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Uber den Marktwert

@ <>mer Eigentumswohnung, Erdgeschoss auf Resthof
@ @ MihlenstraRe 39, 38176 Wendeburg-Zweidorf

Der Marktwert des Wohnungseigentums betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.Juni 2022 rd.

285.000 €

Kurt-Schumacher-Str. 7 Fon 0531-7018 64 46 Zertifiziert durch IfS, KéIn
38102 Braunschweig Fax 0531-7018 6447 Mitglied im BVS und IVD-Nord
zustandig IHK HL eMail: info@svthomas.de

Web: www.svthomas.de



Ubersicht

Kurzbeschreibung

5-Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss einer urspriinglichen Scheune mit 3

Wohneinheiten auf Eigentumsgrundstiick. Der Wohnung sind 2 PKW-Stellplatze zuge-

wiesen.

Das Gebaude wird regelmaBig instandgehalten, heutige energetische Anforderungen

werden jedoch nicht mehr vollstandig erfiillt.

Die Wohnung ist durchschnittlich ausgestattet und nicht vermietet. Es besteht allge:

meiner Renovierungsbedarf.

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Baujahr (Ursprung)

Bauweise

Zimmeranzahl Wohnung Nr. 1
Wohnflache

Nutzflache Nr. 1

Ertragswert

Gesamtnutzungsdauer (GND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer:(RND)
Abschlag InstandsetzungénDach und/Bad 2 pauschal

anteiliger Bodenwert (BRW 175:€/m?, 1.119 m?)
jahrlicher Rohertrag(ROE)

jahrlicher Reinertrag (RE)

vorlaufiger-Ertragswert lastenfrei rd.
marktkonformer Ertragswertlastenfrei rd.
Marktwert

Marktwertlastenfrei
Marktwert / Wohnflache
Rohertragsfaktor (285.000./. 13.728)

Belastungen in Abteilung Il

-Ifd. Nr. 1 Wegerecht

- Ifd. Nr. 2 Versorgungsleitungsrecht
-Ifd. Nr.3-5  geldscht

-Ifd. Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk

29.Juni-2022
29.Juni 2022

unbekannt

Konventionell, Satteldach
5 zzgl: Flur, Kliche, 2 Bader

ca. 143 m?

Sondernutzung Terrasse, EP

70 Jahre
35 Jahre
35.000 €

65.405 €
13.728 €
11.546 €

320.000 €
285.000 €

285.000 €
1.993 €/m?
20,7

Wert der Belastung

ohne Wertansatz
ohne Wertansatz

ohne Wertansatz
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1 Gegenstand der Wertermittlung

1.1 Angaben zum Objekt

Objekt

Objektadresse

Teileigentumsgrundbuch von
Blatt

334/ 1.000 Miteigentumsanteil:
Gemarkung

Flur

Flurstiick, GroRe

1.2 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftragsdatum

Inhalt des Auftrags

Zweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Besichtigt

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Eigentumswohnung Nr. 1, Erdgeschoss links

MuhlenstraRRe 39
38176 Wendeburg-Zweidorf

Zweidorf
578

Zweidorf
9
122/12 ; 1.119 m?

Amtsgericht Braunschweig
An(den Martinikirche'8
38100 Braunschweig

03.06.2022

Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.
§194 BauGB des Grundbesitzes

flr gerichtliche Zwecke in der
Zwangsversteigerungssache

29.06.2022 ( Tag der Ortsbesichtigung )
29.06.2022
29.06.2022

Aullen, Flur, Wohnung Nr. 1

o Sachverstandiger
o Miteigentliimer Herr XXX (dem Gericht bekannt)

Gutachten 2022-2906
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1.3

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

Weitere geforderte Angaben

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden, die Beitrage im Sinne des § 57¢ ZVG
geleistet haben und wer ist gegebenenfalls der Verwalter nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz, bitte geben Sie auch Name und Anschrift des Mieters/Pachters an,
sowie die Hohe des Hausgeldes.

- Die Nutzung der Wohnung erfolgt (iber die Eigentlimer. Als Hausverwaltung ist nach
Wohnungseigentumsgesetz
bestellt.

- Durch die Hausverwaltung wurden Unterlagen zur Verfligung gestellt. Die anteilige
Hohe des monatlichen Hausgelds betragt fiir das Jahr 2022 rd.254 €. In dem-Hausgeld
sind auch Heizkosten sowie Instandhaltungsriicklagen enthalten.

wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

- Nein, ein Gewerbebetrieb wird fir die Wohnung-bei der Ortsbesichtigung nicht fest-
gestellt.

sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von thnen’nicht mit
geschatzt sind (Art und Umfang)?

- Nein, es wurden keine Maschinen und Betriebseinrichtungen bei der
Ortsbesichtigung festgestellt.

besteht Verdacht auf Hausschwamm?

- Nein, es bestehtkein.Verdacht auf Hausschwamm. Die Besichtigung erfolgte
im Rahmen der:Bésichtigung nur visuell.

bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

- Aus-den Bauakten und nach Auskunft des zustdandigen Bauamts gehen keine weite-
ren baubehordlichen Beanstandungen hervor.

=Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen. Es liegen Eintragungen vor.

liegt ein Energiepass vor?

-Ja,ein Energieverbrauchsausweis (EnEV), Stufe , D“, giiltig bis 31.01.2029, liegt vor.

ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind?

- Das Flurstiick wird nicht als altlastenverdachtige Flache im Altlastenverzeichnis
nach § 6 Nieders. Bodenschutzgesetz (NBodSchG) gefihrt.

- Aufgrund langer Bearbeitungszeit wurden Auskiinfte auf Kampfmittelverdacht
nicht eingeholt.
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1.4 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug Teileigentumsgrundbuchblatt 578,
Bestandsverzeichnis und Abt. Il

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen-herangezogen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

- Einsicht in die Teilungserklarungen

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft auf Kampfmittelverdacht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben
- Auskunft der Hausverwaltung

- Auskunft aus derKaufpreissammilung

- Grundstlicksmarktbericht 2022 GAA Braunschweig
- Immobilienpreisspiegel 2021, IVD-Nord

Rechtsgrundlagen der:Markt- und Verkehrswertermittlung:

= BGB: Burgerliches:Gesetzbuch

- BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung

~ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung, 19.07.2021
<WertR: Wertermittlungsrichtlinien, 01.03.2006

- EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes, 12.11.2015

- Ertragswertmodell des Gutachterausschusses Braunschweig 2022
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1.5 Vorbemerkungen

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen Marktsituation:
Aufgrund der aktuellen finanzwirtschaftlichen Veranderungen von langfristigen Zinssatzen und

Lebenshaltungskosten bestehen zum Bewertungsstichtag Einschrankungen auf die Wertermitt-
lung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch
die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjekts sind-.deshalb noch
nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz dieser Ausgangslage ist die Ermittlungvon Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen:iiber dieaktuellen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhohten-Unsicherheiten behaf-
tet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeratén.

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und-beruhtauf den Erhebungen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten und-Beschreibungen. Ge-
bdaude und AuBenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie die" vorherrschenden und
offensichtlichen Zustdnde und Ausstattungen fiir-das Ableiten.der 'Daten in der Wertermittlung
notwendig sind. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht ‘nicht. Teilbereiche kénnen abwei-
chende Ausfiihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Die Besichtigung erfolgt rein visuell, Angaben Uber’ nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben vorliegender Unterlagen, Hinweisen"wdhrend-der Besichtigung sowie auf Annahme Ublicher
bauzeittypischer Ausstattungen-und-Installationen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, so-
weit nachfolgend keine entsprechenden Ausfihrungengemacht werden.

Baumangel und Bauschaden/'werden-aufgenommen, wenn sie offensichtlich erkennbar sind. Das
Vorhandensein weiterer, Bauschddén oder<Baumangel kann nicht ausgeschlossen werden. Fir
vertiefende Untersuchungen ist ein Sachverstandiger fiir Bauschaden hinzuziehen.

Angaben in-Verbindung mitinstandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Auswirkungen
vorhandener Baumdngel’und Bauschaden sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie
kénnen-bei dem Marktwert «iur pauschal beriicksichtigt werden. Sie werden ohne erforderliche
fachtechnische(Untersuchungen-angesetzt.

Alle angesetzten Betrdge flr Mieten und sonstigen Kosten, auch Bodenwert, Freilegung oder
Zubehor sind fur die Wertermittlung als Endpreise anzusehen, bei denen dabei die Umsatzsteu-
er keine besondere Berlicksichtigung findet.
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2 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Standort

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaft / Infrastruktur:

2.1.2 innerortliche Lage

Lagequalitat:

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:
StraRenausbau:

Nutzung der StralSe:

2.1.3 Grundsttick

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:
Grundsticksgrofe:
Baugrund:
Bodenbelastung:

Wendeburg, Gemeinde im Landkreis Peine, am Stadtrand von
Braunschweig, im Schnittpunkt des Wirtschaftsraums Braun-
schweig-Salzgitter-Wolfsburg mit rd. 11.000 Einwohner.
landwirtschaftlich gepragt. Handel und Dienstleistung/mit.guter
Infrastruktur, Freizeitangeboten und Naherholungsgebieten.

Das Grundstiick befindet sich/im’Ortsteil’Zweidorf, nordwestlich
vom Zentrum, in einfacher. Wohnlage.an einer verkehrsberuhig-
ten AnliegerstralRe.

Kindergarten, Grundschule, weiterfuhrende Schule, Geschafte
des taglichen Bedarfs, Arzte und Pflegeeinrichtung in der Nihe.
OPNV vor Ort, Bahn- und Flughafenanschluss)in Braunschweig.
Individualverkehr Gber Braunschweiger Stralle zur B 214 und A2.
Auebad, Zweidorfer Holz

StraRe gepflastert;, beidseitig’ durchgehend Gehwege, einseitig
beleuchtet.

Gemeingebrauch und landwirtschaftliche Nutzung

Wohnhutzung

Sud-Qrientierung, Eingang vom Norden.

Zur-Qrtsbesichtigung keine.

unregelmallig, zur Stralle ca. 27 m breit, bis 50 m tief

17119 m?, grenzbebaut

soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden

Augenscheinlich Nein. Nach schriftlicher Auskunft des Landkreis
Peine, Fachdienst Umwelt besteht kein Altlastenverdacht, jedoch
wurde das Objekt urspriinglich landwirtschaftlich genutzt, der
Verunreinigungen des Bodens nicht vollig ausschliel3t.

Im Falle eines Handlungsbedarfs, der eine Sanierung notwendig
macht, sind die Kosten dieser MaBnahme gesondert zu ermitteln
und vom Marktwert abzuziehen.

Gutachten 2022-2906
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2.2 Baubeschreibung

Bautyp: Urspriinglich landwirtschaftliches Gebaude und Scheune
2-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, nicht unterkellert.
Grenzbebaut, Mauerwerk mit Fachwerkverbund, Satteldach

Baujahr: unbekannt, vor 1950, Umbau etwa 1978.
Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum 1983

WE Nr. 1, EG links: urspriinglich Biiro mit Ausstellung, Umbau Wohnen nach-Bauakte 1990,
5-Zimmer, nach Teilungserklarung 143,22 m? Nutz-/Wohnflache

Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Gebdudealter: > 70 Jahre

Restnutzungsdauer:  wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre

2.2.1 Rohbau

Grindung: unbekannt, vermutlich Sandstein;Bodenplatte unbekannt

AuBenwadnde: Mauerwerk mit Teilfachwerk

Decken: unbekannt

Dach: Satteldach, Holzdachstuhl,/Dammung unbekannt (nicht zuganglich)
umlaufend Dachiiberstand, Dachflachenfenster

Dachbekleidung: Tondachziegel-auf Lattung

Fenster: Holz u. Kunststoff, isolierverglast, Baujahr.ca. 1978-1980 und 2003

Tiren: Holz mit-Helzzargen, teilweise Profilleisten

Hauseingangstir: mit Glaseinsatz

2.2.2 Haustechnik

Versorgungsanschl.: )) Strom; Telekom, Frisch=/Schmutzwasser unterirdisch aus
offentlicher Versorgung
Heizung/Warmwasser; Gemeinschaftliche’Ol-Zentralheizung, nach Unterlagen Bj. 1994

2:3° . Ausbau

FuBboden: verlegte Steinplatten, Fliesen, Laminat, PVC, Textil

Innenwande: Mauerwerk, teilweise Sichtfachwerk und Sichtmauerwerk, gestrichen.
Bad Fliesen, Tapete mit hellem Anstrich

Decken: abgehangt, hell gestrichen, Vorraum Sichtbalken

Elektroausstattung: einfache Ausstattung, ca. 1978-1980

Brandschutz: unbekannt

Badezimmer: Duschbad: Dusche, Waschtisch, wandhangendes WC, Keramik, Standard
Bad: Rohinstallation, Waschtisch, Stand-WC, Keramik, Standard

Kiche: kein Restwert

Sonstiges: Kamin Vorraum, teilliberdachte Terrasse Osten
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2.4  AuBenanlagen

Zufahrten: Uber gemeinsame Einfahrt MihlenstralRe

Innenhof: abschnittsweise kleinformatige Betonsteine
Bewuchs: Laub- und Nadelbdume, Biische und Straucher
Einfriedung: Steinmauer strallenseitig Nord und West
Bodenbelag: Zufahrt und Zugang Betonsteine, Innenhof befahrbar

2.5 Energieausweis

Gebaude: Energieausweis flir Wohngebdude gemal §§ (16-ff. Energieeinsparver-
ordnung, giiltig bis 31.01.2029 mit einem (Endenergieverbrauchskenn-
wert von 104 kWh/(m?a). Der Energieausweis hat damit.die’Stufe “D“.
Mit Blick auf das Alter und den Zustand des-Objekts-kann davon ausge-
gangen werden, dass die aktuellen ‘Anforderungen nicht erfillt werden

und Modernisierungen zu empfehlen sind.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden: Innenwinde teilweise-baujahrestypische Putz-=;und’Farbabplatzungen
durch aufsteigende Feuchtigkeit:
Gebdude sonst tbliche Gebrauchsspuren, aisuell regelmalig instandge-
halten, baujahresgemaler’Allgemeinzustand.
Bad 2.mit unvollstandigem Umbau.~Es fehlen teilweise Objekte, An-
schlisse,als auch'Wand und Bodenfliesen/Belag

Grundrisslésung WE 1: Raumaufteilung:mit guter Belichtung und Querliiftung

Lichte Hohen: EG-2,40 m=2,50 m
Modernisierungen: Wohnung: letzte ca. 2003-im Rahmen der Instandhaltung
Zustand: Wohnraume mit Renovierungsbedarf
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Teileigentumsgrundbuch: Amtsgericht Braunschweig, Bezirk Zweidorf, Blatt 578
Auszug vom 09.06.2022, Bestandsverzeichnis und Abt. II

Bestandsverzeichnis: Nutzungsregelung einer Grundstiicksflache im Slidwesten:des

Grundsticks und Sondernutzungsregelungen Schuppen; Spitzboden,
Terrassen, Brunnen, Treppenaufgang

Abteilung I
Rechte, Belastungen: Lfd. Nr.1 Wegerecht am Flurstiick 122/12 fur denjeweiligen

Eigentimer des Flurstlicks122/11 -Band’13 Blatt 551-
unter Bezug auf die BewilligungVom 11.08.1978/
29.02.1979 gleichrangig mit- dem/Recht unter Abt. I,
Nr. 2. Eingetragen'am 23:05(1979

Lfd. Nr. 2 Versorgungsleitungsrechtam Flurstiick 122/12 fiir den
jeweiligen/Eigentimer.des Flurstticks122/11 -Band 13
Blatt 551- unter Bezug auf die Bewilligung vom
11.08.1978/29.02.1979 gleichrangig mit dem Recht
unter Abt.Il;’Nr. 1. Eingetragen am 23.05.1979

Lfd. Nr. 3-5 geldscht

Lfd. Nr.6 Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung einer Gemein-
schaft/ist angeordnet worden
{ Eingetragen am 11.05.2022

Die Eintragungen im-Bestandsverzeichnis bzgl. der Nutzungsregelung im Siidwesten des Grund-
sticks, als auch-dieIfd. Nr..'T7Und 2 dienen der allgemeinen Versorgung und erreichen des
grenzbebauten-Nachbargebaude Nr..39A:Die Einschrankungen befinden sich aulRerhalb des Ein-
flussbereichs der Eigentumswohnung und kénnen, wie auch die Ifd. Nr. 6, fir den Zweck der
Wertermittlung der Wohnung als:wertneutral eingestuft werden.

Sonstige nicht(eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Es wurden keine weiteren
Nachforschuingen angestellt.

Eintragungen in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

Anmerkung
Nach Unterlagen des Bauamts der Gemeinde Wendeburg wurde der Miteigentumsanteil Nr. 1

urspriinglich als Ausstellungshalle genutzt und nachtraglich mit einer Baugenehmigung, als
Wohnung/Wohnraum umgenutzt. Das ist in der Ergdnzung der Teilungserklarung, Urk. 284/1983
vom 01.08.1983 unter § 1, auch so gestattet.

Es ist anzuraten, das Grundbuchblatt entsprechend der Wohnnutzung als ein Wohnungseigen-
tumsgrundbuch zu korrigieren.
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3.2 Verwaltung, Vertrage

Die Wohnung wird durch die Eigentiimer und das Objekt iber eine Hausverwaltung verwaltet.
Ein Mietvertrag liegt nicht vor.

Das Sondereigentum an den einzelnen Einheiten wurde in der Teilungserklarung Urk. 255/1983
Notar Dr. , BS, am 30.06.1983 nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) mit insgesamt
3 Miteigentumsanteilen aufgeteilt und am 01.08.1983 unter Urk. 284/1983, Notar Dr.
, BS u.a. mit Korrekturen sowie Nutzungsregelungen zugunsten des Anteils‘der Nr. 2 und der
Nutzungsanderungsmoglichkeit fiir den Anteil Nr. 1 erganzt.
Am 11.04.1990 wurde in der Urk. 69/1990, Notar —~BS-die Teilungserklarung
nochmals um weitere Regelungen erweitert:
- Ziff. IV der Teilungserklarung, das Einrdumen von Vorkaufsrechten-gegeniber.Miteigentliimern,
wird ersatzlos gestrichen.
- Der Schuppen im westlichen Teil des Grundstiicks wird dem-Anteil Nri2 zu 2/3 und dem Anteil
Nr. 3 zu 1/3 als Sondernutzungsflache zugeteilt.
- Der Spitzboden liegt innerhalb der Sondernutzung(der, Nr. 2 +3(/je'oberhalb der Aufteilung. Das
ziehen einer Trennwand ist zuldssig.
- Die Terrasse an der Erdgeschoss Ostseite und.Brunnen liegt’im Sondernutzungsrecht Anteil
Nr. 1. Wasserentnahmen der Anteile 2 + 3:sind jedoch zu gestatten/
- Der Treppenaufgang zur Wohnung Nr.-3:mit der Terrasse stehen‘im ;Sondernutzungsrecht des
Anteils Nr. 3.

Fir das Bewertungsobjekt betragt der Miteigentumsanteil-an der Wohnung Nr. 1 im Erdge-
schoss 334/1.000 mit 143,22 m2Wohn- und Nutzfliche.

Das Sondereigentum:umschlieBt die-Rdume nach-innen, einschliefllich einer eigenen Instandhal-
tungspflicht.

Zum Gemeinschaftseigentum(gehoren Grundstiick, Gebaude, Giange und Nebenrdume die au-
Rerhalb der Sendernutzungsregelungen stehen.

U.a. bestehen folgende/Regelungen:

- Das'Verwaltungsvermogen<st Gemeinschaftseigentum

- Die'Rdume dirfen zu Wohnzwecken, als Galerie und/oder Ausstellungsflache genutzt werden.
Andere gewerbliche Nutzungen bendétigen das Einverstandnis der Miteigentimer.

+ Auf den(gemeinschaftlichen PKW-Stellflachen im Innenhof diirfen keine gewerblichen
Fahrzeuge abgestellt werden.

- Instandsetzungen an Glas, Fenster und Tiren im rdaumlichen Bereich des Sondereigentums,
auch wenn Sie im Gemeinschaftseigentum stehen, obliegen den jeweiligen Eigentiimer.

Die Hausverwaltung erfolgt tber:

Nach vorliegenden Wirtschaftsplan 2022 betragt das monatliche Hausgeld fiir die Wohnung 254
€. Das entspricht rd. 3.048 € jahrlich, in dem Heizung und Warmwasserkosten in anteiliger Hohe
von 1.333 €, als auch eine Instandhaltungsriicklage mit 200 € enthalten sind.
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Die Instandhaltungsriicklage flir das Gesamtobjekt wird zum 30.06.2022 mit 9.225,48 € ausge-
wiesen. Der ideelle Anteil der Wohnung Nr. 1 betrdgt daran rd. 3.081 €.

Nach dem vorliegenden Protokoll aus 2008 unter Top 5 werden PKW-Einstellplatze zugeordnet:
Fir die Nr.1 -1 x unter der Birke vor dem eigenen Eingang und
-1 x im linken Bereich des Innenhofs.

Neben kleinen Reparaturen und Instandhaltungen sieht ein Beschluss aus 2014 die Teilsanierung
des Daches liber den Wohneinheiten Nr. 1 und 3 vor. Da die Nr. 2 bereits den Teil>des zugehori-
gen westlichen Dachteils auf eigene Kosten durchgefiihrt hat, tragenZlt. Beschluss die
Eigentlimer der Einheiten Nr. 1 und 3 die Kosten der restlichen Dachfldache allein. Ein-Kostenvor-
anschlag in Hohe von rd. 65.000 € liegt der Hausverwaltung vor.

Die Dachsanierung wurde bereits mehrmals verschoben und Ubersteigt die vorhandene Instand-
haltungsriicklage. Es wird unterstellt, dass die Sanierung zum'Substanzerhalt nun erforderlich ist
und mit einer zeitnahen Sonderumlage gerechnet werden muss.

Weitere Protokolle der Eigentimerversammlungen liegen nicht vor. Eventuelle Beschlisse der
Eigentimerversammlungen, die wertbeeinflussend(sein konnen, bleiben unberiicksichtigt.

3.3 Stadtebaurecht

Bauleitplanung:

Das Flurstlick befinden sich im unbeplanten Innenbereich. Bauvorhaben werden hier nach § 34
BauGB beurteilt, d.h. es muss sich-in/die Umgebung einfligen-und die ErschlieBung muss gesi-
chert sein.

Bauordnungsverfahren:
Das Objekt ist zum 'Wertermittlungsstichtag in/kein-Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Satzungen und-Baugébote, bauaufsichtliche.Beschrankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stddteliblichen)Satzungen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.

3.4 /Baulasten / Grenzverhaltnisse

Nach Auskunft.des Bauordnungsamt Landkreis Peine vom 12.07.2022 enthélt das Baulastenver-
zeichnis fiir das Bewertungsobjekt folgende Eintragungen:

Unter-Baulastenblatt Nr. 44 eine Grenzabstandsbaulast des Flurstiicks 122/9 zugunsten des Be-

wertungsgrundstiicks 122/10 (westliche Grundstiicksgrenze).

Unter Baulastenblatt Nr. 55 eine Grenzabstandsbaulast des Flurstiicks 121/8, 121/16 und 122/8
zugunsten des Bewertungsgrundstiicks 122/10 (stidliche Grundstiicksgrenze).

Unter Baulastenblatt Nr. 63 eine Vereinigungsbaulast des Flurstlicks 122/11 (Haus-Nr. 39a) mit
dem Bewertungsgrundstiicks 122/12 (Haus Nr. 39).

Die Baulasten dienen dem o6ffentlichen Baurecht und beeinflussen nicht den Wert des Bewer-
tungsgrundstiicks sowie der Eigentumswohnung und werden als wertneutral eingestuft.
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3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieRungsbeitrag

Nach Auskunft der Gemeinde Wendeburg bestehen keine offenen Forderungen mit Bezug zu Er-
schlieBungskosten oder Strafenausbaubeitragen. Weitere MalRnahmen sind in der naheren
Zukunft nicht geplant.

3.6 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
kein Denkmalschutz.
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht im gesamten Umland von Braunschweig eine stabile Nachfrage nach Wohnraum mit
einer bisher anhaltenden Preisdynamik. In nachgefragten Lagen und neuwertigén Bauobjekten
sind jahrliche Preissteigerungen mit bis zu + 8 % - + 12 %, in Spitzenlagen sogar-hoher, erfolgt.
Die Wohnung ist als 5-Zimmer-Wohnung in ruhiger Ortslage konzipiert; barrierefrei im Erdge-
schoss mit Kamin, Terrasse ausgestattet, sowie 2 PKW-Einstellplatze zugeordnet.

Schwachen

Der aktuelle Immobilienmarkt konsolidiert. Das Gebaude erfillt:nicht-mehr heutige energetische
Anforderungen. Es besteht erhdhter Sanierungsbedarf am Dach; die Instandhaltungsriicklagen
sind fur gréBere Instandsetzungen nicht ausreichend. Es ist.mit/Sonderumlagen zu rechnen.

Chancen
Aufgrund der Lage, GréRe und Anzahl der Raume ist ein Verkaufgrundséatzlich gegeben und die
Wohnung sowohl zur Vermietung als auch Eigennutzung geeignet.

Risiken

Aufgrund angedachter Dachsanierung-und zukinftiger energetischen Modernisierungsmal3-
nahmen am Gebdude bestehen Rjsiken-mit Bezug zur Hohe von:instandhaltungsriicklagen oder
Sonderumlagen.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Die Wohnung!iist)zu Woehnzwecken konzipiert. Es ist aufgrund der Lage auch weiterhin diese
Nutzung gegeben.

Vermietbarkeit

Aufgrund der Wohnnutzung und.Lage kann von einer durchschnittlichen Vermietungsphase aus-
gegangenwerden:

Insgesamt-ist-drtlich bei einer Vermietbarkeit vergleichbarer Objekte von einem durchschnittli-
chen Miethiveau auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit ist als gegeben einzustufen.
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5 Wertermittlung

5.1 Marktwert, Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) bestimmt. Die Verfahren zur Er-
mittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschrieben.

Laut Gutachterausschuss flir Grundstickswerte Braunschweig sind fiir, das-Bewertungsobjekt
keine ausreichend vergleichbaren Anzahlen von Kauffdllen ermittelbar.-Das Bewertungsobjekt
ist neben einer Eigennutzung auch als vermietbare Wohnung konzigiert, fur einen Kauf ist daher
der Ertragswert entscheidend.

Der Marktwert fiir das Objekt wird aus dem Ertragswert abgeleitet,

5.2 Bodenwertermittlung

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen:Nutzung kann bei dem
Bewertungsobjekt von baureifem Land gemaR §'5/Abs. 4 ImmoWertV ausgegangen werden.

Die Bodenwertermittlung ist verfahrenstechnisch fiir die-Ertragswertermittlung erforderlich. Der
Bodenrichtwert betragt fir die Lage/des Bewertingsobjektes'gemaR Bodenrichtwertzone des
Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg im/Wohngebiet, erschlieRungsbeitragsfrei (ebf)
175 €/m? (Erhebungsstichtag 01.01.2022).

Die Merkmale dieses Bodenrichtwertes stimmen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nut-
zung, als auch innerhalb‘der Umgebung der Richtwertzone im Wesentlichen mit denen des
Wertermittlungsobjektes liberein:Eing weitere-/Anpassung ist nicht vorzunehmen.

Bodenwert:
Flurstiicke 122/12: 1.119m? x 175€/m? = 195.825 €

Der Bodenwert des‘Miteigentumsanteils berechnet sich nach dem Anteil:

334 / 1.000.=-195.825 / 1.000 x 334 = rd. 65.405 € Miteigentumsanteil
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5.3  Ertragswertverfahren

Grundlage des Ertragswertverfahrens sind alle erzielten Einnahmen, wobei geprift wird, ob sie
auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind.

Die Einnahmen (Rohertrag) werden anschliefend um die Bewirtschaftungskosten gekirzt (Rein-
ertrag). Der so verminderte Reinertrag wird mit dem Barwertfaktor kapitalisiert, der sich auf
Grund des maligebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Die Basis fir den Rohertrag ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete, /Die-marktublich er-
zielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten gegeniiber dem Bewertungsobjekt mit
vergleichbar genutzten Objekten u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissammlungen und
Mietspiegel unter Beriicksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

5.3.1 Erzielte Mieten, Marktmieten und marktiblicher Mietansatz

Das Objekt wird durch die Eigentiimer genutzt, ein Mietvertrag liegthicht vor. Es wird eine Voll-
vermietung gemaR § 18 ImmoWertV als erzielbar unterstellt und' derrmarktiibliche Mietansatz
aus Vergleichsmieten des Landkreis Peine mit herangezogen.

Die durchschnittliche Vergleichsmiete fiir eine-véergleichbare/ Wohnung, Wendeburg und Neu-
vermietung, mit rd. 120 - 140 m? Wohnflache, liegt je-nach Ausstattung und Modernisierungs-
grad, innerhalb einer Spanne zwischen-6,00 €/m? -(8,80 €/m?. Die Vergleichsmieten decken sich
mit aktuellen Angebotsmieten.

Aufgrund der WohnungsgroRe,,Raumangebaot und vorgefundenen Ausstattungen ist ein Mietan-
satz im oberen Bereich mit/8,00€/m? durchaus angemessen und erzielbar. Der Ansatz erfolgt
mit 8,00 €/m?. In dem Mietansatz sind-die 2 zugeordneten Einstellpldtze auf dem Innenhof Gbli-
cherweise bereits mit enthalten.

5.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze'fur die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Veroffentlichungen des
Gutachterausschusses-Braunschweig, Grundstiicksmarktbericht 2022, sowie nach eigenen Erfah-
rungsansatzen mit -vergleichbaren” Objekten gewahlt (§19 Abs.2 ImmoWertV). Es wird
unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

5.3.3¢ liegenschaftszinssatz

Ein-Liegenschaftszinssatz wird seitens des Gutachterausschusses Peine fiir Eigentumswohnun-
gen nicht veroffentlicht. Bezogen auf Kaufpreisanalysen vergleichbarer Lagen im nahen Umland
von Braunschweig befinden sich diese Liegenschaftszinssatze gewdhnlich innerhalb einer Span-
ne zwischen 2,0 % - 2,5 %. Aufgrund der Wohnlage, Wohnflache, wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer und der erzielbaren Nettokaltmiete ist noch von einem durchschnittlichen immobilien-
wirtschaftlichen Risiko auszugehen. Fiir die Berechnung ist daher ein modellkonformer
Liegenschaftszinssatz mit 2,0 % vertretbar.
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5.3.4 Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Neubau
bei ordnungsgemaBer Instandhaltung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist
abhadngig von der Bauweise, Bauart, Konzeption und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.
Das Gebdude stammt aus unbekanntem Ursprung und wurde etwa 1978-1980 in Wohnungen
umgebaut und 1983 in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt.

Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer gemaR niedersachsischem Modell-und der NHK
2010 fir diesen Objekttyp mit 70 Jahren betragt rein rechnerisch die Restnutzungsdauer mit Be-
zug 1978 noch 26 Jahre.

Aufgrund des vorgefundenen Gesamtzustand am Gebadude kénnen jedoch etwa 8 Punkte (Anla-
ge 4 SW-R, Modernisierungen im Rahmen von Instandhaltungen) als wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer mit rund 35 Jahren als Ansatz erfolgen.

Es ergibt sich das fiktive Baujahr (2022 + 35 — 70) = 1987.

5.3.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und Marktanpassung

Die Lagemerkmale sind in den Bodenrichtwerten und laufenden Reparaturen / Instandsetzun-
gen, als auch Ubliche Renovierungen in den-Kosten fir\eine ordnungsgeméaRe Instandhaltung,
sowie der allgemeine Zustand und Ausstattungen im gewdhnlichen(Mietniveau bereits ausrei-
chend beriicksichtigt.

Am Objekt steht seit mehreren-Jahren eine Dachsanierung an, die vertragsgemal} durch die Ei-
gentimer der Wohnungen Nr.-1/(Bewertungsobjekt)<ind:Nr. 3 (Wohnung dartber) allein zu
tragen ist. Nach Auskunft der Hausverwaltung wurden-dazu in der Vergangenheit Kostenvoran-
schldage in Hohe um 65.000 € eingeholt. Die Kosten sind mit den Instandhaltungsriicklagen nicht
gedeckt. Fir die Instandsetzung ist/mit einer Sonderumlage zu rechnen. Entsprechend dem An-
teil der Wohnung Nr. 1 kénnen-dafiir pauschal-30.000 € angenommen werden.

Ebenfalls befindet sich das:2. Bad derWohnung Nr. 1 im Rohbauzustand. Fiir die Fertigstellung,
Objekte, Anschliisse, Wand'und Boden werden pauschal 5.000 € in Ansatz gebracht.

Durch:diese abweichenden Eigenschaften, gegeniber vergleichbaren Wohnungen, ist ein pau-
schaler Abschlag in Hohe von insgesamt 35.000 € des vorlaufigen Ertragswerts als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemald § 8, Abs. 1-3 Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) im Anschluss als zuséatzliche Marktanpassung in Ansatz zu bringen.

Der Wertabzug ist als die Summe zu verstehen, die ein potenzieller Kaufer gewohnlich bei Kauf-
Uberlegungen in Abzug bringen wiirde.
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Rohertrag

Nutzung Flache Miete monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 1 143,0 m? 8,00 €/m? 1.144 € 13.728 €
gesamt 13.728 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Wohnen 335 €/VE X 1VE = 335 €
Instandhaltung Wohnen 11,00 €/m? X 143 m?,—= 1.573 €
Mietausfall 2% X 13.728€ = 274 €
2.182 €
15,9.% vom Jahresrohertrag
Ertragswert Stichtag 29.Juni 2022
1. Rohertrag 13.728 €
2. Bewirtschaftungskosten 15,9 % - 2.182 €
3. Reinertrag 11.546 €
4, Bodenwertanteil 65.405 €
5. Liegenschaftszinssatz 2,0%
6. Bodenwertanteillam Reinertrag - 1.308 €
7. Ertrag der.baulichen Anlagen 10.238 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 35 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 2,0%
10, Kapitalisierungsfaktor (10.238 x 25,00) 25,00
11. Ertragswert der baulichen Anlagen 255.950 €
12. Bodenwert + 65.405 €
13. vorlaufiger Ertragswert 321.355 €
14. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag: Dach / Bad pauschal - 35.000 €
15. Ertragswert 286.355 €
rd. 285.000 €
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6 Zusammenfassung und Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Aus den angewandten
Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse.

Der marktkonforme Ertragswert wird mit rd. 285.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung und Vermietung konzipier-
tes Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziffer 5.1 erldutert, aus dem Ertragswert abgeleitet.
Die Marktkonformitat wurde bereits im Rechengang und durch den Ansatz der zielfiihrenden
Werte bertlicksichtigt. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der Marktwert fir das Objekt, Wohnung Erdgeschoss links, Nr.~1,-Miihlenstrafde 39, 38176
Wendeburg betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.Juni 2022

285.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden Angebotspreise fliir’' Wohnungen im Internet
(ImmobilienScout24, IVD24) recherchiert, Die recherchierten Angebote, 3 - 5 Zimmer mit rd. 120
- 150 m? Wohnflache, Umkreis bis 3 km liegen'innerhalb einerSpanne zwischen 220.000 € bis
380.000 €. Die Angebote habéen jedoch abweichende Baujahre, Wohnflachen und Ausstattun-
gen. Sie entsprechen ebensa noch keinen Kaufabschlissen.

Der Gutachterausschuss Peine veréffentlicht flrEigentumswohnungen im Landkreis Peine mit
vergleichbaren Wohnflachen einen/Durchschnittswert von 2.250 €/m?2. Es ergeben sich damit fur
das Objekt rd. 320.000 € (143/x°2.250).

Der ermittelte vorlaufige Ertragswert betragt ohne objektspezifische Abziige rd. 320.000 € und
liegt innerhalb der ermittelten Spannen.

Der-Marktwert-wird-durch die Vergleichsdaten gestitzt.

Braunschweig, 09.09.2022

Betriebswirt Olaf Thomas
von der IHK 6ffentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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WE 37

Quelle: Grundbuchamt Braunschweig, Aufteilungsplan zur Teilungserklarung TE/WE Nr. 1 EG
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Einfahrt MihlenstrafSe 39

Ansicht Nord-Ost

Ansicht Ost / rechts Terrasse
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Rickseite Ost/-AnliegerstraRe

Wohnungseingang

Ansicht Wohnung West
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GR Kaminzimmer

Flure beispielhaft /
tlw. aufsteigende Feuchtigkeit Wande

tlw. aufsteigende Feuchtigkeit Wande
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Wohnraum Schlafen-beispielhaft

2. Bad Rohinstallationen

Terrasse / re. Gemeinschaftsbrunnen
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