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Tel.: 05321/3400 60
W-26-011-1G-03 vom 19.05.2026 Fax: 053 21/3400 61

e-mail:
gib@gib-bauexpert.de
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fir das Grundstuick homepage:

www.gib-bauexpert.de

31224 Peine, Ernst-Reuter-Stralte 8 .
D. Kalisch M. Sc.
Geschiftsfithrender
Gesellschafter

Gesellschafter:
C. Schmidt B. A.
Prokurist

Dr. C.-M. Kinzer Mrics
Dipl.-Ing. F. Konig

Dipl.-Ing.
N. Wichmann-Sperl

Bankverbindungen:

Commerzbank AG

IBAN: DE62 2684 0032
0722 1666 00
BIC: COBADEFFXXX

Volksbank
Gutachter/in: Daniel Kalisch M. Sc. Nordharz eG
IBAN: DE58 2689 0019
4.
Auftraggeber: Amtsgericht Peine 113(ic5: gsE7N0(())]03EF1VNH
Am Amthof 6 -
. USt.ID-Nr.:
31224 Peine DE 203790669
Aktenzeichen: 07 K18/25 Wirtschafts-ID:

DE203790669-00001
Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. 1)

Registergericht
Lfd. Nr. 1 179.000 € AG Braunschweig
HRB 110546
Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstich
tag: 23.03.2026
Beschreibung: Voll unterkellertes ca. 1957 errichtetes freistehendes
Einfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen, ca. 118 m?
Wohnflache, Garage und kleinem Anbau, in Stadtlage
von Peine
Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenicurkammer Sachsen-Anhalt 8ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir dic Bewertung von mg!:r sl e

1.2.3-03/25 bebauten und unbebauten Grundstiicken | Mitglied der Ingenicurkammer Sachsen-Anhalt | HypZert F — Immobiliengutachter HypZert fiir reai=n ’dE .
finanzwirtschaftliche Zwecke L] ae
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Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die personenbezogenen Daten und das Proto-

koll zum:Ortstermin in einem gesonderten Begleitschreiben aufgefihrt.
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1.  ALLGEMEINES
1.1. Objekt Einfamilienhaus (EFH)
Ernst-Reuter-Stralle 8
31224 Peine
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peine (Geschaftsnummer 07 K 18/25) vom
09.02.2026 soll gemaR § 74 a Abs. 5 ZVG ein.Gutachten eines Sachverstandigen Uber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug-vom 09.09.2025:

o Amtsgericht Peine
e Grundbuch von: Peine
e Grundbuch Blatt Nr.: 13063
Lfd. Nr. Geharkung J) Flur | Flurstiick ' Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Peine 3 7/8 Hof- und Gebaudeflache, 601
Ernst-Reuter-Stralie 8
| Surﬁme - Ifd. Nr. 601
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Rechte und Lasten

im Grundbuch

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 3 Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung einer Gemeinschaft (07 K 18/25), eingetragen am
09.09.2025

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, «d.‘h." ohne
Berlcksichtigung der Eintragungen in-Abteilung Il des

Grundbuches.

23.03.2026

23.03.2026

23.03:2026

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche:und

mundliche Ausklnfte

Sonstiges

e Grundbuchauszug
e ~Auszug aus.der Liegenschaftskarte

e Bauzeichnungen

Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieBungssituation und -beitragen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
o stadtebaulicher Beurteilung

e Altlasten

e bauordnungsbehérdlichen Verfahren

e Denkmalschutz

Weiterhin wurden Auskinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss, u.a. aus der Kaufpreissammlung eingeholt.

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

e im Ortstermin durchgeflhrte Referenzmalle

LA -
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung mit Probe-
nahme auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde

nicht vorgenommen.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-011-1G-03

LA -

Seite 6 e

SreRren

2.

2.1.

2.2,

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Niedersachsen
Peine
Peine (rd. 52.700 Einwohner, Stand 2026)

Wohnbebauung mit ein- bis:zweigeschossigen Eigenhei-

men

Nachster Autobahnanschluss A 2 innerhalb weniger Minu-

ten Uber die-unweit gelegene B 444 zu. erreichen

Bushaltestellen in “weniger-als 5 Gehminuten entfernt
Anschluss an den regionalen und Uberregionalen Busver-

kehr am Hauptbahnhof:in ca. 1,4 km Entfernung

Am' Ort.vorhanden und fulaufig innerhalb von 15 min zu

erreichen

Am Ort vorhanden und innerhalb weniger Fahrminuten zu

erreichen

Arzte und Apotheken in weniger als 30 min fuBlaufig zu er-

reichen

Das Klinikum Peine istin 10 min Autominuten erreichbar.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Kindergarten/-tagesbetreuung am  Ort  vorhanden
Grund- und weiterfuhrende Schulen fuRRlaufig innerhalb von
15 bis 30 min zu erreichen.

Hochschulstandorte befinden sich u.a. in Salzgitter, Wol-
fenbuttel und Wolfsburg, Universitaten=.u.a.=in Braun-
schweig und Hannover.

Am Ort vorhanden

Erweitertes Angebot an Sport- und Kultureinrichtungen am

Ort und fuBlaufig innerhalb- von-15 bis 30 min zu erreichen
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.-1 ImmoWertV)

Gemall Schreiben der Stadt Peine vom 11.02.2026. 'ist das Grundstick im

Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen:
Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.
Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt nach § 34.

Fur die Bewertung wird unterstellt, dass das Grundstick-abschlieend bebaut ist und
die baulichen Anlagen genehmigt sind. Die Bebauung entspricht der Umgebungsbe-

bauung.

Beitragsrechtlicher Zustand (§)5 Abs.-2 ImmoWertV)

Gemal Schreiben der Stadt Peine vom 12.02.2026 sowie der Stadtentwasserung
Peine vom 03.03.2026 ist das Bewertungsobjekt bzgl. StralRen- und Kanalbau erschlie-

Rungskostenbeitragsfrei. Bauliche MalRnahmen sind nicht geplant.

NacherschlieRungskosten kénnen. nicht ausgeschlossen werden.

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft der Stadt Peine vom 11.02.2026 sind weder

begunstigende noch belastende Eintragungen vorhanden.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Keine, das Objekt unterliegt der Eigennutzung
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

LA -

Gemal Schreiben der Stadt Peine vom 11.02.2026 steht das Bewertungsobjekt nicht

unter Denkmalschutz.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft der Stadt Peine vom 11.02.2026 sind keine-bauordnungsbehdrdlichen

Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstlick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstilickes erfolgt direkt von einer 6ffentlichen Stral3e aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss: an.. Ein

Grundwasserbrunnen ist vorhanden.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Immissionen

W-12/21

Das Grundsttick ist ein Eckgrundstiick:und weist einen na-

hezu rechteckigen Zuschnitt auf.

Eine Uberbauung:des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der! vorliegenden - Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber-aufgrund der Grenzbebauung an der
sudlichen: Grundsticksgrenze nicht grundsatzlich ausge-

schlossen werden.

Das Grundstiick ist annahernd eben.

Anzeichenfiir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Gemal Schreiben des Landkreises Peine vom 11.02.2026
sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder

schadigende Bodenveranderungen bekannt.

WeiterfUhrende Untersuchungen auf Altlasten ist nicht Ge-

genstand des Gutachtenauftrages.

Vor Ort nicht erkennbar



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-011-1G-03

Seite 11

4.3. AuBenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung
Anpflanzungen
Einstellplatze

Sonstiges

Holzzaun, Heckenpflanzungen
Pflaster
Einfache Gartengestaltung, vorrangig Rasenflachen

Eine Garage, ein Auldenstellplatz davor

SreRren
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung
Das zu bewertende Grundstlick ist mit einem massiv errichteten, voll unterkellerten
zweigeschossigen Einfamilienhaus (EFH) mit Spitzboden, eingeschossigem Anbau so-
wie Garage bebaut.

5.2. Baubeschreibung

Objektart Einfamilienhaus (EFH) mit kleinem,; Anbau

Baujahr Ca. 1957, Anbau ca. 1997 Anbau (Abstellraum, Windfang)
Sanierung/

Modernisierung Bis Anfang der 2000er Jahre;

e Erneuerung der Heizungsanlage sowie Dacheinde-

ckung

Mitte 2000er bis 2010er Jahre
e . Erneuerung von Fenstern und Kellerlichtschachten,

Dammung des Daches

e Erneuerung Oberflachenbelage, Einbau Kaminofen

(Wohnzimmer)

¢ Teilweise Erneuerung von Leitungen (Strom, Kaltwas-

ser).und dem Abwasserschacht

Nach 2015
o Erneuerung Bristung an der Loggia, Anbau Terras-

senlberdachung

e Arbeiten im Rahmen der Instandhaltung (u.a. von
Oberflachenbelagen, Gurtbander Rollladen, Warm-

wasserbereitung der Heizung)
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Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Keller
Aulenwande
Fassade
Innenwande
Decken

Dach

Treppen

Ausstattung
FulRboden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwand

Tudren

Kellergeschoss (KG) vgl. Anhang 3.2

Erdgeschoss (EG):
Windfang/Flur, Kiche, Wohn-/ Esszimmer, Gaste-WC,
Terrasse und separater Abstellraum (AuRenzugang, kein

Aufenthaltsraum)

Obergeschoss (OG):

Flur, ein Schlafzimmer, ein.weiteres Zimmer, Bad, Loggia

Rd. 118 m? - Anhang 3.2

Vollkeller, massiv

Massiv, nicht.gedammt

Stral3enseitig verputzt, gartenseitig verklinkert
Uberwiegend -massiv

Massiv, in den Wohnbereichen abgehangen
Gedammtes Satteldach mit Ziegeleindeckung

KG: massiv-mit PVC-Belag
EG: Holz mit Textilbelag, Brustung (aus dem Baujahr)

KG: teilweise gefliest, teilweise beschichtet
EG / OG: Fliesen

KG: Uberwiegend gestrichen
EG / OG: Uberwiegend Kunst-/ Holzwerksstoff-Paneele,

teilweise mit integrierten Lichtspots

Uberwiegend Tapete, Anstrich
Gaste-WC / Bad raumhoch gefliest

Kiche im Nassbereich Wandfliesen

Aufden: Holz (Keller) und Kunststoff (Haus)

Innen: Holzwerkstoff teilweise kassettiert und mit Glasaus-

schnitten
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Fenster

Technische Ausrustung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

5.3. Weitere bauliche

Anlagen

5.4. Energieausweis

Isolierverglaste Kunststofffenster mit unterschiedlichen
Herstellerdaten / Baujahren (1980er, Ende
1990er/2000er), Rollladen (Uberwiegend manuell)

Fenster-/ Sohlbanke Naturstein

Unter Putz, zeitgemaf

KG: Waschkiiche mit Ausgussbecken

EG: Gaste-WC mit Toilette .und Waschbecken

OG: Bad mit Toilette, Wanne mit Faltwand und Waschbe-
cken

Installationen teilweise (nachtraglich) dber Putz verlegt

Gaszentralheizung inkl. Warmwasserbereitung (Puffer-

speicher), Plattenheizkérper
ZweiAullentreppen, Terrassenuberdachung aus Holz und

Wellplatten, Einfassung Terrasse mit Glasbausteinen, Ka-

minofen

Gemeinsam mit dem Gebaude errichtete massive Garage,

zwei Gartenhauser aus Holz

Konnte nicht vorgelegt werden

LA -
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5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Wohnhaus mitsamt Garage befindet sich:in einem un-
terhaltungsbedurftigen Zustand. Es besteht ein Instandhal-

tungsstau bzw. Wartungsbedarf.

Die gartenseitige Verklinkerung (Bereich Anbau / Garage)
ist teilweise schadhaft. Es sind teilweise:Risse-vorhanden.
Diese beeintrachtigen die Standsicherheit augenscheinlich
nicht. Die Garage selbst wurde seit der Errichtung nicht

ausreichend instandgehalten.

Der Keller ist baujahrestypisch-und nicht.ausreichend ge-
gen vom Erdreich eindringende Feuchtigkeit geschitzt. Es

zeigen sich-Feuchteschaden.

Die Wandoberflachenbelage sind teilweise abgangig. Im
Bad (OG) ist-ein-nicht reparierter Feuchteschaden vorhan-

den.

Die Gastherme (Beginn der 1990er Jahre) ist Gberaltert. Ein

erhdhter Wartungsbedarf ist anzunehmen.

Eine'Wurdigung erfolgt unter Punkt 7.4. dieses Gutachtens.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige® Werte.
Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung-noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Beriicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter-Punkt 7..des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 66.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der Vergleichswert 222.000 €

Sachwertermittlung (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Sachwert 212.000 €

LA -
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71.

7.2,

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 InmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Eine Wertermittlung bezogen auf je m? Wohnflache ist anhand von Vergleichswerten
nachkalkulierbar und liefert einen am Markt orientierten Wertmafstab,. da-eine Ver-
kaufstransaktion in erster Linie unter Zugrundelegung der Preise je m* Wohnflache
stattfindet.

Folglich wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet.

Berucksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen:Wertverhaltnisse auf-dem Grundstucks-
markt geman § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV-ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichsprei-

sen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen erfolgt.

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Zusatzlich wurde zur Plausibilisierung des wertorientierenden Vergleichs-

wertes der Sachwert herangezogen.

Im Sachwertverfahren ist eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV erforderlich. Die Be-
rucksichtigung der:allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung des vorlaufigen

Verfahrenswertes erfolgt insbesondere durch den Ansatz eines Sachwertfaktors.

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 212.000 € ist an die Wertverhaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes i.H.v. 212.000 € orien-
tiert sich auf Grundlage der Veroffentlichungen des zustandigen Gutachterausschus-
ses in Niedersachsen (Berichtsjahr 2025) im Teilmarkt freistehende Einfamilienhauser
in der Stadt Peine. Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie

unter Berlcksichtigung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert
e Standardstufe (Gebaudestandard)

ist der Sachwertfaktor bei 1,10 (1,20 bei einer Standardabweichung + 0,19) zu verorten.
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7.3.

Bei Ansatz eines aufgrund der objektspezifischen Merkmale reduzierten Sachwertfak-
tors von 1,05 ergibt  sich ein marktgerechter =~ Sachwert  von
212.000 € x 1,05 = 222.600 €, rd. 223.000 €.

Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte Vergleichswert in Héhe von 222.000 € entspricht-einem Wert- von
1.881 €/m? Wohnflache.

Auf Basis der in den Grundsticksmarktdaten 2026 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte in Niedersachsen verdffentlichten Vergleichsfaktoren fir freiste-
hende Einfamilienhduser in der Gemeinde Peine: wurde unter Bericksichtigung der

Einflussfaktoren

e Gebaudestandard
e Wohn- und Grundstucksflache
e Bodenrichtwert
e Baujahr
e Standardstufe
fur das Bewertungsobjekt einVergleichsfaktor von:rd. 1.835 €/m? Wfl. in Nebenrech-

nung ermittelt.

Der ermittelte. Vergleichsfaktor-liegt leicht unterhalb des auf Basis der Kaufpreisaus-

kunft des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten Vergleichswertes.

Die vdpResearch GmbH weist:auf Basis einer selbst gefiihrten Transaktionsdatenbank
fur Eigenheime in der kreisfreien Stadt Peine folgende Kaufpreise aus:

e Einfache Ausstattung / Einfache Lage: 2.005 €/m? Wil.

e Einfache Ausstattung / mittlere Lage: 2.135 €/m? WHl.

Im Wohnpreisspiegel 2025/2026 des IVD wurden auf Basis einer selbst geflihrten
Transaktionsdatenbank fur Eigenheime in der kreisfreien Stadt Peine folgende Kauf-
preise ausgewiesen — Bestandsobjekt mit Garage und ca. 125 m? Wfl.:

e Wohnwert einfach: 1.600 €/m? WAl.

e Wohnwert mittel: 2.000 €/m? Wil.
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7.4.

Eigene Recherchen ergaben, dass freistehende Einfamilienhauser (vergleichbare
Lage, i.M. 100 m*> Wfl., Stadt Peine) im Verkauf innerhalb einer Spanne von
1.758 €/m? WHl. bis 2.245 €/m? WHAl., i.M. bei ca. 1.978 €/m? Wfl. angeboten wurden.

Daruber hinaus wird der Vergleichswert durch den an den Grundstuicksmarkt an-
gepassten Sachwert i.H.v. 223.000 € bestatigt.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Die unter Punkt 5.5. im Gutachten aufgeflihrten Bauzustande sind wie folgt zu wiirdi-

gen:

1) Instandhaltungsstau bzw. Wartungsbedarf
Fur die Behebung bestehender Schaden bzw. der Beseitigung des vorhandenen
Bauunterhaltungsriuckstandes-wird ein pauschaler, marktgerechter Wertabschlag,

vom Vergleichswert zwischen 10 % und 20 % (i.M. 15 %) abgezogen:

222.000 € x 15 % = 33.300 €, rd. 33.000 €

2) Wartungsbedarf Heizungsanlage
Die Gastherme weist einen erhdhten Wartungsaufwand auf. Aufgrund des Alters
und des Zustandes wird davon-ausgegangen, dass die Anlage mittelfristig ersetzt
werden muss. Hierflr wird ein pauschaler, marktgerechter Wertabschlag in Ansatz
gebracht von:
10.000 €

Hinweis:
Die in Ansatz gebrachten Wertabschlage sind nicht mit den tatsachlich anfallenden

Bau- bzw. Reparaturkosten gleichzusetzen, die hoher liegen konnen.

Es ergibt sich ein Verkehrswert von:

222.000 € - 33.000 € - 10.000 € = 179.000 €

LA -
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7.5. Verkehrswert (ohne Berucksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wirdigung belauft sich der Verkehrswert auf:

179.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert* gleichzusetzen.

Daniel Kalisch, M. Sc.

0.b.u.v. Sachverstandiger

LA -
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze

SaueRCeE,

A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

1

Grofe
in m?

601

601

Bodenrichtwert
in €/m?

110

ErschlieBungskosten in
€/m?

Umrechnungskoeffizient
GFZ:GFz

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?2

110

Bodenwertanteil
rentierlich

66.110 €

66.110 €

66.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

66.000 €

Erlauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert zum 01.01.2026:

110 €/m? Wohngebiet - baureifes Land, erschlieRungs- und kostenerstattungsfrei

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Der Bodenwertermittlung wird der ausgewiesene Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

kLN T
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Fir eine Ermittlung im Vergleichswertverfahren sind vom zustandigen Gutachterausschuss Kauffalle
fur vergleichbare Einfamilienhduser aus der Kaufpreissammlung angefordert worden. Daraufhin wurde
ein nicht anonymisierter Datensatz mit vergleichbaren Werten bekanntgegeben, welche:in die nach-

stehende Berechnung eingeflossen sind.

Es wurden die folgenden Auswahlkriterien angegeben (auszugsweise):

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser
Transaktionszeitraum von 03/2023 bis 03/2026
Lage Peine

GrundstuicksgroRe 300 m? bis 1.200 m?
Bodenrichtwert 70 €/m? bis 130 €/m?
Baujahr 1945 bis 1990

Wohnflache 70 m? bis 130 m?

Auf Grundlage dieser Abfrage wurden vom Gutachterausschuss 20 Datensatze bereitgestellt. Die
Spannweite der Ausgangsstichprobe der:20 Wohnflachenpreise reicht von 1.792 €/m? Wfl. bis
5.083 €/m? WHl. Es ergeben sich ein Median von 2.403 €/m? Wfl. und ein arithmetischer Mittelwert von
2.565 €/m? WHl.

Die bereitgestellten 20 Kauffalle wurden anhand folgender Merkmale untersucht:
e Grundsticksgrofie-.und Wohnflache
e Baujahr
e Standardstufe
e Unterkellerung

e Anzahl der Garagen/Stellplatze

Die Anpassungen-dieser Merkmale wurden Uberwiegend in Anlehnung an die Grundstiicksmarktdaten
des zustandigen Gutachterausschusses fur das entsprechende Marktsegment sowie konjunkturell an

das Marktniveau zum Stichtag in Nebenrechnung durchgefihrt.

Aus den bereitgestellten Kauffallen haben nach Anpassung und Auswertung 6 Vergleichsobjekte eine
ausreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt und wurden als hinreichend vergleichbar
erachtet. In Nebenrechnung wurde eine Auswertung mittels Boxplot-Verfahren (25./50./75. Perzentil-
Verteilung) durchgefihrt. Im Anschluss wurden die Kauffalle um Ausreil3er sowie weitere Kauffalle re-
duziert, um eine homogenere Verteilung der Kauffalle zu erreichen.

Nach Eliminierung ergibt sich die folgende Tabelle, welche die dem Bewertungsobjekt angepassten und

verbliebenen Kauffalle aufzeigt:
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Lfd. | Datum | Grdst.- | Boden- |Bau-|Standard-|Garagen |Wohn-| Kauf- | kumul. Zu- / |objektange
Nr. Flache | richt- |jahr| stufe fliche | preis | Abschlige | passter

[m?] wert [m?] (€] | [em?*w] Wert

[€] [€/m* WAL]

19| Nov. 25 730 90| 1955 2 1 117] 210.000 -3 1.792

4| Nov. 24 570 100 1956 2 1 130| 270.000 -282 1.795
8| Apr.25] _ 740[ __100[1985] _____ 2| ____ 1] __126]245.000 __ -122|____1.822
15| Jul. 25 800 90| 1973 2 2 130| 275.000 =176 1.939

14| Mai. 25 450 100| 1965 2,9 0 124| 235.000 123 2.018

18| Sep. 25 1170 140( 1969 2,5 1 124|218.000 289 2.047

Der Mittelwert betragt nun 1.902 €/m? Wfl., der Median 1.881 €/m? Wfl. (als.rote Linie dargestellt).

Die Kauffalle verteilen sich innerhalb eines plausiblen Korridors von-1.792 €/m? Wfl. bis

2.047 €/m?> WHl..

Es ergibt sich somit ein Median (gerundet) fir das zu bewertende Einfamilienhaus-Grundstiick zum
Stichtag i.H.v. 1.881 €/m? Wfl.

Somit ergibt sich ein Vergleichswert von:
rd. 118 m? Wfl. x 1.881 €/m? Wfl. = 221.958 €; rd. 222.000 €

Zur Plausibilisierung ergab die statistische Auswertung einen unteren Grenzwert von 1.795 €/m2? Wil.

und einen oberen Grenzwert von 2.294 €/m? Wfl..

kLN T
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gebéude 1 2 Zwischen-
SUMMe

Mutzungsart EFH {Zarage

Baujahr 1937 1937

Urnbau ! Erweiterung 2013

!'_Ihlmha GO a0 a0

in Jahren

END 30 30

in Jahren

Alter &9 &9

in Jahren

F|kt|'.res Altar 5 5

in Jahren

BGF inm?

{in Anlehnung an 212 23 233

OIN 277-1: 2005-02)

Herstallungskosten mit

BME {(HE), 834a 243

Basisjahr 2010 in €/m*

Zuzchlag fr nickt

erfasste werhaltigs 1% 0%

Bauteile (VWE)

Baupreisindex (BPI1)

2021=100 1,506 1.90E

yotartjishr 20107

HE der baulichen Anlsgen

(Meubau) in € 358135 10.740 389.879

2iGF x (HEAHWEL 2 3F £ 2R

Alterswertmindenungs-

faktor (REDESMNDY 03,375 0,373

4 38 ImmolWerty)

Endergebnis

WA K (14 = BB 134 677 € 4028 € 138,705 €

Wert der &ultenanlagen und der sonstigen Anlagen (altarswertgamindert) 7.000 ¢

Vorddufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichta 145,703 &

Grund und Boden rentiedich (der Bebauung zugeordnat) 66000 €

unrentiedich
Vorlaufiger Sachwert inzgesamt 211705 C
Vorddufiger Sachwert gerundet 212.000 €

SaueRCeE,
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

—

T ¥ SR e

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

SaueRCeE,

A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaRstablich)

SaueRCeE,
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A 3 Flachenermittlung

A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache

Gebaude Breite [Lange |Fak- |BGF BGF
Geschoss inm |inm (tor in m? Summe
in m?
EFH B L F BxLxF
Kellergeschoss - KG 7,24] 9,00| 1,00 65,16
Zwischensumme KG 65,16
Erdgeschoss - EG 7,24] 9,00| 1,00 65,16
Abstellraum mit Windfang 1,40 4,44 1,00 6,22
Zwischensumme EG 71,38
Obergeschoss - OG 7,24] 9,00 1,00 65,16
Loggia| 1,10/ 9,00| 1,00 9,90
Zwischensumme.OG 75,06
Summe 211,60
Summe gerundet 212
Garage 6,50‘ 3,50‘ 1,00‘ 22,75 22,75
Summe gerundet 23

Erlduterung zur Flachenermittiung:

SaueRCeE,

Die Ermittlung-der-Brutto-Grundflache erfolgte auf der Grundlage der durch den Antragsteller zur Ver-

fugung gestellten Bauzeichnungen. Die stichprobenartige Prifung angegebener Male erfolgte im Orts-

termin sowie anhand des-Abgreifens-von MalRen aus der Liegenschaftskarte.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache

Gebaude / Geschoss / Raumbezeichnung

Wohnflache in

EFH - Kellergeschoss (KG)

Flur 3,05
Waschkiche 8,25
Kellerraum 1 8,25
Heizungsraum 13,25
Trockenraum 11,59
Kellerraum 2 7,68
keine Anrechnung auf die Wohnfldche 0,00
EFH - Erdgeschoss (EG)
Windfang (Anbau) 4,12
Flur 6,79
Kiche 6,62
Wohn-/Esszimmer 35,20
Terrasse (zu 1/4) 4,98
Gaste-WC 3,43
Zwischensumme EG 61,41
EFH - Obergeschoss (OG)
Flur 418
Zimmer 18,09
Schlafen 24,88
Loggia 4,62
Bad 4,97
Zwischensumme OG 56,74
Summe 118,15
Summe gerundet 118

Erlduterung zur Flachenermittlung:

SaueRCeE,

kLN T

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf der Grundlage der gelieferten Bauzeichnungen, welche mit

der Ortlichkeit abgeglichen wurden. Es erfolgte ein Aufmal der Terrasse. Anderungen wurden bei der

Wohnflachenermittlung bertcksichtigt. Die Plausibilisierung erfolgte anhand Geschossflachenfaktoren,

welche ein fir die Objektart typisches Verhaltnisannehmen.
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A4 AuBenaufnahmen

Nordansicht (Garage mit Stell-
platz)

Westansicht

Aulenanlage - Garten mit Holz-

schuppen

W-12/21
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. “Holzschuppen hinter der Garage

Garage / Hauseingangstur

Aulentreppe zum KG
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Straflenflucht Richtung Westen

Schadhaftes Gefiige der Klinker-

fassade
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Bauzeichnungen

A5

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Obergeschoss

W-12/21






W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-011-1G-03 Anhang 6

SaueRCeE,

A 6  Erlauterungen zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterungen zur Wertermittiung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

GemalR § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehrbestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der-Wert des Grundstuickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und-dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die*angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete' den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tUbereinstimmende
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Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig gemaf-§ 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemall § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden“sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer.Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres: Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich.von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wurdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefuhrten Erlduterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buiro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag giiltigen Fas-

sung

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Koemmentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten . (Verkehrswerten) und--Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter.Bertcksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann /\Seitz: , Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor-/:Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

Sommer [ Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, Werner
Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstlcks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und ‘Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstlicksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie -an der ‘Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fir.die-Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fir Sachverstandigenwesene. V.. ,IfS:-Informationen*(Selbstverlag)
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