mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Arnd Laskowski
————

Zertifizierter Immobilienbewerter ZIB (TGA)
nach DIN EN/ISO/IEC 17024

Hattenweg 5

31226 Peine

Telefon:  05171-580187

Internet: www.gutachter-peine.de

eMail: info@gutachter-peine.de
Datum: 04.05.2026
Az 07.K 25/25 (068-2026)

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren.07 K 25/25
tber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. §194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Edemissen, Blatt2111 eingetragenen 212/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 31234. Edemissen, WiesenstraBe 13,
verbunden mit dem Sondereigentum:-an der Wohnung Nr.1.und der Garage Nr. 1

Eigentumswohnung Nr. 1; Baujahr 1960 (Altbau) und 1976 (Erweiterung/Anbau); ca. 65 m2 Wohnflache,
1x Garage, Gartenanteil, Kellerraum, gesamte GrundstiicksgroBe 995 m?

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
09.03.2026 ermittelt mit rd.

95.000 €.

Ausfertigung Nr. 4 (Datenschutz)
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inkl. 13 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Fragen des Amtsgerichtes

Sind Mieter und Pé&chter vorhanden? Ja, Wohnung ist vermietet
Verwalter: Ja. Zwangsverwalter.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)? Nein.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden? Keine.

o > w0~

Besteht Verdacht auf Hausschwamm? Nein. In den Bewertungsobjekten wurde kein
Hausschwamm vorgefunden.

Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen? Nein.

Liegt ein Energieausweis vor? Ja (siehe Anlage).

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum iin‘einem Mehrfamilienhaus
(hier: ETW Nr.1 u.'Garage Nr..1)

Objektadresse: WiesenstraBe 13
31234 Edemissen

Grundbuchangaben: Grundbuch' von Edemissen, Blatt 2111

Katasterangaben: Gemarkung Edemissen, Flur 3, Flurstiick 333/27, Flache 995 m?2

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Peine

Auftrag vom 29.01.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer:

07 K 25/25 (068-2026) WiesenstraBe 13, 31234 Edemissen Seite 4 von 61
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1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer am Ortstermin:

Qualifikation des Gutachters:

Anmerkung:

GemaB Beschluss 07 K 25/25 des Amtsgerichts Peine vom
23.01.2026 ist der Zwangsversteigerungssache betreffende der im
Grundbuch von Edemissen Blatt 2111 eingetragenen Grundstiicke
die Zwangsversteigerung angeordnet worden.

GemalB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten Uber
den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.
[...]- Zum Sachverstandigen wird bestellt: Herr Arnd Laskowski, Hit-
tenweg 5, 31226 Peine.

Zwangsversteigerung

09.03.2026 Tag der Ortsbesichtigung

09.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
09.03.2026

Innen- und AuBenbesichtigung

Mieter und der Sachverstandige

Dieses Gutachten.wurde von-einem Immobiliengutachter erstellt, der
Uber die erforderlichen Qualifikationen im-Bereich der Markt- und Be-
leihungswertermittlung verfigt. Die Qualifikation liegt insbesondere
vor, wenn_der Immobiliengutachter-von einer staatlichen, staatlich
anerkannten oder nach DIN ENISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle
als Sachverstandiger oder Gutachter fur die Wertermittlung von Im-
mobilien bestellt oder zertifiziert worden ist. Der Immobiliengutachter
ist nicht in-den-Kreditbearbeitungs- und Entscheidungsprozess ein-
bezogen; der'Gutachter handelt weisungsfrei und unabhangig.

Far-die Bewertung_ist ausschlieBlich der am Tag der Ortsbesichti-
gung-vorgefundene Zustand maBgeblich, auch wenn die Erstellung
des Gutachtens zeitlich erst nach dem Ortstermin erfolgte. Verande-
rungen am-Bewertungsobjekt, in der Lagequalitdt/Umgebung oder
der Infrastruktur, die nach dem Ortstermin stattgefunden haben
kénnten, sind bei der Erstellung des Gutachtens nicht berlicksichtigt.
Als-Qualitatsfestschreibungszeitpunkt gilt somit der Tag des Ortster-
mins:.

07 K 25/25 (068-2026)
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Mit Schreiben vom 29.01.2026 wurden bei dem Auftraggeber die fir
die Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen angefordert
bzw. erhalten.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

beglaubigter Grundbuchauszug vom 23.12.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

Flurkartenauszug im MafBstab-1:1:000 vom 08.02.2026
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Baulastenauskunft vom Landkreis Peine-vom 11.02.2026
Altlastenauskunft vom Landkreis Peine

Aktueller Grundstiicksmarktbericht

Auszige aus-der-Boden(richt)wertkarte

Unterlagen. der Firma www:on-geo.de

Baupreisindizies des: Statistischen Bundesamtes

Erforderliche Daten der = Wertermittlung aus eigener
Bibliothek (siehe-Literaturverzeichnis)

Auszug aus’ der —~ Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

Vergleichskaufpreise aus eigener Sammlung
Energieausweis. vom 27.04.2026

Teilungserklarung vom 30. Juni 2005

07 K 25/25 (068-2026)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage7)

Niedersachsen

Landkreis Peine

Edemissen (ca. 12.270 Einwohner; Stand. 06/2025)
Siehe Anlage 1

siehe Anlage 1

Ortsrand;

Die Entfernung.zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca.. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;

6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 1 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca.-1 km entfernt;
mittlere/Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend: wohnbauliche ‘Nutzungen

gering-(durch StraBBenverkehr)

eben;
Garten mit:Nordausrichtung

StraBenfront:
ca. 31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 32 m;

GrundstlcksgréBe:
insgesamt 995,00 mz;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstiicksform

07 K 25/25 (068-2026)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 8)

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

' Laut Sterbeanzeige in der Zeitung.

WohnsammelstraBe (30 km/h);
StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher.Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer mit Holzlatten

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden;
keine Gefahr von Hochwasser

GemaB schriftlicher. Auskunft:vom 20.02.2026 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster.nicht als Verdachtsflache aufge-
flhrt.

Untersuchungen (insbesondere ‘Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht-vor.

In dieserWertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei‘unterstellt.

In,~dieser Wertermittlung. ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise . bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem: Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 23:12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und lll des Grundbuchs von
Edemissen, Blatt 2111, folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen (vgl. Anlage 7):

Nr. 1 gestrichen

Nr. 2 Wohnungsrecht (Person ist am 08.12.2017 gestorben?)
Nr. 3 Insolvenzverfahren

Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgemafi keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

07 K 25/25 (068-2026)
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich abgefragt (siehe Anlage 9).
Das Baulastenverzeichnis enthélt weder zu Gunsten, noch zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks Eintragungen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auszug. aus-der Denkmalschutz-
liste nicht.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird auftragsgemaB.ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts istim Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt-(vgl. Anlage 6).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolgenach § 34 BauGB zu beurteilen. Der B-Plan Nr. 5 ist
laut Homepage der Gemeinde Edemissen aufgehoben.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der:Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaB nicht geprift:

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden-jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch bei der Gemeinde erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Kfz-Stellplatz und 2 Garagenplatze.
Das Bewertungsobjekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie
WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung-der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichenund vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen:auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen. auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen-sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht' geprift; im. Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf.'.empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt:

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem..den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Mehrfamilienhaus (3.Wohneinheiten);
eingeschossig;
voll.unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1960 (gemal Bauakte); 1976 um ca. 50% erweitert im Rahmen
eines-Anbaus (im Westen)

Modernisierung: 1976 Anbau
1977 div. Fenster
2001 div. Fenster
1999 Ol-Heizung

Flachen Die Wohnflache betragt rd. 64,94 m?
Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt:

Primarenergiebedarf: 401,0 kWh/ (m2 * a);
Endenergiebedarf:384,4 kWh / (m2 * a);
Energieeffizienzklasse: H
Treibhausgasemissionen:103,2 kg / (m2 * a)
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Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Nutzflache

Erdgeschoss:
Wohnen

Dachgeschoss:
Wohnen

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter und schwel-
lenfrei.

Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groBem Aufwand még-
lich.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen-.oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt-werden muss.

keine

insgesamt verputzt (weil3 gestrichen)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande; Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau

Beton B 80

Mauerwerk (Vollziegel; Kalksandstein)

Mauerwerk (Hochlochziegel; Kalksandstein; Hohlblocksteine)
Mauerwerk (Hochlochziegel; Kalksandstein; Leichtbauwénde)

Stahlbeton

Kellertreppe:
Beton

Haustreppe:
Beton mit rotem Spaltklinker

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
geringfligig vernachlassigt
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
ohne Ddmmung (laut Mieter; Dachboden:war nicht zugéngig)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung dber-Anschluss an das &6ffentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kupferrohr;

Ausflhrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;
je Raum ein Lichtauslass]

je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Klingelanlage

Zentralheizung-als. Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(Ql),:Baujahr, 1999 (Buderus;-GB 115 BE); Kunststoff Oltanks

keine-besonderen Liftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungenim gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile;
besondere Einrichtungen:
Besonnung-und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz
Der bauliche Zustand ist normal.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebaude im Sondereigentum

Garage (gem. Baubeschreibung);
Baujahr: 1961;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Stahlbeton mit Pappe;
Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche'Netz, Einfriedung (Mauer, Zaun). Zur Woh-
nung gehdren ein Gartenanteil und ein weiterer Garagenanteil (siehe Anlage 12+14)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung und der Garage

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:-~Das Sondereigentum besteht an der Wohnung und der Garage
im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt geman der Teilungserklarung rd. 67,19
m2;
die Wohnflachenberechnung wurde auftragsgeman Uberprift
und auf 64,94 m2 korrigiert.

Raumaufteilung: siehe Anlage 11+12
Grundrissgestaltung: zweckmaBig
Besonnung/Belichtung: gut bis sehr gut

3.5.2.. Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 " Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden
Beschreibungseinheiten zusammengefasst:

o Wohnungen im EG zur Beschreibungseinheit Wohnung Nr. 1
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3.5.2.2 Wohnung Nr. 1

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Stahlbeton mit einfachem Teppichboden (Wohnzimmer, Flur,
Kinderzimmer; Schlafzimmer), PVC (Kliche), Fliesen (Bad) in
einfacher Preisklasse

glatter, einfacher Putz, tlw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten; weil3 gestrichen)

Deckenputz mit einfachen Holzvertafelungen (Schlafzimmer;
Wohnzimmer; Bad) oder Tapeten

Verbundfenster aus Holz mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Kunststein;
Fensterbanke auBen aus Klinker

Eingangstiir:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

Fallungstiren -aus Holz;

einfache Schidsser und Beschlage;

Holzzargen

einfache Wasser- .und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:

1 eingebaute Wanne, 1:eingebaute Dusche, 1 WC;
einfache Ausstattung und-Qualitat, weiBe Sanitarobjekte
keine vorhanden

nicht'in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmaBig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrdge aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche:Abweichungen:

Erhaltungsricklage:
(Instandhaltungsricklage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
ME = 212/1.000; keine wesentlichen Abweichungen

keine vorhanden

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand. Es besteht ein

Renovierung- und Sanierungsstau.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert firden 212/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
(hier: ETW Nr.1 u. Garage Nr. 1) bebauten Grundstiick in 31234 Edemissen, WiesenstraBe 13 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet zum Werter-

mittlungsstichtag 09.03.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Edemissen 2111

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Edemissen 3 333/27 995-m?

4.2 \Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren-Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt-werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m2 Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden 'diese Methoden " Vergleichsfakiorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind-dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden ‘Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstutzend oder auch alleine (z. B--wenn nur eine-geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch

das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist.sowohl-fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (La&den, Biros u.-&.).immer dann geraten, wenn-die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten-Raumen ermittelt werden kdénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen -in*derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m2 Wohn--oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
geman geschatzt'werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kédnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéater tats&chlich realisierten Ver-
kaufspreisen.-Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 125,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2026. -Das Bodenrichtwertgrund -
stick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = _09.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =1 W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 995 m?
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m? 2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 09.03.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden ' Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage schlechtere Lage X 0,950 E1
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 118,75 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 995 % 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Zuschnitt lagelblich lageliblich X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster. beitragsfreier = 118,75 €/m?2
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 118,75 €/m?2
Flache x 995 m2
beitragsfreier Bodenwert = 118.156,25 €

rd. 118.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 insgesamt 118.000,00 €.

4.4.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten Gar-
tens-zur-Himmelsrichtung) grundsétzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichtigen. Dies
ist selbst dann.der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen:Preisen verauBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstlicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmaBig zuerst verduBert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Stid; W = West; O = Ost; N = Nord).

2 Vergleich Anlage 5
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4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 212/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fUr die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 118.000,00€
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 118.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x ~212/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 25.016,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 25.016,00 €
rd. 25.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 25.000,00 €.

07 K 25/25 (068-2026) WiesenstraBe 13, 31234 Edemissen Seite 19 von 61



Sachverstandigenbiro Dipl. Geograph Arnd Laskowski « Huttenweg 5 « 31226 Peine « Tel. 05171-580 187 /".’1\‘

4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mitder entsprechenden BezugsgroiBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mitdem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale(z.-B. Lage;.Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand; Gebaudeart; baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das’ Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch-Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn-der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt,-dass- Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berliicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine-geeignete Bezugseinheit-bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fléachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor ‘bei wertrelevanten'Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten. und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere.objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei'der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen.Vergleichswert.sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswettverfahren -stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mitdem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die-zu. Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

07 K 25/25 (068-2026) WiesenstraBe 13, 31234 Edemissen Seite 20 von 61



Sachverstandigenbiro Dipl. Geograph Arnd Laskowski « Huttenweg 5 « 31226 Peine « Tel. 05171-580 187 /".’1\‘

Vergleichsfaktor (§ 20 ImnmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifischangepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen-und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von 'Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden. Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei-Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder'in anderer-geeigneter Weise ‘nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten.vorlaufigen Vergleichswerts. eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen. versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden-individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche. Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren- Ertragen).

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.-R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie:kénnen sichiauch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in'der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumaéngeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden-und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kostengeschétzt, die-zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder-auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

DerBewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen.Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

insgesamt

0,00 €/mz

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erl&uterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 1.544,00 €/m2 |[EO1
Vergleichsfaktors (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00°€/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors = 1.544,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 09.03.2026 X 1,000
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 EO6
Geschosslage keine Angaben EG X 1,000
Aufzug keine Angabe keine Angabe X 1,000
Orientierung keine Angaben sud x 1,000
Ausstattung keine Angabe keine Angabe X 1,000
Wohnflache [m?] 70,00 64,94 X 1,000 E10
Vermietung unvermietet vermietet X 0,900 E14
Anzahl keine Angabe keine Angabe x 1,000
Wohneinheiten
Miteigentumsanteil | 600/10.000 2.120/10.000 x 1,030 E15
Baujahr (fiktiv) 1970 1976 X 1,050 E16
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.502,85 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m2

vorlaufiger relativer Vergleichswert ‘auf
Vergleichsfaktorbasis

1.502,85 €/m?
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO1

siehe Anlage 13; der Garagenanteil ist in diesem Fall in dem Vergleichswert enthalten
E06

Basis 120 €/gm; keine wesentliche Abweichung

E10

siehe Anlage 13

E14

I.d.R. wird fir vermietetes Wohnungseigentum ein geringerer Kaufpreis erzielt, als fur unvermietetes Woh-
nungseigentum (vgl. Einfamilienhduser). Diese Vermietungsabschlage sind je-nach Lage und.vorrangiger Ei-
gen- oder Fremdnutzung des Wohnungseigentums (landliche Region/Ballungsgebiet) unterschiedlich. Es wird
empfohlen, die Vermietungsabschlage aus diesbezlglichen Vergleichskaufpreisen (vermietete/unvermietete)
aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt abzuleiten (ggf. Gutachterausschuss). Bundesdurchschnittliche Erfah-
rungswerte fir Vermietungsabschlage liegen fir Wohnungseigentum-bei=5 % bis =15%.

E15

siehe Anlage 13

E16
siehe Anlage 13

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.502,85 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.502,85 €/m?2
Wohnflache X 64,94 m2
Zwischenwert = 97.595,08 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 97.595,08 €
MarktUbliche Zu- oder-Abschlage 0,00 €
(gem. § 7-Abs. 2 ImmoWertV u.a.)
marktangepasster vorlufiger Vergleichswert = 97.595,08 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 97.595,08 €
rd. 97.600,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 mit rd. 97.600,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzieloaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich firden vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des'dafir gezahlten-Kaufpreises)

darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung,des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag firein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung firden Grund
und Boden als auch firdie auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen-(insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Bodengilt- grundsétzlich-als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer.. der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuBenanlagen-i.-d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation-des-Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz  bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil \des'Grund und-Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils -der-baulichen 'undrsonstigen’Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der-Summe von;Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen,

Ggf. bestehende besondere -objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt.wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleichim Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

Grundstucksreinertrages  dar;

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs: 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag .umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren ErtrAge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten). Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare “Ertrage kdénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il.‘BV):

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag. auf die Mieter
umgelegt werden kdénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag-bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer- erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend ‘der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen‘Anlagen die-Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe.im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit-dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke~nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir'die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,-d.h.-dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt.demzufolge die Funktion-der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen ‘Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§:4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl derJahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer istin erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt-wesentliche ~ModermisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen-sich dieallgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung. mittels-Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttib-
liche Zu-‘oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzuf Ghren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung. eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser.Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden ‘Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &:-Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd.| Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnen EG 64,94 5,39 350,03 4.200,36
(Mehrfamilienhaus
(hier: ETW Nr. 1))
(Garage) Garage 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 64,94 1,00 375,03 4.500,36
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzieibare Nettokaltmiete
Ifd.| Nutzung/Lage (m?) (Stks) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk2)
Wohnungseigentum Wohnen EG 64,94 6,49 421,46 5.057,52
(Mehrfamilienhaus
(hier: ETW Nr. 1))
(Garage) Garage 1,00 27,00 27,00 324,00
Summe 64,94 1,00 448,46 5.381,52

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von-der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
881,16 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der-marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich-erzielbaren “jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten . (nur-Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des)Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Entragen zuzuordnen 'ist; vigl. Bodenwertermittiung)
2,50 % von 25.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der'baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor, (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei'(LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger.Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.381,52 €

1.565,77 €

3.815,75 €

625,00 €

3.190,75 €

20,930

66.782,40 €
25.000,00 €

91.782,40 €
0,00 €

91.782,40 €
0,00 €

rd.

91.782,40 €
91.800,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurde den Bauunterlagen entnommen und von mir grob vor
Ort durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen be-
ricksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermitt-
lung. Die Berechnungen kdénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV;

DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortslblich-nachhaltig-erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf-denMieter.zusétzlich zur Grund -
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die vom Unterzeichner zu berlicksichtigenden Daten stammen aus.folgenden Quellen:
a) Durch die Tatigkeit als Mietgutachter

b) Durch die Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger, Bewertung von Renditeobjekten (daraus resultie-
rende Mieterlisten)

c) RegelmaBiges Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichher bewusst ist, dass es sich hierbei
um Mietforderungen handelt, nicht-um-tatsachliche. Abschlisse.

d) Auseinandersetzung mit folgenden Datenerhebungen

e Mietspiegel der umliegenden:Stadte, soweit verwertbar

e Liste des Haus- und-Grundbesitzervereins, soweit verwertbar
e RDM- und VDM =Preisspiegel

e Daten anderer Immobilienfirmen

e) Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern;. Vermietern, Mieter

Auf Grund-der mehrjahrigen-Tatigkeit auf dem Immobilienmarkt ist es gesichert, dass das dem Unterzeichner
zur Verfligung stehende Datenmaterial einen besonders reprasentativen Querschnitt vergleichbarer Objekte
darstellt. Die laufenden Marktbeobachtungen bestétigen, dass das Datenmaterial des Unterzeichners die tat-
séchlichen Gegebenheiten auf dem Mietsektor duBerst zutreffend widerspiegeln. AuBerdem entsprechen die
herangezogenen Vergleichsobjekte zum groBen Teil persdnlich bekannten Objekten.

So ergeben sich folgende Faktoren:

e Unzensierter Informationsfluss aus einer Vielzahl von Informationsquellen
e Auswahl der Objekte angemessen verteilt Uber die letzten vier Jahre

e Auswahl von Werten, die anderen Vergleichsdaten nicht widersprechen

e Auswahl eines geeigneten Verhaltnisses von Bestands- und Neumieten nach einem auf Erfahrungswerten
basierendem Verteilungsschliissel welche eine Garantie fir einen reprasentativen Querschnitt bilden. Es
sei hier auch auf die Rechtsprechung verwiesen.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. diein [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 64,94 m2x:14,40 €/m? 935,14 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00.€ 108,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 107,63 €

Summe 1.565,77 €

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e derverfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e derverfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses. bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der-bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergédnzungssystem, in dem die-Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e cigener Ableitungen: des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und-objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt:

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die-allgemeinen<Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oderin anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund “ist-zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (hier: ETW Nr. 1)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1;0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0% |52,0 % | 48,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht-zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel; Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vorca. 1995); ‘Haustir mit nicht zeitgemaBem Wérmeschutz (vor
ca.. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde.-in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe:3

Betondecken mit “Tritt-und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuBbdden

Standardstufe. 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6éden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosenund Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oderin den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufliihrenden wesentlichen ModerisierungsmaBnahmen, wird das in [1],-Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus (hier: ETW Nr. 1)

Das (gemaB Bauakte) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1976 durch einen-Anbau erweitert und
anschlieBend modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®): eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale
. . Jahr
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung: der
. - 4 0,0 0,0
Wérmedadmmung
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 0,5 0,0 2001
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom; > 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0 1999
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modemisierung(des Innenausbaus, z.B. De- 5 0.0 0.0
cken, FuBbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche. Verbesserung ~der Grundrissge-
staltung 2 0,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2026 — 1976 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 50 Jahre =) 30 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 1976.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.7 \Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt:die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen-Wertermittlungsverfah-
ren. Dortistauch erldutert, dass sowohldas Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)-basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts (ist,;hangt dabeientscheidend vonzwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o vonder Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitéat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum. werden-aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstliicksmarkt lblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sichdeshalb vorrangig an denin die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren, Der Verkehrswert wird. deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition'auch die:Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert ‘wurde mit-rd: 97.600,00 €,
und der Ertragswert mit rd::91.800,00 €

ermittelt:

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere: Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren--unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich vonden far
die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverladssigkeit be-
stimmt.
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Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Vergleichswertverfahren in
Form von

o geeigneten Vergleichsfaktoren

e geeigneten Erfahrungswerten nicht

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, érilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb-dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 (b) = 0,800 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
91.800,00 € x 0,800 + 97.600,00 € x 1,000] + 1,800 = rd. 95.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert firden 212/1.000 Miteigentumsanteil an-dem. mit einem Mehrfamilienhaus (hier: ETW Nr.1
u. Garage Nr. 1) bebauten Grundstick in 31234 Edemissen, WiesenstraBe 13 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung und der Garage, im Aufteilungsplan jeweils -mit'Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. ‘Nr.
Edemissen 2111

Gemarkung Flur Flurstick
Edemissen 3 333/27

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 mit rd.

95.000 €

(in Worten: funfundneunzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen Keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Peine, den04. Mai 2026

Arnd Laskowski (zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung)
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhaus
(hier: ETW und Garage Nr. 1)grundstiick

in Edemissen, WiesenstraBe 13

Flur 3 Flursticksnummer 333/27 Wertermittlungsstichtag: 09.03.2026
Bodenwert
Bewertungs Entwicklungs- Beitrags- rel. BW [€/m?] Flache anteiliger Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher [m2] [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes Land | frei 118,59 995,00 25.000,00
eigentum
Summe: 118,59 995,00 25.000,00
Objektdaten
Bewertungsteil- | Gebéaude BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
bereich bezeichnung [m3] [m2] [m?] [Jahre] [Jahre]
/ Nutzung
Wohnungs- Mehrfamilien- 64,94 1960 80 30
eigentum haus (hier:
ETW Nr. 1)
Wohnungs- Garage
eigentum
Wesentliche Daten
Bewertungs Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [%] faktor
Wohnungs- 5.381,52 1.565,77 € 2,50
eigentum (29,10 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 385,22 €/m2 WF
relative.besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale: 0,00 €/m2WF

relativer-Verkehrswert:

1.462,89 €/m2 WF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,65
Verkehrswert/Reinertrag: 24,90
Ergebnisse

Ertragswert: 91.800,00 €
Sachwert:
Vergleichswert: 97.600,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 95.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 09.03.2026
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Niederséachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze firdie Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie :— EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien:=:Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz 'zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in-Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik .bei:Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.03.2026) erstellt.
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6 Urheberrecht und Haftungsausschluss

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen natirlichen und juristischen Personen, die nicht
Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich
schriftlich zugestimmt wurde. Vervielfaltigungen des Gutachtens, auch Auszlige, sind nur durch schriftliche

Zustimmung durch den Sachverstandigen méglich. Der Sachverstandige verweist auf sein URHEBERRECHT.

Der Sachverstandigenauftrag begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine“vertragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegeniiber Dritten - auch im Wege-der Abtretung - ist
ausgeschlossen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir solche Bauteile, die von. den Nutzungsberechtigten zur
Besichtigung nicht gedffnet wurden und fir evtl. verdeckte oder nicht erkannte Bauschaden und Baumangel,
insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschlieBlich der-Fundamente und Absperrung, an
Installationen jeder Art und fir verwendete gesundheitsgefahrdende Baustoffe und Materialien. Eine Haftung
fOr deren Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Die MaBe und Berechnungen wurden aufgrund der eingesehenen Unterlagen bzw. am Ort ermittelt.
Unterschiede zu den tatsachlichen MaBen sind daher mgglich. Diese.wirken sich:aber nicht auf das Ergebnis

dieses Gutachtens aus.

Der Sachverstandige haftet bei einfachem Verschulden auftragsgeman bis zu einer Deckungssumme von
300.000,00 EUR.

Auskinfte Dritter (Auftraggeber, Eigentiimer, Behdrden) sind ungeprift tbernommen worden. Die Richtigkeit
der Informationen wird vom Sachverstandigen-vorausgesetzt.-Bei Berufung auf Namen von namentlich
genannten Personen wird im Gutachten-grundsétzlich ungeprift unterstellt, dass diese Angaben richtig sind.

Verwendungsfahig sind nur die original unterschriebenenGutachten. Dritten darf der Inhalt dieses Gutachten
nicht ohne schriftliche-Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden.

Als Gewahrleistung-»kann der. Auftraggeber-zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften
Gutachtens verlangen. Wird |'nicht innerhalo angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die
Nachbesserung- fehl, so kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder
Herabsetzung-des Honorars (Minderung) verlangen. Mangel missen unverziiglich nach Feststellung dem
Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
gultig.“Rechtsverbindliche Ausfertigungen missen gebunden und unterzeichnet sein.

AuBerdem:wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver6ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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Anmerkung:

Die beigefigten Planunterlagen kénnen méglicherweise nicht in jedem Detail dem 6&rtlich vorgefundenen
Zustand entsprechen.~Auf eine Neuanfertigung von Bestandsplanen wurde verzichtet.

Plane und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet und ggf. zur besseren Druckwiedergabe
verandert bzw. den aktuellen Gegebenheiten angepasst worden. Die Lage z.B. von Tiren, Wanden oder
Fenster kénnen.daher von der Realitat abweichen.

Das gleiche gilt fir verwendete “MalBBstabe, diese kdnnen durch Kopiervorgange ggf. nicht mehr den
angegebenen Zustanden entsprechen. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kénnen aber im Rahmen
dieser~Wertermittlung  hingenommen werden. Es handelt sich daher um ca. MaBe. Anlasslich der
Ortsbesichtigung.~wurden die Aufteilung und MaBe stichprobenhaft Uberprift. Ein AufmaB war nicht
Bestandteil.des Auftrages. Vom Sachverstédndigen wird ausdriicklich keine Haftung fir die Richtigkeit der
Flachen-;"MaB- und Nutzungsangaben Gbernommen.

Kartenausschnitte und Lageplane, bei denen kein Richtungspfeil eingezeichnet ist bzw. nicht anderes auf der
Karte vermerkt wurde, sind grundséatzlich so wiedergegeben, dass die Nordrichtung senkrecht nach oben
weist.

Die Karten, Bilder und Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarten

Niedersachsen

Peine, Landkreis
Braunschweig, Stat. Region
139.170 (12.522)

536,00 km?2

260 EW/km?2

31234

03157001

Veroffentlichungsjahr:
Berichtsjahr:

3.181.240 €

6,10 %
41.400

Veroffentlichungsjahr:
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3):
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026

>

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

™

steigend

gleichbleibend A1 Tendenz steigend

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.
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GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
Kreis Peine
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MAKROLAGEEI‘NSEHATZUNG DER QBJEKTADRESSE 7 - (EINFACH)

Die Makrolageelnsdwatz@qg trlfft eine Aussage zum Prelsmveéu ‘der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus
N

Immob|l|enprE|s “rMmieten errachnét\ G N,
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¢ \‘\\:\\}:\ = \\ = N
N (% N |
IR
q,x“\\ 3;‘;&::
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A . \\. 4
. Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevolkeru gsentW|ckIung Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020
Quelle Lageemschatzung. on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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Anlage 2: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

MIKROLAGE

Wohnumfeldtypologie (Quartier)
Typische Bebauung (Quartier)

Alte Hauser auf dem Land; Jingere Dorfbewohner

1-2 Familienhduser in homogen bebautem StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
nachster OPNV (km)

nachste Autobahnanschlussstelle (km)

Anschlussstelle Peine-Ost (4,7 km.)

Bahnhof Dedenhausen (6 km.)

Hauptbahnhof Braunschweig:(23,7 km)

Flughafen Braunschweig- 'WOﬂ‘SBurg [BWE] (21,7 km
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Anlage 3: Ubersichtsplan

- |.r|.m"" E

26.04: ED.E&\}\WEET &a? i@@penSlree‘!Map Cnntrlbulars : i S

Matfdiablim Papierduck)s 1:20.000 @ e —

2.000 m
Ausdehnung 3. 400 m x 3.400 m

Detaillierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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Anlage 4: Luftbild und Ziirs Hochwasserkarte

Magistab (im Papierdtuck): 1:2.000 [ I
200 m

Ausdehnung: 340 m x 340 m 0

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen vor
und werden im MafBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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\!‘,
\\GK' : nge Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
ler 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2 Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmalin 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3 Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf

ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefédhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDAFSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten
© GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustéandigen Behérden entnommen.
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Anlage 5: Bodenrichtwertkarte und Auszug dem Grundstiicksmarktbericht

Bodenrichtwertzone: 06100705
Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 125 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache
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Anlage 6: Unterlagen Flachennutzungsplan und B-Plan

Quelle: Gemeine Edemissen (Homepage)
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Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch und der Liegenschaftskarte
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Anlage 8: Altlastenauskunft
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Anlage 9: Baulastenauskunft
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Anlage 10: Auszug Energieausweis (Kurzform)
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Hittenweg 5
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Anlage 11: Berechnung der Wohnflachen
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Anlage 12: Bauunterlagen
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Erdgeschoss

Anmerkung: Dachgeschoss ist Eigentum der Wohnung Nr. 3 und wurde daher nicht abgebildet.
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Anlage 13: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht
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Anlage 14: Fotodokumentation des Bewertungsobjektes (Stand 03/2026)

1

Gebaudeansicht (Wohnung)

Gebéaudeansicht (Wohnung)

07 K 25/25 (068-2026) WiesenstraBe 13, 31234 Edemissen Seite 60 von 61



Sachverstandigenbiro Dipl. Geograph Arnd Laskowski « Hittenweg 5 « 31226 Peine « Tel. 05171-580 187 fﬂ\\

3 Garage

4 Gartenanteil
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