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DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ARCHITEKT
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON IMMOBILIEN

Amtsgericht Wolfsburg
Rothenfelder StraBe 43
38440 Wolfsburg
17.06.25
Az 19 K 2/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (iS.d. § 194 Baugesetzbuch) fur den -346/1000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen bebauten Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 (im EG) des Aufteilungsplanes
plus dem Sondernutzungsrecht an dem nérdlichen Grundstlcksstreifen Nr. 1 sowie dem
Doppel-Stellplatz Nr. 1 in 38442 Wolfsburg OT Fallersleben, Herzogin-Clara-StraBe 24

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Fallersleben 6046 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Fallersleben 2 113/477
Eigentumer

(It. Grundbuch): XXX

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wurde zum Stichtag 10.06.2023 ermittelt mit rd.

206.000,00 €

Ausfertigung Nr. 2 / anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 33 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Telefon 05374 1258 | |
| |
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

346/1000 Miteigentumsanteil an dem mit einem

Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen bebauten
Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 (im EG) des:Aufteilungsplanes plus dem
Sondernutzungsrecht an dem nérdlichen Grundstlcksstreifen
sowie dem Doppel-Stellplatz Nr.-1

Herzogin-Clara-StraBe 24,
38442 Wolfsburg OT Fallersleben

Wohnungsgrundbuch von Fallersleben,
Blatt 6046, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Fallersleben, Flur 2,
Flurstiick 113/477 (505 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Wolfsburg
Rothenfelder. StraBe 43

38440 Wolfsburg

XXX
XXX

XXX

1.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

10.06.2025
10.06.2025

XXX und der Sachverstandige

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt:
e Grundbuchauszug vom 03.04.2025

Vom Sachverstéandigen wurden beschafft:

e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

¢ Auskunft Baulastenverzeichnis

¢ Auskunft Altlasten

e Bauunterlagen von 1972 und 2013
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 346/1000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen bebauten Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 (im EG) des. Aufteilungsplanes
plus dem Sondernutzungsrecht an dem nérdlichen Grundsticksstreifen ' Nr. 1. _sowie dem
Doppel-Stellplatz Nr. 1 in 38442 Wolfsburg OT Fallersleben, Herzogin-Clara-StraBBe 24

Hinweise:

Das Sondereigentum / die Wohnung Nr. 1 ist vermietet und-wird von XXX-und XXX sowie XXX
bewohnt und genutzt.

e Es sind Mieter oder P&chter vorhanden; siehe Hinweise

e Verwaltung: , BahnhofstralBe 33, 38547 Calberlah, 05374 673579

e |Im Zusammenhang mit dem Miteigentumsanteil wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

e Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

e Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

e Baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

e Ein Energiepass liegt vor (Anlage 11).

e Hinweise auf mdgliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 5).

e Berechnungsergebnisse. in Bezug-auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus -den zur Verflgung gestellten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

¢ AuftragsgemaB wird eine formelle und materielle Legalitdt der vorgefundenen

Aufbauten-/ Nutzungen / Eigentumsverhaltnisse und der Positionierung samtlicher Aufbauten
auf-dem hier in Rede stehenden Flurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

38448 Wolfsburg, ca. 128.000 EW,
Ortsteil Fallersleben, ca. 11.050 EW:

nachstgelegene gréBere Stadte:
ca. 7 km westlich der innenstadt von-Wolfsburg,
ca. 30 km nordwestlich der Innenstadt von Braunschweig

BundesstraBen:
B 188, B 244

Autobahnzufahrt:
Wolfsburg - Mérse (A 39),

Bahnhof:
Wolfsburg (/CE),

sudliche Ortslage von Fallersleben;

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Fal) betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in Fallersleben;
Kindergarten und Grundschule in fuBlaufiger Entfernung;
weitere Schulen in Fallersleben, im Stadtzentrum und in
den Stadtteilen;

Arzte und Facharzte in Fallersleben, im Stadtzentrum und
in den Stadtteilen;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschéftslage nur bedingt geeignet

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise

Lortstypisch®;
(normal bis stark durch StraBenverkehr)

annahernd eben



Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 19 K 2/25 Seite 6

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront: ca. 20 m
(vgl. Anlage 2)

mittlere Tiefe: ca. 25 m

GrundstlicksgréBe: 505 mz;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: uberdrtliche Verbindungs- und StadteinfallstraBe;
StraBe mit normalem bis tiw.'sehr starkem Verkehr

StraBenausbau: voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein

Anschlisse an

Versorgungsleitungen: elektrischer Strom, Wasser,
Fernwarmeanschluss;
Glasfaser ,liegt im Haus*

Abwasserbeseitigung: Schmutz-.und Regenwasser in Kanalisation;
Trennsystem

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich-ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich

gesicherte Belastungen: in Abteilung I des Wohnungsgrundbuchs von
Fallersleben, Blatt 6046 bestehen folgende
Eintragungen:

1. Grunddienstbarkeit (Fernwirmeleitungsrecht)
4. Zwangsverwaltungsvermerk
5. Zwangsversteigerungsvermerk

Anlage 3
3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten
Eintragungen
im Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen Anlage 4

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im F - Plan als
Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen

im Bebauungsplan: Fir denBereich des Bewertungsobjekies ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung-wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick ist, laut Kaufvertrag, bezlglich

der Beitrage und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstulck ist mit einem

Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen

bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Sondereigentum / die Wohnung Nr. 1 ist vermietet und-wird von XXX und XXX sowie XXX
bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir.die. Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
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:dblichen Ausfliihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde' nicht geprift;im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschadden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur-pauschal bericksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich - vertiefende - Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebé&udeart: Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen

halb unterkellert,
zZweigeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzbodengeschoss,
freistehend

Baujahr: Ursprung um 1904; taxiert 1976

Modernisierung: 1972: - Eingangsvorbau
um 1980: - Fenster, tiw. Elektroinstallation

2013: - Dachdeckung
- Umstellung auf Fernwarme
- Hauseingangstur
- Bad

2022: - Boden-, Wand- und Deckenbekleidungen
- Einbauleuchten / ,indirekte® Deckenbeleuchtung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor

AuBenansicht: Klinkermauerwerk
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

gemeinschaftliche Nutzung: Windfang, Treppenhaus

Wohnung Nr. 1:

Flur,
Kind 1,
Kind 2,
Klche,
Wohnen,
Bad,
Schlafen

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

gemeinschaftliche Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundamente
wahrscheinlich-zweischaliges Mauerwerk

Mauerwerk,
tiw. Leichtbauwénde

Kappendecke (iber KG),
ansonsten Holzbalkendecken

massiv mit Fliesenbelag (EG Richtung KG),
ursprtingliche Holzkonstruktion (EG Richtung OG & DG)

Eingangstirelement aus Kunststoff / Metall mit Glaseinsatz

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Tonziegel
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung
Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: eher ,normale” Ausstattung
Heizung: Zentralheizung (Fernwdrmeanschluss);

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen,

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnung Nr. 1

Bodenbelage: Vinyl Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: Putz und-Anstriche,-Fliesen
Deckenbekleidungen: Putz.und Anstriche,

Einbauleuchten & ,indirekte® Beleuchtung
Fenster: Fenster-aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Tdren: Wohnungseingangstir:
Holzelement mit Glaseinsétzen

Zimmerturen:
,Original“ - Vollholztliren in Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
1 Badewanne
1 Handwaschbecken
1 WC-Becken

Kichenausstattung: Einbauklche mittlerer bis guter Qualitét vorhanden;
Zeitwert in Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: bautypisch bis individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrich
besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:
(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 AuBenanlagen

tungen, Zustand des Sondereigentums

Eingangsvorbau mit Eingangstreppe,
Giebelvorbau

Wohnung Nr. 1: keine vorhanden

keine vorhanden

gut bis schlecht

laut Aussage der. Mieterin Frau wurde im
Wohn-, Schlaf--und Kinderzimmer 1 an kleineren Stellen
~Schimmelbefall“festgestellt. Nachdem dieser behandelt wurde,
ist kein neuer Befall festgestellt worden.

Desweitern wurde auf die im-Fruhjahr stark auftretende
~Papierfischchen.Population” hingewiesen.

Der _allgemeine ,zeitiche* Zustand der Wohnung Nr. 1
wird im < Ansatz der - Herstellungskosten, in den
v. H. -Satzen der technischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer--bzw. in dem v. H. -Satz der
Bauschaden und --méangel entsprechend ImmoWertV
berlcksichtigt:

Untersuchungen auf versteckte Mangel und Schaden wie
z. B:: Feuchtigkeitsméangel im Mauerwerk u. a., auf
pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie Uber
gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewéahr ibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,

Einfriedungen (Stabmattenzaunelemente),

Hof- und Stellplatzbefestigung (Betonverbundstein),

Gartenanlagen und Pflanzungen, u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 346/1000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus mit drei Eigentumswohnungen bebauten Grundstick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 (im EG) des Aufteilungsplanes plus dem
Sondernutzungsrecht an dem nérdlichen Grundstiicksstreifen Nr. 1 sowie dem Doppel-Stellplatz
Nr. 1 in 38442 Wolfsburg oT Fallersleben, Herzogin-Clara-StraBe 24 zum Wertermittiungsstichtag
10.06.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobijekis

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Fallersleben 6046 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Fallersleben 2 113/477 505 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkdufe von -gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt-mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. -Werden dieVergleichskaufpreise zunachst auf eine
geeignete Bezugseinheit ((bei, Wohnungseigentum. z.-B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage-dieser Kaufpreisauswertung durchgeflihrt, werden diese
Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfakioren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)
bestimmenden Faktoren des.zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
(§$ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend -oder auch'alleine  (z.-B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder-Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
flr “Teileigentum “(Ldden, Biros, Praxen u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortsliiblichen Mieten
zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezligliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Fldcheneinheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der
zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaB geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw.
teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem
Internet herangezogen werden. Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach
einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkduflichkeit (bzw. Marktgdngigkeit)
zwischen 10 % und 20 % U(ber den spéter tatsdchlich realisierten Verkaufspreisen.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 250,00 €/m2 zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 10.06.2025

Entwicklungszustand baureifes Land

Grundsticksflache _ 505 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an: die allgemeinen - Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Gesamtgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf denabgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert

(Ausgangswert fur weitere Anpassung) 250,00 €/m? Anlage 1

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 10.06.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 250,00 €/m?2
Flache (m?) | 505,00 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
Werteinfluss-durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer-Bodenwert = 250,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 250,00 €/m?
Flache X 505,00 m?

= 126.250,00 €
abgabenfreier Bodenwert rd. 126.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 insgesamt 126.000,00 €.
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5.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Miteigentumsanteils

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 346/1000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 126.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 126.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X -.346/1000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 43.596,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
anteiliger Bodenwert = 43.596,00 €
rd. 43.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 43.600,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell furr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden BezugsgréBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe;-beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart,
baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und deren  Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine. hinreichende Ubereinstimmung der
Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren. Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch:Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berlcksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
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 Wertverhaltnisse in -sachgerechter. -Weise, —insbesondere durch Indexreihen,
berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von ‘geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen -der * Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImnmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Obereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in_hinreichender zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen-sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit:bestimmten-wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen ientsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen
Ertrédgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der>Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaB der baulichen Nutzung;-Gro e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage - -zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesonderein._einer ggf. vorhandenen- abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und- der;'dem. vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begriindet:

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich.die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch _eine*Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom {blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastun-
gen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann-‘durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen ‘Aufwendungen-zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu'ist-die Beauftragung eines Sachversténdigen
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. a. Funktionspriufungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

5.4.2 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichswerts

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

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Basiswert in Abhéangigkeit vom Lagewert und dem Baujahr = 1.964,05 €/m?

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?

beitragsfreier Vergleichsfaktors
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) =

1.964,05 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor

Bewertungsobjekt

Anpassungsfaktor

Stichtag

01.01.2025

10.06.2025

X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?]

80,00

102,87

X 0,94

Miteigentumsanteil

150/1000

346/1000

X 1,01

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis

1.864,67 €/m2
1.864,67 €/m?
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5.4.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

1.864,67 €/m?

Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.864,67 €/m?
Wohnflache Wohnung Nr. 1 (Erdgeschoss) X 102,87 m?2
Zwischenwert =191.818,60 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert =191.818,60 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 InmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =191.818,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 14.500,00 €
Vergleichswert = 206.318,60 €
rd.206.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag10.06.2025 mit rd. 206.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten-des Objekts, insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung

Weitere Besonderheiten
» Sondernutzungsrecht-am ,,Doppel-Stellplatz Nr. 1

*.Sondernutzungsrecht
am nérdlichen Grundstiicksstreifen Nr. 1 (ca. 95 m?)

Der Wert-des Sondernutzungsrecht ergibt sich aus dem jéhrlichen Nutzungswert
der Fldche kapitalisiert tiber den Barwert einer jahrlich nachschlissigen ewigen Rente.

Ko =100 x r/p;
r: jahrlicher Nutzungswert 1 % des BRW: 2,5
p: Zinssatz fiir die Kapitalisierung: 5 %

Ko = 2,5 x 95/0,05;

« Zeitwert Einbaukiliche

8.000,00 €

4.750,00 €

1.750,00 €

Summe

14.500,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren: jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicksist:jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der-Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem  Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts
(bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb-wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein-bebautes: Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiir die-auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. runzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom: Wert -der Gebdude wund AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem 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® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger..Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags-:ist:von den U(blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der-Gebdude) auszugehen.
Als marktlblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zun@chst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen; die flr eine ordnungsgeméafe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere-der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die . Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis 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 voriibergehenden
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 Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV.21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist 'der auf die.~Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der. der Summe, aller aus: dem Objekt wéahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieBlichZinsen wund. Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer-noch anfallenden Ertrage =abgezinst auf die Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise-und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.-h.- das Gebdude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen.durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 IimmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen-versteht -man alle vom {blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen “Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine. wirtschaftliche. Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschédden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den markttblich
erzielbaren Ertrégen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i..d. R. bereits von Anfang.an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder ' Wandlungen‘in der Mode €instellen.

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

Far behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind: ‘Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von.auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich --keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird.ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung.von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche_differenzierte-Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und-Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) €
Wohnung Nr. 1 (EG) 102,87 8,26 849,71 10.196,52
Mehrfamilienhaus
Summe 102,87 849;71 10.196,52
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache /| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (€/m?2) monatlich jahrlich
€ €
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 1 (EG) 102,87 8,26 849,71 10.196,52
Summe 102,87 849,71 10.196,52

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht <.der  'marktiblich, - erzielbaren Nettokaltmiete. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefthrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich.erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 10.196,52 €
Bewirtschaftungskosten-(nur Anteil des-Vermieters)

(29,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) — 2.956,99 €
jahrlicher Reinertrag = 7.239,53 €

Reinertragsanteil des/Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,90 % von 43.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 828,40 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 6.411,13 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,90 % Liegenschaftszinssatz

und-RND = 31 'Jahren Restnutzungsdauer X 23,265

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 149.154,94 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 192.754,94 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 192.754,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 14.500,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 207.254,94 €

rd. 207.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung.:Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter:zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage. von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete-fur ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunterschiede

des Bewertungsobjektes hinsichtlich-~der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter.Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die-in.[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.

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohnung Nr. 1
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,6 0,2 0,2
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,8 0,2
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,2 0,8
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,6 0,4
insgesamt 100,0 % 13,8.% |-35;3% | 43;3% | 7,6% | 0,0%
Beschreibung der ausgewéhliten Standardstufen
AuBenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder-: einfachen . -Kunststoffplatten; kein oder

deutlich nicht zeitgeméaBer Warmeschutz (vor-ca. 1980)

Standardstufe 2

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

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, ~:zweischalig, hinterlUftet,  Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach,ca. 2005

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und

Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Tondachziegel,

Standardstufe 4

glasierte” Tondachziegel;- Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, tberdurchschnittliche DAmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca:
(vor ca. 1995)

1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht' 'tragende " Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

Standardstufe 3

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

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch  gesteuerte  Fern-  oder oder

Brennwertkessel

Zentralheizung,  Niedertemperatur-

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

-~ a ~. P
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche-Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits. durchgefuhrt unterstellt
werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnung Nr. 1

Das ca. 1904 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden. die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte-(von max. 20 Punkten). Diese-wurden wie folgt ermittelt:

1972: - Eingangsvorbau
um 1980: - Fenster, tiw. Elektroinstallation

2013: - Dachdeckung
- Umstellung auf Fernwarme
- Hauseingangstir
- Bad

2022: - Boden-, Wand- und Deckenbekleidungen
- Einbauleuchten / indirekte” Deckenbeleuchtung

Ausgehend .-von “den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e dertiblichen'Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e..dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1904 = 121 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 121 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude
gemanB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
31 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1976.
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5.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 206.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 207.000,00 €.

Der Verkehrswert fir den 346/1000 Miteigentumsanteil an dem mit einem-Mehrfamilienhaus
mit drei Eigentumswohnungen bebauten Grundstick, verbunden mit.dem ‘Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 1 (im EG) des Aufteilungsplanes plus.dem Sondernutzungsrecht an dem
nérdlichen Grundstlcksstreifen Nr. 1 sowie dem Doppel-Stellplatz Nr. 1 in 38442 Wolfsburg
OT Fallersleben, Herzogin-Clara-StraBe 24

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr.
Fallersleben 6046 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Fallersleben 2 113/477

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.

206.000,00 €

in-Worten: zweihundertsechstausend Euro

geschatzt.



Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 19 K 2/25 Seite 28

6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlauterung Bodenrichtwert
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 2 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
2 Blatt Auszug Grundbuch
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis
1 Blatt Anschreiben Altlasten
1 Blatt Wegerecht / Grunddienstbarkeit
1 Blatt Sondernutzungsrechte
2 Blatt Grundrisse
1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache
12 Blatt Fotoseiten
6 Blatt Energieausweis

38550 Isenbittel, Rosenstr. 20, 17.06.25

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien-und. der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung-BauNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hligel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht (2022)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und:die’ Zwangsverwaltung (23.-Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003 BGBI. | S.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - 2./ Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;. Berechnung-der Wohnflaichen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung-, Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. |1 S. 2178 -,
die‘zuletzt durch-Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - gedndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung-tber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - gedndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz —MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20.07.2022
-BGBI. | S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nnach-§ 16 Abs::1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien-zurWarme- und Kéalteerzeugung
in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023\vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz ‘und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten-und durch das GEG abgelést)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27.-Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien' (29. Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter. (Hrsg.): .Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] ) Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] " Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.1 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.06.2025) erstellt.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinde:  Wolfsburg, Stadt

Gemarkung:  Fallersleben Erstellt am 15.04.2025

Flur: 2 Flurstlick: 113/477 Aktualitit der Daten  12.04.2025

N = 5808021

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereltgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Wolfsburg - - Katasteramt Gifhorn -
Siegfried-Ehlers-Strafie 2 Am SchioRgarten 6

38440 Wolfsburg

38518 Gifhorn
Zeichen: 084-A-00290/2025
Bei einer Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftiiche Zwecke oder einer Sffentlichen Wiedergabe sind die

Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Uber
einen zusitzlich mit der fur den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 15.04.2025
Aktua_litéit_der Daten: 12.04.2025

Flurstiick 113/477, Flur 2, Gemarkung Fallersleben

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Wolfsburg, Stadt
Landkreis Wolfsburg, Stadt

Lage: Herzogin-Clara-Strafte 24

Flache: 505 m?

Tatsachliche Nutzung: 505 m? Wohnbauflache (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Wolfsburg
Grundbuchbezirk Fallersieben
Grundbuchblatt 6046

Laufende Nummer.0001
34671000 Anteil Miteigentiumsanteil am Grundstiick

Eigentimer: 3

Buchung: Amtsgericht Wolfsburg
Grundbuchbezirk Fallersieben
Grundbuchblatt 6047

Laufende Nummer 0001
339/1000 Anteil Miteigentumsanteil am Grundstick

Seite 1 von 2
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Wolfsburg - Niedersachsen
Siegfried-Ehlers-Strafie 2 - Katasteramt Gifhorn -
38440 Wolfsburg Am SchloRgarten 6
38518 Gifhorn

Zeichen: 084-A-00290/2025

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT: 346/1000 Miteigentumsanteil pius Sondereigentum an der WOHNUNG NR. 1

Die Berechnungsergebnisse bzw. Werte wurden aus den zur Verfligung
gestellten Grundrissen / Bauunterlagen entnommen bzw. ermittelt.

Treppenhaus KG - DG

Wohnung Nr. 1

Flur EG ~ 13,50 m2
Kind 1 EG ~ 13,98 m2
Kind 2 EG ~ 10,98 m?
Klche EG ~ 16,32 m?2
Wohnen EG ~ 21,01 m?
Bad EG ~ 7,68 m?
Schlafen EG ~ 19,40 m2
I ~102,87 m?

Nutzflache(n):

Kellerraum Nr.-1 KG ~10,15 m2

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):

Wohnung Nr. 1 oG | ~125,00 m2

Kellerraum Nr. 1 KG [ ~13,90 m?




Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477

Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 01: Blick Uber die Herzogin-Clara-StraBe, durch.die Zufahrt und-'Uber die ,Hofflache* auf das
Wohnhaus mit drei Wohneinheiten. Das-Bewertungsobjekt, das Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss.

Bild 02:  Blick Uiber den der Wohnung Nr. 1 zugeordneten nérdlichen Grundstiicksstreifen (Sondernutzungsrecht)



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477
Wohnbauflache, Herzogin-Clara-Stralle 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 03:  Blick vom Nachbarflurstiick 113/436 tber die noérdliche Grundstiicksgrenze (mit Stabmattenzaun) auf
die nérdliche Giebelseite des-Wohnhauses:-Im-Erdgeschoss-sind von rechts ein Wohn- und das
Schlafzimmerfenster der Wohnung Nr. 1 zu'sehen. Links-schlieBt sich die dstliche Traufseite an.

Bild 04:  Blick Uiber den der Wohnung Nr. 1 zugeordneten nérdlichen Grundstiicksstreifen (Sondernutzungsrecht)



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477
Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 05: Blick auf die stdliche Giebelseite (mit Eingangsvorbau) und die. sich rechts anschlieBende Ostliche
Traufseite des Wohnhauses. Die sudliche -Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 113/477 verlauft
3 m vor der Giebelseite.

Bild 06: Blick auf / in den der Wohnung Nr. 1 zugeordneten ,Doppelstellplatz® (Sondernutzungsrecht).



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477
Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 07: Blick Uber die Eingangstreppe  auf die |geschlossene 'Hauseingangstir zum Windfang im
Eingangsvorbau des Wohnhauses mit drei Wohneinheiten.

Bild 08:  Ausschnitt — Windfang Richtung offener Zwischentiir zum Treppenhaus



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477
Wohnbauflache, Herzogin-Clara-Stralle 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte
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Bild 09:  Ausschnitt — Treppenhaus Richtun‘g\ geschlossener W&hnungseingahgstﬁr zurWohnung Nr. 1
(Wohnhaus mit drei Wohneinheiten-EG). TN

Bild 10:  Ausschnitt — Flur Richtung offener Tiir zum Wohnzimmer



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477

Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 17:  Ausschnitt — Bad N a
(Wohnhaus mitdre[- Wohneinﬁef 5
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Bild 18:  Ausschnitt — Flur Richtung geschlossener Wohnungseingangstir zum Treppenhaus



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477
Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte
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Bild 19:  Ausschnitt — Treppe Richtung Kellerflur y
(Wohnhaus mit drei Wohneinheiten-EG Richtung KG).

Bild 20:  Ausschnitt — Kellerflur



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477

Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 21:  Ausschnitt — zugeordneter Kellerraum-1"links mit Durchlauferhitzer fir-das Bad
(Wohnhaus mit drei Wohneinheiten-zur Wohnung Nr. 1 KG).
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Bild 22:  Ausschnitt — Durchlauferhitzer fiir das Bad



Anlage zum Wertgutachten 19 K 2/25 346/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Fallersleben, Flur 2, Flurstiick 113/477

Wohnbauflache, Herzogin-Clara-StraBe 24, 38442 Wolfsburg OT Fallersleben

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplanes plus Sondernutzungsrechte

Bild 23:  Ausschnitt — Fernwarmeanschluss.im Haustechnikraum
(Wohnhaus mit drei Wohneinheiten-KG).



