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Gnmndstickssachverstindige
Dr. Partnerschaftsqesellschaft:

GUTACHTEN

Uber den Marktwert i. S. d. § 194 BauGB

fur das

Grundstiick

Rosenwall 8 a,

38300 Wolfenbittel

Der Iastenfreie Maiktwert des Grundstiickes aum Stichtag 20. November 2024
betragtrd.

320.000 €

Dipl-ing. : MRICS
:von der Indus¥ie- und Handelskammer Braunschweig Gffentlich bestefhe und vereidigte Sachverstandige fiir die

Bewertung vonunbebauten und bebauten Grundstiic ken sowie Mietenund Pactmen : Immobiliendkonomin (ebs}
:lmmobiiengutachterin Hypert fiir finanzwirss chaftiiche Zwecke — CIS HypZert {F)

arealwert
: Hannoversche Strafe50 c: D 38116 Braunschweid : Telefon +49{(0} 531 60954040 Fax +49 (0) 531 60 95 40 49
: E-Mailinfo@areaiweride : www.areaiwert.de
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Ubersicht der Wertermittlungsergebni sse

Allgemeine Angaben

Wertermittiungsstichtag
Qualitéatsstichtag
Baujahr

Gesamtnutzungsdauer Einfamilienhaus (GND)
Restnutzungsdauer Einfamilienha us (RN D)
Gesamtnutzungsdauer Garage (GND)
Restnutzungsdauer Garage (RND)
Grundstiicksflache

(Anteilger) Bodenwert

Bewertung als wirtschaftliche Einheit

Sachwert

Baupreisindex (2010 = 100)
Norma lherstellungskosten (NHK) 2010
Sachwert lastenfrei

Ertragswert

Mietflache
Jahresrohertrag
Bewrtschaftungskosten
Liegenschaltszinssatz
Ertragswert lastenfrei

Marktwert
Marktwert lastenfrei

Bodenwertanteilam Marktwerk
Marktwert/ Sachwert
Marktwer t/Jahresroheitrag

Grndstuckssachversandige

Parthers chafts Jesdlischaflt

20. November 2024
20. November 2024

260 €m?

2.443 €m?

2.443 €m?

2.443 €m?

1982

70-Jahre
36 Jahre
40 Jahre
15 Jahre
1.410 m?
104520 €

183,8
890 €&/m?
320.000 €

131 m?
13.968 €
2648 €
2.7 %
320.000 €

320.000 €

33 %
100 %

22.94ache
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Belastungen in Abteilung Il

-Ifd. Nr. 1:

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd.Nr.

- Ifd-'Nr.

- Ifd> N
- Ifd. Nr.

betr. Fist. 21726, 1/1, 21/23, 21/19 und2 1/21:
Grunddienstbar keit, Wegerecht fir den jew.
Eigentiimer des Grundstucks Blatt 2231

betr. Fist. 21726, 1/1, 21/23, 21/19 und2 1/21:
Grunddienstbarkeit, Wegerecht und
Unterhaltungsrecht fiir den jew. Eigentinner des
Grundstiicks Blatt 2231

betr. Fist. 21/26, 111, 21/23, 21/19 und2 1/21;
Grunddienstbarkeit, Mtbenutzung eines Plattenkanals
fur den jew. Eigentimer des Grundstiicks ifd. Nr. 1161
und 1205 des Blattes 5656

betr. Fist. 21726, 111, 21/23, 21/19:und2 1/21:
Grunddienstbar keit, Wegerechtfur-den jew.
Eigentimer des Grundsticks Blatt 9474

betr. Fist. 21/26, 111, 21/23, 21119 und2 1121
Grunddienstbarkeit, Einfriedungsrecht fir den jew:
Eigentiimer des Grundstiicks Blatt 9474

betr. Fist. 21726, 1/, 21/23, 21/19und2 1/21:
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Einraumung einer Grunddenstbarkeit, Wegerecht fur
den jew Eigentimer der Grundstiicke Blatt
2231,13299,.13300, 13301 und984

betr, Fist: 2. Grunddienstbar keit, Leitungs- und
Kanalrecht und.-Unterhaltsverpflichtung fiirden jew.
Eigentiimer des Grundstiicks Blatt 2231

betr. Fist. 21/21: Grunddienstbar keit, Wegerecht fir
denjew: Eigentimer der Grundstiicke Blatt 5656, Ifd.
Nr. 1161 und-1205sowie Blatt 5687, Fist. 21/7

betr-Flist. 2,.1/1 und 21/21: Grundd enstbarkeit,
Leitungsrecht fir den jew Eigentiimer des Flst. 21/34
betr. Fist. 2, 1/1 und 21/21: Grundd enstbarkeit,
Leitungsrecht fir den jew Eigentimer des Flist. 21/33
geloscht

Zwangsversteiger ingsvermerk

Partners chafts Jesdlischaft

Wert der
Belastung
0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€
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Zusammenstellung der Einzel werte
Eimelwerte

Flurstiick 21/15:
Marktwert

Flurstlick 21/26:
Marktwert

Flurstiick 2:
Marktwert des Miteigentumsanteils

Flurstick 1A1:
Marktwert des Miteigentumsanteils

Flurstick 21/23.
Marktwert des Mikeigentumsanteils

Flurstick21/19:
Marktwert des Miteigentumsanteils

Flurstick 21/21:
Marktwert des Miteigentumsanteils

Grndstudssachversandige
Parthers chafts Jesdlischaflt

280.000 €

kein Marktwert

kein Marktwert

kein Marktwert

kein Marktwert

kein Marktwert

kein Marktwert

4] 41

Rosenwall 8 a, 38300 Wolkenbiittel

24/211/001




T e areal:wert

Grundgtudssachversandige
Partners chafts Jesdlischaft

Weitere gefordeite Angaben:

* ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt wird eigengenutzt.

¢ ggf die Feststellung der Veiwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Volleigentum. Es-wird somit._unter-
stellt, dass kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt ist.

* ob ein Gewerbebetrieb gefihit wird (Art und Inhaber}:

Nein, ein Gewerbebetrieb wurde bei der Ortsbesichtigung nicht festgestelit.
Nach schiifticher Auskunft der Stadt Wolfenbiittel ist kein: Gewerbe ange-

meldet.

* ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen-vorthandeni sind, die von lhnen
nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):
Nein, es wurden keine Maschinen-oder Befriebsenrichtungen bei der Orts- 5| 41
besichtigung festgestellt, die nicht mit bewelrtet werden.

e ob Verdadht auf Hausschwamm besteht:

Nein, nach Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

¢ 0ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus: den'Bauakten gehen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen hervor.

* 0b ein Energieausweis vorliegt:

Es lagkemn Energieausweis zur Wertermittiung vor.

Resenwall 8 a, 38300 Wofenbiittel 24/2/1/001
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Grndstudkssachversandige
Partners chafts Jesdlischaft

* ob Altlasten (z.B. Bodenver unreini gungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Gemal schrificher Auskunft des zustandigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen und Kampfinittel bekannt geworden. AuftragsgemafBl. wurde
keine schriftiche Auskunft des zustandigen Amtes bezlglich -Kampfmittel
angefordert.

6| 41

Rosenwall 8 a, 38300 Wofenbiittel 24/2/1/001




areal:wert

7) 41

© Dipl-Ing. MRICS
Grundstudssachversamdifle
Partnerschafts Jesdtschaft
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftrags datum
Zweck des Gutachtens

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Grndstuckssachversandige

Parthers chafts Jesdlischaflt

Amtsgericht Wolfenbitte|

- Volistreckungsgericht -

Rosenwall 1a

38300 Wolfenbuttel

21102024

Maktwertermittiung desGrundbesitzes in der
Zwangsversteigerungssache 23 K 9/23

20. Novemnber 2024 (Tag det 3.-Ortsbesichtigung)
20. Novernber 2024

1. Ortstermin; 14. Februar 2024 (Zutrit wurde

nicht erméglicht)

2. Otstermin: 11.-Marz 2024 (Zutritt wurde nicht
ermaglicht)

3. Ortstetmin: 20. November 2024

die Sactwerstandige

Teilnehmer der Ortsbesichtigung 9] 41

die Mieigentimerin

der Insolvenzverwalter

AuftragsgemaB.ist' der Marktwert im_Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermittein. Aufgrund verfahrensrechtlicher Besondetheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstiickes zu ermitteln.
Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden dementsprechend
nicht: beim Marktwert berucksichtigt. § 6 Abs. 2 ImmoWertV findet in diesem Fall
keine Anwendung. Die Werte der Rechte und Belastungen werden ermittelt und

gesondert ausgewiesen.

GemalBl § (1) ZVG sind mehrere in demselben Veifahren zu versteigernde
Grundstiicke einzelin auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot erfol-
gen. Auftragsgemal wird fur ein Gesanmtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit ermittelt. Fir die Einzelausgebote werden die Marktwerte der Einzelgrund-

stlicke ermittelt.

Rosenwall 8 a, 38300 Woferbiltiel 24/2/1/001 |
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Grndstuckssachversandige
Parthers chafts Jesdlischaflt

1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vom Gericht vorgelegten Un-
terlagen und Informationen zum Wertermittiungsstichtag und Qualtatsstichtag un-
eingeschrankt Glltigkei: haben und volistandig bzw. umfassend sind. Die Sachver-
standige fuhit keine Kontrolle beziiglich Volistandigkeit und Richtigkeit.dervorgeleg-
ten Unterlagen und gegebenen Informationen durch. Es eifolgt lediglich eine Plausi-

bilisierung der vorgelegten Unterlagen.
Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfliigung
gestellt:
- Auszug ausdem Grundbuch vom 06.032023
Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskunfte:und Unterlagen herange zo-
gen:
- Auszug ausder Liegenschaftskarte vom-15:11 2023
- Auszug ausder Bodenrichtwertkarte
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.02 2024 10 41
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18032024
- Online-Abfrage zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom.03.02 2024

- _Gewerberegisterauskunftvom 09 022024

- Informationen zur demaografischen Entwicklung
- Lageinformationen vom Anbieter geoport

- Einsicht in die Bauakte

- Bauzeichnungen vom 01 041982

- Bauberechnungvom 15.04.1982

- Baubesdhreibung vom 14.05.1982

- Baugenehmigung vom 24 06 1982

- Bewilligungen zu einzelnen Eintragungen inAbt. Il des Grundbuchs

Rosenwall 8 a, 38300 Wollenbiltte! 24/2/1/001 |
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Grundstuckssachversamdifle
Partnerschafts Jesdtschaft

1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Rosenwall8 a
38300 Wolfenbiittel

Grundbuch von Wolfenbdttel

Blatt 12430

Gemarkung Wolfenbttel

Flur 30, 31

Flursticke, Groe Flursticke GioRe
21115 216.m*
2126 18- m?
sowie jewels 2/14 Mitegentumsanteil an
2 270 m?
171 9 m?
2123 195 m*
21119 401 m?
21121 301 m*

1.410 m?

Laut Grundbuch besteht das Bewertungsobjektaus sieben selbstandigen Grundsti-

cken mit insgesamt sieben Flurstiicken. Aufgrund der tatsachlichen Nutzung wird

bei der Bewertung der angegebenen Flurstiicke von einer wirtschafllichen Einheit

ausgegangen.

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus, kon zipiert als ein Drittel eines Dril -

lingshauses. Das nicht unterkellerte Gebaude auf dem Flustiick 21/15 verfugt tUber
ein ausgebautes' 'Dachgeschoss. Auf dem Flrstick 21/26 befindet sich eine Gara-
ge-An den Ubrigen Flurstiicken besteht jeweils 2/14 Miteigentumsanteil. Die Flur-

stiicke bilden zusammen die Zuwegung zum Einfamiienhaus.

11] 41
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Grndstuckssachversandige
Parthers chafts Jesdlischaflt

2 Grundstiicksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Wolfenblttel hat rd. 53.034 Enwohner (Stand 31.12 2023) und grenzt unmittelbar
an die Stadt Braunschweig. Der Landkreis Wolfenbttel mit rd. 120.755 Einwohnem
(Stand 31.12 2023) erstreckt sich von der Braunschweiger Stadtgrenze im Nordwes-
ten bis in das Harevorland. Im Osten schlieBt sich der Landkreis Helmstedt,-im Su-
den die Landkreise Goslar und Harz an. Im Westen wird der-Landkreis durch das
Gebi &t der keisfreien Stadt Salzgitter geteilt.

Die heimische Wirtschaft der Stadt und des Landkreises Wolfenblittel ist gepragt
von k lein- und mittelstandischen Betrieben ‘sowie durch. Landwirtschaft. Der grote
Teil der Arbeitsstandorte konzentriert sich auf die Orte Wolfenbitlel, Schippenstedt
und Schladen.

Uberregional ist Wolfenbiittel (iber-die A7 im_Westen und die A 2 im Norden er-
reichbar. Die westlich von Wolfenblttel verlaufende. A 36 bildet die Verbindung zwi-
schen Braunschweig und dem Harz - AuBerdem verlauft die B 79 (Braunschweig —
Quedlinburg) durch das Stadtgebiet. Innerstadtisch verkehren Buslinien, die von der
KVG Braunschweig betrieben werden, dariiber hinaus gibt es direkte Busverbindun-
gen nach Braunschweig und Salzgitter sowie diverse Buslinien in die umliegenden
Gemeinden, die “von_lokalen Untemehmen angeboten werden. Die Stadt verfigt
Uber einen Bahnhof mit:Regionalverkehr, nachstgelegener ICE-Bahnhof ist Braun-
schweig; nachstgelegener intemationaler Flughafen ist Hannover-l.angenhagen (ca.
80:km).

Von der Grundschule bis zum Gymnasium sind ale Schulformen vorthanden, dar-
Uber hinaus gibt es die Ostfalia Hochschule fiir angewandte Wissenschaften, die
Landesmusikakademie Niedersachsen sowie weitere Bildungseinrichtungen.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wolfenb(ttel am Rosenwall und ist durch
diesen verkehrstechnisch erschlossen. Der Rosenwall ist sowohl Verbindungsstrale
als auch Zufahitsweg und in beide Fahrtrichtungen befahibar. Das Verkehrsauf-

kommen ist als normal zu bezeichnen.

12)41
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Grundgtudssachversandige
Partners chafts Jesdlischaft

In der Nachbarschaft herrscht (berwiegend Wohnbebauung vor. Die Lage ist gut.
Nordlich der zu beweitenden F lurstiicke flie®t die Oker.

Die Verkehrsanbindung ist ginstig. Nach rund 550 m ist die Bushaltestelle .Griiner
Platz“ eneichbar. von der aus sechs Buslinien in verschiedene Richtungen fahren.
Der Bahnhof Wolfenbiittel ist nach rund 12 km erreichbar. Etwa 500 m.nordlich ver-
lauft die B 79, die Anschluss an die A 36 bietet.

Einkaufsmoéglichkeiten fur Gilter des taglichen Bedaifs befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergaiten und Arzte
sind ebenfalls in fuBlaufiger Umgebung vothanden. Sidwestlich des Grundsticks
befindet sich das Gymnasium ..Gro8e Schule”.

Ortsunibliche Immissionen sind nicht bekannt. Insgesamt wird die. Lage in Bezug
auf die aktuelle Nutzung als normal eingeschatat.

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner (31.12 2023) 53034
Bevdlkerungsentwicklung 2017t 2021 -09% 13 41
Kaufkraftkennziffer (2023, Landkreis Wokenbittel) 101,8 W
Kaufkraft pro KopfiJahr (2023, Landkreis Wolfenbittel) 27342 €

Quellen: www.wegweiser-kommune.de. www.statistk arbeitsagentur.de, www.mb-1eseaich.de,

h ttps/www] .nis.niedersachsen de/statistik/
21.4 Grundstiick

Die gesamte Grundstiicksflache st unregel maig geschnitten und in ihrer Topogra-
fie eben. Die GrundstiickserschlieBung erfolgt iber den Rosenwall. Die ortsublichen
Ver--und .Entsorgungsleitungen sind vothanden. Auf dem Bewertungsgrundstiick
stehen ausreichend Partkmadglichkeiten zur Verfiugung. Weitere Parkplatze befinden

sich im offentlichen Verkehrsraum.

22 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen Nutzung
entspricht das Be wertungsobjekt baureifem Land gemag § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Rosenwall 8 a, 38300 Wofenbiittel 24/2/1/001 |




© Dipl.-Ing.

T areal:wert
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Partners chafts Jesdlischaft

2.3 Rechteund Beschrankungen

231 Privatrechtliche Situation — Grundbuch

Die Angaben zum Grundstlick basieren auf dem Ausaug aus dem Grundbuch Blatt
12430 vom 06.03.2023. Es wird unterstellt, dass sich gegentiber diesem.Staind kei-
ne Anderungen ergeben haben und dass keine laufenden Eintragungsantrédge be-

stehen.

Folgende Eintragungen sind in Abteilung Il vorhanden:

Belastungen in Abteilung Il

-Ifd. Nr.1:

-Ifd. Nr.2:

-Ifd. Nr. 3

-Fd. Nr. 4:

-Ifd. Nr. 5

- lfd. Nr:6:

=Ifd. Nr. 7:

-Ifd. Nr.8:

-Ifd.Nr. 9

betr. Fist. 21/26, 1/1,21#23,21/19und 21/21:
Grunddienstbarkeit, Wegerecht fur ' den jew.
Eigentimer des Grundstiicks Blatt 2231

betr. Fist. 21/26, 1/1, 21423, 21/19und 21/21:
Grunddienstbarkeit, Wegerecht und
Unterhaltungsrecht fiir- den jew:Eigentiimer (des
Grundstiicks Blatt 2231

betr. Fist. 21/26,-11, 21123, 21119 und 21/21:
Grunddienstbarkeit, Mitbenutzung eines Platienkanals
fur den jew. Eigentimerdes Grundsticks Ifd. Nr. 1161
und 1205des Blattes 5656

bek. Flst. 21/26, 111, 21123, 21/19und 21/21:
Grunddiens tbarkeit, Wegerecht fur den jew.
Eigentimer des Grundstiicks Blatt 9474

betr. Fist 21126, 1/1,21123,21/19und 21/21:
Grunddiens tbarkeit, Einfriedungsrecht fir den jew.
Eigentimer des Grundstiicks Blatt 9474

betr, Fist. 21126, 11, 21123, 21/19und 21/21:
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Einrdumung einer Grunddienstbarkeit, Wegerecht flir
den jew. Eigentiimer der Grundstiicke Blatt
2231,13299, 13300, 13301 und 984

be¥. Fist 2. Grunddienstbarkeit, Leitungs- und
Kanalrecht und Unterhaltsverpflichtung fir den jew.
Eigentimer des Grundstiicks Blatt 2231

betr. Fist. 21/21: Grunddienstbarkeit, Wegerecht fiir
den jew. Eigentimer der Grundstiicke Blatt 5656, Ifd.
Nr. 1161 und 1205sowie Blatt 5687, Fist 21/7

betr. Fist 2, 1/1 und 21/21: Grunddenstarkeit,
Leitungsrechtfiir den jew. Eigentiimer des Fist. 21/34

| 41

Rosenwall 8 a, 38300 Wolfenbiittel




o T areal:wert

Grndstucdssachversandige
Parthers chafts Jesdlischaflt

-Ifd. Nr. 10: betr. Fist 2, ¥1und 2121: Glunddienstbarkeit,
Lett ungsre cht fir den ew. Eigartiimer des Flst. 21/33

-Ifd. Nr. 11: geloscht
- Ifd. Nr. 12 Zwangsversteigerungsve merk

Der genaue Wortlaut der Eintragungen ist dem Grundbuchauszug zu entnehmen .

Die Bewilligungen 2zu den ifd. Nummem 6, 9 und 10 liegen vor. Die lbrigen Bewilli-

gungen konnten im Grundbuchamtnicht au sfindig gemacht werden.

Die Eintragungen der Ifd. Nummern 1, 2 und7 stammen aus-den 1880er Jahren, die
ifd. Nummer 3aus 1909 und dielfd. Nummern 4 und Saus 1941 Die Lage und der
Verlauf der Wege- Leitungs- und Enfriedungsiechie sowie-des Mitbenutzungs-
rechts eines Plattenkanals ist nicht bekannt und vermutlich aufgrund mehrerer An-
derungen im Flurstiicksbestand nicht mehr nachvollziehbar. Es ist:davon auszuge-
hen, dass die Rechie die Nutzbarkeit des zu beweitenden Objekts in Art und MaR3
der baulichen Nutzung nicht beschranken und damit keinen-Einfluss auf den Markt-
wert des Grundstiicks haben.

Die Eintragung der ifd. Nummer 8 stammt aus dem .ahr 1965. Das betroffene Flur-
stick 21/21 dient selbstals Zuwegauing, sodass das darauf lastende Wegerecht kei-

nen Weiteinfluss hat.

Laut vorliegender Bewilligung zur Eintragung der Ifd. Nummer 6 handelt es sich um
eine Vormerkung ar: Eintragung:eines' Geh- und Fahirechts auf den betroffenen
Grundstiicken. Die genaue Lage ist nicht bekannt. Da die betroffenen Flurstiicke
ebenfalls Teile einer:Zuwegung: sind, hat die Eintragung keinen Einfluss auf den
Wert des Grundstiicks.

Das Leitungsrecht, das entsprechend den Fd. Nummem 9 und 10 auf den Flurstu-
cken-2; 1/1 und 21/21 lastet, dient der Ver- und Entsorgung der Anrainer. Es wirkt

sich-ebenfals nicht wertbeeinflussend aus.

Der Zwangsversteigerungsvermeik unter Ifd. Nr. 12 wird nach Eiteilung des Zu-
schlags bzw. Aufhebung des Verfahirens von Amts wegen geldscht. Der Vermerk
hat keinen Einfluss auf den Wert des Grundstuiicks.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden

diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestelit.
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2.32 Offentl ich1echtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt gemal Online-Abfiage beim zustandigen Bauamt nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
nach §34 BauGB Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Oristeile” zu regein. Demnach sind Bauvorhaben zulassig, wenn sie-sich
nach At und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfladhe,
die lberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen-und die

ErschlieBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wolfenblttel ist der Bereich, in dem sich das

Bewertungsobjekt befindet, als Wohnbauflache dargestelit.

Die Baugenehmgung vom 24061982 liegt vor. Die_Ubereinstimmung des Bewer-
tungsobjektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit-gepruft. Bei der Be-
wertung wird davon ausgegangen,-dass die baulichen Anlagen und Nutzungen der

Genehmigung entsprechen.

2.3.2.2 Baulasten

Es wurde ene schriffiche Auskunft vom zustandigen Bauamt zum Inhalt des Bau-
lastenverzeichnisses ‘eingeholt. Hiernach enthalt das Baulastenverzeichnis fir das
Bewertungso bjekt folgende-Eintragungen:

Blatt 608 11I-ifd. Nr. 1 (betr. Fist. 21/21); Blatt 609, ffd. Nr. 1 (betr. Fist. 2), Blatt 610
I, Ifd Nr.-1 (betr. Fist.-21/23), Blatt611 V2, Ifd. Nr. 1 (betr. Flst. 21/26), Blatt 611 1V,
fd. Nr."1 (betrFlst 21/15), Blatt 6111, Fd. Nr. 1 (betr. Flst. 21/19): jeweils Vereini-
gungsbaulast fir die Flursticke 21/11, 21/13 bis 21/15, 21/19, 2121, 21/23 bis
21/27, 21130, 21/32 der Flur 30 sowie Flurstiick 2 der Flur 31. Demnach sind diese
Flurstiicke im Sinne von § 2 (12} NBauO als ein Grundstiick anzusehen. Das be-
deutet, dassalle baulichen Anlagen auf den oben genannten Flurstiicken das 6ffent-

liche Baurecht so einhalten mlssen, als waren die Flurstiicke ein Baugrundstiick
Die Eintragungen wirken sich nicht wertbeeinfhissend aus.

Blatt 609, Fd. Nr. 5 (betr. Fist. 2): Zugangs- und Zufahrtsbaulast zugunsten der Flur-
sticke 4, 7/2 und 8 der Flur 31. Demnach daif das Flurstiick 2 von den Berechtigten

als Zugang und Zufahrt vom Rosenwall zu ihren Grundstiicken benutzt werden.

Rosenwall 8.a, 38300 Wofenbilttel 24/2/1/001 |
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Bei den berechtigten Flurstiicken handelt es sich um historische Flursticke, aus
denen nunmehr die Flursticke 41, 4/2, 44, 4/5 und 8/1 entstanden sind. Die ge-
naue Lage der von der Baulast betroffenen Flache ist nicht bekannt. Da das Flur-
stiick 2 auch dem Bewertungsobjekt als Zufahrt und Zuwegung dient, hat die einge-

tragene Baulast keinen Einfluss auf den Marktwert des Bewertungsob jekls.

Blatt 609, ifd. Nr. 6 (betr. Fist. 2). Leitungsbaulast zugunsten der:historischen Flur-
sticke 4, 7/2 und 8. Demnach daif eine Grundleitung zum Abfihren von Schmutz-
wasser zum dffentlichen Schmutzwasserkanal auf dem Flurstick hergestellt, be-
nutzt und unterhaiten werden. Die Baulast beeintrachtigt die Nutzung des als Zu-
faht dienenden Flurstiicks nicht und hat somit keinen Werteinfluss.

Der genaue Wortlaut der Eintragungen ist den Ausziigen aus. dem Baulastenver-
zeichnis in der Anlage zu enthehmen.

2.3.2.3 Hochwassergefahr

Das zubewertende Objekt liegt gemall Zurs-Abftage zur-Hochwassergefahrdung in
der Gefahrdungsklasse GK 3: mittlere Gefahrdung, statistische Wahrscheinlichkeit

eines Hochwassers einmalin-10 bis 100 Jahren. GemaRB Online-Abfiage beim Nie- 17141

dersachsischen Ministerium: fir Umwelt, Energie und Kimaschutz liegt es im Be-
reich eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Oker. Daraus kénnen
sich im konkreten: Einzelfall ‘mogliche: Auflagen ergeben Einen Einfluss auf den
Marktwert konnte vom Gutachterausschuss nicht bestitigt werden. Dennoch ist da-
von auszugehen, dass. ein potenzieller Erwerber fiir ein Gebaude in einem Uber-
schwemmungsgebiet weniger. zu:zahlen bereit ist als in einem nicht belasteten Be-
reich. ‘Weiterhin ist es deutlich schwieriger, einen Gebaudeversicherungsschutz zu
erhaltenund dann nur zu erheblich héheren Konditionen. Auch dieser Umstand fuhrt
2zu einer Minderung des Marktwertes. Dieser Umstand kann mangels Vergleichsob-
jekte nicht exakt beziffert werden. Darum wird die Wertminderung in Anlehnung an

das Verfahren zur Ermittlung des merkantilen Minderwertes ermittelt.

Eine Uberschwemmung des Bewertungsobjektes ist aufgrund der Lage in einem
Uberschwemmungsgebiet nictt auszuschlieBen. Die Lage in einem Uberschwem-
mungsgebiet zieht automatisch eine Wertminderung nach sich, auch wenn die
Uberschwemmung laut Einordnung nur mindestens alle 100 Jahre eintreten soll.
Diese Wertminderung nennt man merkantilen Minderwert.
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Der meikaniile Mindetwert beruht allein auf der Tatsache, dass das Grundstlck
schon einmal iberschwemmt worden ist. Die Wertminderung des Grundsticks ist
gerade in Zeiten sich standig verschaifender Umweltkatastrophen und im Hinblick

auf die Nutzung des Grundstiickes nicht zu vemachlassigen.

Ein merkantiler Mindewert kann nicht nach technischen Gesichtspunkten:berechnet
werden. MaB3gebend ist allein der Verkaufswert der Immobilie am-lmmobilienmarkt
Selbst wenn die | mmwobilie nicht verkauft werden soll, witkt sich der Minderweit auf
das Grundstick aus. Nur umfangreiche Marktuntersuchungen' liefem:gesicherte
Ergebnisse (ber de Hohe des Abschlages wegen einer-merkantilen. Wertminde-
rung. Kaufpreise werden im Allgemeinen von zahlreichen Marktumstanden beein-
flusst. Der auf den meikantilen Mindemwert enffallende Anteil ist dabei auBerst
schwer feststellbar. Die Ermittlung des merkantilen Mindeiweltes lasst sich in der
Regel nicht nach mathematischen Formeln ermittein und-ist im Wege einer Schat-

2ung durch einenerfahrenen Sachverstandigen zu beurteilen.

Als merkantiler Minderwert wird eine-veikehismaige Minderung eines Grundstiicks

oder Gebaudes bezeichnet. Ein:merkantiler Minderwert ist bei Immobilien von der

Rechtsprechung grundsatzlioh anerkannt. Der Bundesgerichtshof legt den merkanti- w

len Mindetwert in der Minderung des ‘Verkaufswertes einer Sache fest. Fir die Héhe
deser Minderung komme es nach-Auffassung des BGH auf die .Enstellung des

allgemeinen Grundstticksmarktes" an.

Der BGH fihrt in seinem Urteil vom 812.1977 - NI ZR 60/76 - E2GuG 19.33aaus:

Der merkantile Minderwert liegt.in der Minderung des Verkaufsweites einer Sache,
die trotz vélliger-und ordnungsgemalBer Instandsetzung deshalb verbleibt, weil bei
einem groBen Teil des Publikums vor allem wegen des Verdachts verborgen geblie-
bener Schaden eine den Preis beeinflussende Abneigung gegen den Eiwerb be-
steht (BGH, Urt. vom 2941958 - VI ZR 82/57-). Ein derartiger Minderwert kann
auch Gebauden anhaften (BGH, Uit. vom 5.10 1961 - VIl ZR 146,60 -, BGH, Uit.
vom 14.1.1971 - VIl ZR 3/69 -). Dass die Mangel durch Umkonstruktion und Erneue-
rung der fehlerthaften Teile beseitigt worden sind, steht dem ebenso wenig entgegen
wie der Umstand, dass der Klager etwaigen Kaufinteressenten die umfassende
Mangelbeseitigung lUberzeugend darlegen kénnte; denn die Annahme des merkanti-
len Minderwerts beruht gerade auf der Lebenseifahrung, dass eine einmal mit Man-
geln behaftet gewesene Sache trotz sorgfaltiger und volistandiger Reparatur im Ge-

schaftsverkehr vielfach nie diiger bewertet wird.
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Nach §8 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Marktwertes das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertveifahren heranzuziehen. Der
Marktwert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Veifahrens unter Bericksich-

tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarktzu bemessen.

Der Verordnungsgeber geht nicht davon aus, dass Ertragswert oder Sachwert dem
Marktwert gleichzusetzen sind . Er erwartet im Rahmen der Wertermittlung eine-An-
passung des jeweiligen Wertes unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt. Der merkantile Minderwert bewirkt eme Veranderung dieser-Lage, da
der Kauferkreis eingeschranktist. Eine Vielzahl von Kaufern wird nicht,-auch nicht
unter erheblichem Preisnachlass, bereit sein, ein Objekt-zu kaufen, das nachweis-
lich zum Beispiel mit Schwamm befallen war. Die Einschrankung des Kauferkreises
bewirkt einen Wertabschlag.

Eine eigengenutzte Immobilie wie ein Einfamilienhaus:wird nach dem 'Sachwert be-

wertet.

Nach Auskunft der Gutachterausschisse in der Region konnen keine eindeutigen
Abschlage fiir Objekte in Uberschwemmungsgebieten abgeleitet werden. Also kann 19|41
wegen der fehlenden Vergleichspreise die Hohe des Abschlages nicht aus den
Kaufpreisen abgeleiet werden. Er:muss daher sachverstandig geschatzt werden.
Die Gutaohterausschiisse untersuchen Sachwertfaktoren fir Objekte in einfacher
Lage . Die Lagekriterien wie Bauart schranken den Kauferkreis ein und fuhren daher
zu unterschiedlichen ‘Abschiagen' Objekte im déflichen Bereich auBerhalb des Ein-
flussbereichs von Stadten missen mit einemca. 10 % hoheren Sachweitabschlag
belegt-werden. Ebenso wirkt sich ein merkantiler Minderwert auf potenzielle Eiwer-
ber-aus. Eine "geschadigte: Immobilie" wird entweder abgelehnt oder mit einem
spurbaren:Absdhlag akzeptiert. Dieser Abschlag ist am Gesamtobjekt, nicht nur am
Bodenwert, vorzunehmen. Er wird sich sachgeredcht in einer vergleichbaren Gréf3e
wie die oben genannten Abschlage bewegen. Der Sachwertfaktor (vgl. Punkt 4 4)
wird deshalb um 10 %-Punkte nach unten angepasst. |m Eitragswertverfahren wird

das Risiko durch einen héheren Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt.

2.3.2.4 Okologische Lasten und Altlasten

Gemal sdhriftlicher Auskunft des Landkreises Wolfenbittel, Umweltamt sind auf
dem zu bewertenden Grundstiick keine Altlasten bekannt.
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Das Objekt befindet sich jedoch in emner potenziell schwermetallbelasteten Aue der

Oker. Dieser Umstand ist hinreichend im Hochwasserabschlag berlicksichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf 6kologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstiickes genannt. Augenschennlich waren auf dem
Grundstick und im Gebaude keine 6kologischen Lasten und Altlasten etkennbar.
Es wird ausdiucklich darauf hingewmiesen, dass eine positve Untersuchung auf éko-
logische Lasten und Altlasten eine erhebliche Auswirkung auf den Marktwert haben
kann. Im Verdacdhisfall ist gegebenenfalls ein Umweltsachverstandiger-hinzuzuzie-

hen. Bei der Bewertung wird von enem lastenfreien Grundstiick und-Gebaude aus-

gegangen.

24 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadt Wolfenbittel sind flr die. zu- bewertenden
Grundstiick kene ErschlieBungs-, Kanalbau- und Ausgleichsbeitrage mehr zu ent-
richten. Die Grundstiicke liegen an_einer 6ffentlichen sowie piivaten Strale, deren
EischlieBungsanlagen endgiiltig hergestellt und gewidmet sind. Mittelfristig ist auch

nicht mit der Ethebung von StraBenausbaubeitragen zu rechnen.

20|41

Rosenwall 8 a, 38300 Wofenbiltiel 24/2/V001 |




ST Ve areal:wert

Grndstuckssachversandige
Parthers chafts Jesdlischaflt

3 Objekt beschreibung

31 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassiing und beruht auf den Er-
hebungen der durchgefiihrten Ortsbesiditigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Gebaude und AuBBenanlagen werden nur insoweit -beschrie-
ben, wie es fir das Herleiten der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustande und: Ausstattungen be-
schiieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht. Teilbereiche kénnen ab-
weichende Ausfiihrungen aufweisen, de dannnicht wertetheblich sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf:Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung sowie auf Annahmen (blicher
bauzeittypischer Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und nstallationen ' (Heizung, Elektro,
Wasser usw.} wurden nicht gepriift. Die Funktionsfahigkeit. wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden  Ausflihrungen gemacht -werden. MaB3prifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

2141

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht. etfolgt. Baumangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstorungsfrei baw. offensichtiich eikennbar waren. Die Auswitkungen
ggf. vorthandener- Baumangel und Bauschaden auf den Maiktwert konnen hier nur
pauschal berticksichtigt werden. Fur vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fur Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge -sowie gesundheitsschadigende Baumateriaien wurden nicht
durchgefiihrt- Angaben in Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Moderni-
sierungu.a:m. sind Weitangaben und keine Kostenangaben. Sie werden ggf. ohne

erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Beweirtungsobjekt ist ein nicht unterkellertes Enfamilienhaus als Teil eines Dril-
lingshauses. Das eingeschossige Gebaude verfiigt (iber ein ausgebautes Dachge-

schoss. Es handeltsich um ein Massiv-Fertighaus.
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Im Erdgeschoss befinden sich neben Windfang und Diele die Kiche mit separatem
Hauswirtschaftsraum, das Gaste-WC und das Wohn- und Esszimmer. Dem Ess-
zimmer ist eine Terrasse vorgelagert. Von der Diele tew. dem offenen Wohnzimmer
filwt die Geschosstreppe ins ausgebaute Dachgeschoss. Der Heizungs- und Haus-

anschlussraum im Erdgeschoss ist von auBen zuganglich.

Im Dachgeschoss sind das Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, das: Bad und ein-Ab-
stellraum bzw. Ankleideraum gelegen. Der Spitzboden ist (ber eine Bodeneinschub-

treppe zuganglich.

Das gesamte vorthandene Mobiliar ist nicht Gegenstand der Bewertung und wird im
Marktwert nicht berlcksichtigt.

Das Enfamilienhausgrundstiick (Flurstiick 21{15) ist mit 'Stabmattenzaunen einge-
friedet und Uberwiegend gartnerisch angelegt. Wege und-Zufahit sind gepflastert.
Auf dem Grundstiick mit der Flursticksbezeichnung-21/26 befindet sich eine Gara-
ge. Die Flurstiicke 2, 1/1, 21/23, 21119 und 21/21, an denen 2/14 Miteigentumsanteil
bestehen dienen als Zufahrt und Zuwegung.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebaudeart: eingeschossiges Einfamilienhaus als Teil eines
Drillingshauses mit ausgebautem Dachgeschoss;
das Gebaude ist nicht unterkellert

Baujahr: 1982
Gebaudekonstruktion
AuBenansicht: Beton in Verblendmauetwerkoptik, Giebel mit

vorgehangten Platten in Schieferoptik, Giebel-
wand im Dachgeschoss mit Innenverkleidung

Konstruklionsait: Massw-Fertighaus als aweischalige Konstruktion
mit Zwischendammung

Dachform, -eindeckung Satteldach, Eindeckung mit Dachpfannen
Oberste Decke und Dachschragen sind gedammt
Wande: EG massiv, DG Leichtbauwande

Geschossdecken: Massivdecken

22|41
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Treppen: Stahlkonstruktion mit Holztrittstufen, Einschub-

treppe zum Spitzboden

Technische Gebaudeausstat tung

Wassernstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektraoinstallationen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Ausbauzustand
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

zentrale Wasseilversorgung Uber Anschluss an

das dffentliche Trinkwassernetz
Ableitung in kommunales Abwasseikanalnetz
normale Ausstattung

Gaszentralheizung (BJ 1991); Verteilung ber
Heizkoiper

zentral lber Heizung, WW-Speicher 2024 emeu-

ert

Fliesen, Fertigparkett
Putz mit Anstrich, Fliesen
Putz mit Anstrich, DGabgehangte Decken

Kunststoffrahmen = mit’ Warmedammverglasung
(2019), HWR “Holzfenster, elektr. Rollladen im
EG, Glasbausteine

Hauseingangstir: Holztr

Jmmeitiren. Holzturen in Stahlzargen baw.
Holzzargen, Bad Glasschiebetiir

DG: Bad mit bodentiefer Dusche, Waschbecken,
WC (2018 emeuert)

EG. innenliegendes Gaste-WC mit Waschbe-
cken, WC (2018 emeuert)

Terrasse mit elektrischer Markise

3.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energicausweis flir Wohngebaude gemal® Gebaudeenergiegesetz (GEG) flr

das 2u bewertende Gebaude lag nicht vor. Die Energieeffizienz des Gebaudes wird

als durchschnittlich fir das fiktive Baujahr unterstellt. Es wird iber Gas geheizt. Die

entsprechenden Warmeduradhgangskoeff izienten dag Gebaudehlille, der Fenster und

der Wande/ Decken zu ungeheizten Raumen said nicht bekannt geworden.

23|41
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35 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, Fertiggarage mit Metallschwingtor (elektrisch), Ein-
friedungen mit Stabmattenzaun, Jergarten.

3.6 Besondere objektspezfische Grundstiicksmerkmale

Der bauliche Zustand des Bewertungsobjektes war zum Wertermittiungsstichtag von
auBen Uberwiegend ak baujahrestypisch zu bezeichnen. Im Inneren wurden-bereits
Modemisierungen durchgefilhrt. Die Fassade weist Verschmutzungen durch ehe-
mals vorhandenen Bewuchs auf. An der Garage fehlit der Knauf. Im-Gebaudeinne-

ren waren keine wesentlichen Mangel ersichtlic h.

Die lblichen altersbedingten Abnutzungsers dheinungen werden-in den Bewertungs-
verfahren durch Abschlage bei den Normalhersiellungskosten ( Sachwertverfahren)
und durch den Ansatz der Miethéhe (Ertragswertveifahren) berticksichtigt. Baualter
und Zustand spiegeln sich zudem im Ansatz der Restnutzungsdauer wider.

3.7 Starken-/ Schwachen-Analyse

Starken

Das Gebaude befindet sich.an einer-nuhigen PrivatstraBe als Sackgasse mit aus-
schlieBlich Anliegerverkehr. Die Innenstadt mit-vielen Geschaften, Dienstleistem
und Gastronomiebetrieben ist fuBBlaufig.emeichbar.

Schwachen

Das Grundstick liegt innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Das Miteigentum-an mehreren' Wegeflurstiicken bedarf im Rahmen von Instandhal-
tungsmaBnahmen Ab sprachen und Kostenaufteilung unter mehreren Eigentiimem.
Chancen

Es besteht weitethin Nachfrage auf dem Wohnimmobilienmarkt. Aufgrund der Lage
und der GroBe eignet sich das Haus auch zur Vermietung.

Risiken

Die Lage innethalb eines Uberschwemmungsgebietes kann den Kreis potenzieller
Kaufer deutlich einsdwanken.

24141
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38 Bauberechnung

Zusammenfassun q

Grundflache 92 m?
Brutto-Grundflache 184 m?
Wohnflache 131 m2

Die detaillierte Ermittlung der Flachenist als Anlage Il beigefugt.:Die Flachen wur-

den anhand der vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt

39 Risikoeinschatzung

Drittveiwendungsfahigkeit

Das Bewertungsobjekt ist als reines Wohnhaus nutzbar und auch dafur ausgelegt.
Anderweitige Nutzungen sind nicht chne groBeren baulichen Aufwand maoglich und
werden wirtschaftlich als nidht sinnvoll erachtet. . Die Drittverwendungsfahig-
keit/Nutzbarkeit durch Dritte wird als normal eingeschatzt

Vernietbarkeit

Einfamilienhauser werden vorrangig aur Eigennutzung-anstatt zur Vermietung er- 25|41
richtet, daher ist bei einer-Vermietung mit einer. verlangerten Vermarktungszeit zu
rechnen. Unter Bericksichtigung der. nnenstadtnahen Lage und der ObjekigroBe ist
das Einfamilienhaus.dennoch zur-Vermietung geeignet. Die Vermietbarkeit wird ins-

gesamt als normal eingeschatzt.

Makt gangigkeit

Die. derzeitige Marktlage mit ‘weiterthin bestehender Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien-kann sich positiv auf die. Vermarktung des Objekts auswirken. Das bestehende
Hochwasserrisiko und die seit Jahren zunehmende Wahrscheinlichkeit fiir Uber-
schwemmungen kann den Kauferkreis jedoch deutlich einschranken. Die Marktgan-
gigkeit wird daher insgesamt als eingesdhrankt erachtet.

Rosenwall 8 , 38300 Wo fenbiillel 242/1001 |
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4 Ermittlung des Marktwertes

41 Marktwert

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrsweit (Marktwert) durch den Preis be-
stimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Eimittiung bezieht, im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheien und den tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermitthung ohne Riicksicht auf ungewdéinliche

oder personliche Verhdlhisse zu erzielen ware.

42 Wahl des Wertermittlungsveifahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes werden in der. Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWeitV) beschieben: Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des Maikiwertes das Vergleichsweirtveifahren (§§ 24 - 26), das Ertiragswertver-
fahren (8§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35-39) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranauziehen. Die Verfahren sind nach der Artdes Gegenstandes der Wer-
termittiung unter Beriicksichtigung 'der im gewdhnlichen  Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheien und-der sonstigen-Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Die ausfuhrliche Erlauterung der Wertermittiungsverfahren ist als Anlage | beigefligt.

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfaniienhaus als Teil eines Drillingshauses. Es
handelt sich um-ein Objekt, bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht. Der
Marktwert wird daher fir das Bewertungsobjekt aus dem Sachwert abgeleitet. Der

Ertragswert hat informatven Chiarakter und dient der Plausibilisierung.

4.3 ‘Bodenweitermittiung

Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobiektes betragt gemal? Boden-
richiwertkarte des Gutachterausschiusses flr Grundstickswerte Braunschweig-
Wolfsburg 260 €/m? (Ethebungsstichtag 01.012024). Der Bodenrichtwert weist das
Zustandsmetkmal Wohnbauflachen aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem
Bewertungsobjekt Uberein, sodass der Bodenrichtwert fur die Bodenwertermittiung

tUbernommen wird.

26|41
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Bodenwert

Flurs tick 21/15: 260 €/im? x 216m? = 56.160 €
Flurstick 21/26. 260 €/m? x 18m? = 4 680€
60.840 €

Anteilliger Bodenwert
Flurstuck 2: 260 €/m? x 2710m? = 70.200 €
Flurs tick 1/1: 260 €/m* x 9m?..= 2.340€
Flurstick 21/23: 260 €/m? x 196m2. = 50.700€
Flurstuck 21/19: 260 €/Im?  x 401m? = 104.260 €
Flurstuck 21/21: 260 €/m?  x 301m? = 78.260€
305.760 €
Miteigentumsanteit 2 X 305760 € - 43.680€

14

Bodenwert gesamt 104.520 €

Der angesetzte Bodenwert filhrt zu einem Anteil am Marktwert von rd. 33 %.

4.4 Sachwertverfahren

Der Weirtansatz je m? Brutto-Grundflache fur die Sachwertermittiung erfoigt in An-
lehnung an-die Normalherstellungskosten 20 10 (NHK 2010) entsprechend der Ge-
baudeart. Die NHK 2010 enthaltendie Baunebenkosten (BNK) in Héhevon 17 %

Die. (biche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die
ein Neubau:bei ordnungsgemaBer Instandhaltung blicherweise wirtschaflich ge-
nutzt-werden kann. Sie ist abhangig von der Bauweise, der Bauart, der Konzeption

und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.

Das Baujahr des Objektes ist 1982. Wohnhauser haben laut Anlage 1 der Immobili-
enwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) eine wirtschaflliche Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren. Die Gutachterausschiisse in Niedersachsen legen weiterhin
bei der Ableitung der wertermittiungsre le vanten Marktdaten eine Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren zugrunde (Modell-Moratorium bis 2024). Zur Wahrung der Mo-
dellkonformitdt bei Veiwendung der Daten des Gutachterausschusses wird in die-

sem Gutachten die Gesamtnutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren angesetzt.

27141
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Aufgrund der wahrend der bisherigen Nutzungsdauer vorgenommenen Umbau-
ten/Modernisierungen ist eine teilweise Verjingung des Gebaudes erfolgt. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer wird analog dem Modell zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnhutzungsdauer in Anlage 2 der ImmoWertV fiktiv mit 36 Jahren ange-
setzt. Fir die Garage wird ausgehend von ener Gesamtnutzungsdauer.von 40 Jah-

ren eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren zugrunde gelegt.

Der Baupreisndex(BPI1) mit dem Basisjahr 2015 = 100 vom 3. Quartal 2024, verof-
fentlicht vom Bundesamt flr Statistik, wird umgerechnet auf das. Basisjahr
2010 =100 in Hohe von 183.8 zugrunde gelegt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir den Landkreis Wolfenbuttel hat
durch Gegenlberstellung von Sachwerten und- tatsachlich erzielten Kaulfpreisen
Sachwertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage abgeleitet. Diese. Faktoren sind
ua. abhangig von der Hohe des Sachwertes und der Lage des Objektes. Individuel -
le Besonderheiten sind in Form von weiteren Zu- oder Abschidgen zu beriicksichti -
gen. Fur ein Objekt mit einem Sachwert von .266.104 € betragt dieser Sachwertfak-

tor ca. 1,32.1 Aufgrund der Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes wird

der Sachwertfaktor im vorklegenden Fallmit 1 20angesetat.

1OnIine—Al:vfrage Grundstiucksmarktdaten 2024
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Sachwert Stichtag 20. Novemher2024
Her-
stellungs-
Herstelungs kosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
Einfamilenhaus 184 n¥ 890€Mm* 163760 € 1838 300.991€
Garage psch: 5.000 €
Summe 184 n¥ 305.991 €

Aterswertminderung Zeitwert
RND GND .

2  Gebaude (inear) Stichta g
Einfamilenhaus 36 Jahre 70 Jahre 48 6:% 146282 € 154 709 €
Garage 15 Jahre ‘40 Jahre 625 % 3125€ 1.875€
Sachwert der baulichen Anlagen 156.584 €

3. Sachwert der baulichen Aulien- u-sonst. Anlagen 3% 5.000 €

4 Wert der Gebdude und AulRenaniagen 161.584 €

5. Bodenwert 104520 €

6.  Vorlaufiger Sachwert 266.104 €

7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,20 53221€

8. Marktangepasster.vorlaufiger Sachwert 319.325 €

9./ ~Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€

10.  Sachwert marktangepasst 319.325 €
rd. 320.000 €

4.5 Ertragswertverfatren

Die Basis fir den Rohertrag ist die markliblich erzielbare Nettokaltmiete. Die markt-

ublich erzelbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsob-

jekt vergleichbar genutzte Objekte ua. auf der Grundlage eigener Mietpreissamm-

lungen und Metspiegel unter Berlicksichtigung eiforderlicher Lageanpassungen.
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Erzielte Mieten
Das Bewertungsobiekt wird eigengenutzt.
Marktmieten

Die marktiblich erziebaren Mieten wurden durch Orientierung an_recherchierten
Angebotsmieten (zB. ImmoScout24, Immonet) und ortlichen Marktberichten: sowie
eigenen Mietpreissammiungen emmittelt. Im gréBeren Umfeld konnten Mieten far
Reihen- und Doppelhauser recherchiert werden, die in einer-Spanne von 6,40 €/ m?
bis 12,96 €m?2, im Mittel bei 9,75€/m? liegen. Fur Garagen konnte keine ausrei-
chende Zahl an Mieten ermittelt werden.

Maiktii blic her Mietansatz

Die marktiblich erzielbare Miete orientiert sich an Immobilien vergleichbarer GréRe,
Lage, Art, Ausstattung und Qualitat.

Fur das Bewertungsobijekt wird eine marktublich ezielbare Miete von 8 50 €/m? zu-
grunde gelegt. Fur die Garage wird unter Berucksichtigung der Lage und der Markt-
gegebenheiten eine Miete-von 50 00 €St angesetzt.

Bewiitschafungskosten

Die Ansatze flir-die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Maodellwerten
fur Bewirtschaftungskosten in Anlage 3 der immoWWertV gewahit. Die Werte gelten
fur das-Jatr 2021 und werden mittels aktuellem Verbraucherpreisindex aktualisiert.

Es wird unterstelit, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

Seit dem:01.012023 sind gem. den Vorgaben des CO2KostAufG nicht mehr samtii -
che CO2-Kosten, die im Rahmen der Versorgung mit Warme und Warmwasser an-
fallen; auf die Mieter umlegbar. Je nach Energieeffzienz des Gebaudes und Nut-
zungsart (Unterscheidung zwischen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein bestimmter
Anteil der CO,-Kosten beim Eigentimer/Vermieter und mindert insofern den Reiner-
trag der Immobilie. Die CO,-Kosten werden hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive
steige n. Basis der Ableitung des Umlagebetrags ist ein CO2-Preis von 60 €/t zz gl
MwSt, also der Mittelwert der ab dem Jahr 2026 angestrebten I-landelsspanne.

Der Arnsatz berlcksichtigt den bein Eigentiimer/Vermieter verbleibenden Anteil der
CO2-Umlage gemall CO2 KostaufG.
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Der Liegenschaftszins fir Reihenhauser und Doppelhaushalften wird seitens des

Gutachterausschusses mit einem Wert von 23 % angegeben.? Die Werte sind

Durchschnittswerte (iber den gesamten Landkreis. Aufgrund des o&rtlichen Grund-

sticksmarktes, derlLage und dervorhandenen Bebauungsowie des Hochwasserri-

sikos wird der Berechnung ein Liegenschaftszinssatzvon 2,75 % zugrunde gelegt.

311 41

Rohertrag
Mutzun g Miete Flche monatlich jahrlich
Wohnen 8,50 €m?* x 131 = 1114 € 13368 €
Garage 50,00 €/St. x 13 = 0 € 600€
gesamt 13.968 €
Bewiitschaftungskosten
Instandhaltung
Wohren 13,80 €m? X 131 n?_= 1808 €
Garage 104,00 €/St. x 1= 104 €
\erwaltung
Wohnen 351 €NE X 1VE = 351 €
Garage 46 €NE X 1VE = 46 €
Metausfal 2% x 13968€. = 279€
CO,-Abgabe 0,46 €/m? x 131.n7 60€
2648 €
19,0 % vom .lahresrohertrag
2OnIineJ\bfrage Grundsticksmarktdaten 2024
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Die Restnutzungsdauer wird anhand des Ertrags gewichtet:
Ertragsgewichtete Resthutaungsdauer
RND Jahresrahertia g
Wohnen 36 Jahre 13.36B € = 481.248 €
Garage 15 Jahre 600 € = 9.000€
13.968 € 4090.248 €
gewichteteRND 490248 € / 13.968 € = 35,1 Jahre
Ertrags wert Stichtag 20. November 2024
1. Rohertrag 13.968 €
2. Bewirtschaftingskosten 19.0 % -2 648 €
3. Reinertrag 11.320€
4. Bodenwert 60.840€
5. Liegenschaftszinssatz 275 %
6. Bodenwertankeil am Reinertrag -1673€
7. Wert der baulichen und.sonstigen Anfagen 9647 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 35,1 Jahre
9. Liegenschaflszinssatz 275 %
10. Barwertfaktor 22,33
11.  Volaufiger Ertragswert baulicher Anlagen 215418 €
12... "Bodenwert 104520 €
13. Vor@aufiger Ertragsweit 319.938 €
14. " Beson dere objektspezifische Grundstiicksme ikmale 0€
15 Erragswert 319.938 €
rd. 320.000 €
Rosenwall 8 a, 38300 Wolfenbiittel 24/2/1/001
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5 Marktwert

Der Marktwert ist axs der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten. Aus den an-
gewandten Weitermittiungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse:

Der Sachweit wurde mit 320.000¢€

und der Ertragsweit mit 320.000€ ermitielt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung konzipiertes
Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziflfer 4 .2 erlautert, aus dem Sachwert-abgelei-
tet. Die Marktkonformitat wurde bereits in den Wertansatzen benicksichtigt. Weitere
Zu- oder Abschlage sind nicht erforderich.

Der lastenfreie Marktwert fur das Grundstiick Rosenwall 8 -a;-38300 Wolfenbittel
betragt zum Wertermitiungsstichtag 20. November 2024

320.000 €

entspricht: 2.443 €/m? Metflache baw. das 22 9-fache des Rohertrages
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6 Vergleichsdaten

Die in der Wertermi:tiung angesetzten Weite werden durch 6rtliche Maklerberidhte,
Veréffentlichungen, tatsachliche Verkaufsfalle sowie durch Erfahrungswerte aus der

Bewertung vergleichbarer Immobilien gestitzt.

Die Objektart Diillingshaus entspricht ngherungsweise Reihenhadusem und Doppel-
haushalften. Der Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg- ermittelt fir Rei-
henhauser und Doppelhaushalften Vergleichsfaktorenin Abhangigkeit von Lage und
Baujahr mit Korrekturfaktoren fir abweichende Wohnflache, abweichende Grund-
stiicksgrée und abweichende Standardstufe. Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf
das gesamte Gebiet der Stadt Wolfenbttel und-ist-als Durchschnittswert zu be-
trachten. Mit den Korrekturfaktoren ergibt sich ein angepasster-Vergleichsfaktor von
2786 €¢m2

Zur Plausibilisier.ng der ermitteten Werte wurden-aulerdem. Angebotspreise in
Internet (ImmobilienScout24) recherchiert. Die recherchierten-Angebote im Umkreis
liegen in einer Spanne von rd. 1.830 €m2 Wi bis 3250 -€m? Wfl., im Mittel bei rd.
2430€/m2WH. Der ermittelte: :Marktwert betragt 320.000 €, entspricht 2443 €m?

WIl. und ist aufgrund der Lage n einem Uberschwemmungsgebiet somit plausibel.

Der Marktwert wird durch den Eitfragsweitgestiitzt.
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7 Ermittlung der Einzelwerte

Gemall §63 (1) ZVG sind mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde
Grundstiicke einzein auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot etfol -
gen. AuftragsgemalB wird fir ein Gesamtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit ermittelt. Fir die Einzelausgebote werden die Marktwerte der-Einzelgrund-
sticke ermittelt.

7.1  Marktwert des Flurstiicks 2115

Auf dem Flurstick 21/15 befindet sich das Wohnhaus.Der Marktwert leitet sich ana-
log zur Bewertung als wirtschattliche Einheit aus dem Sachweit ab. In der Werter-
mittlung wird nur der Bodenwert des Flurstiicks ~21/15 in Ansatz gebracht. Der
Sachwertfaktor wird unter Berlcksichtigung. des-geringeren vorlaufigen Sachwerts

und des Hochwasserrisikos mit 1,40 angesetzt.

Bei emem Einzelausgebot des Giundsticks fehlt diesem die nétige’ Zuwegung zur
offentlichen StraBe. Jedem Grundstick muss aber eine ErschlieBung an eine 6ffent-
liche StraBe ermdéglicht werden;:so dass dem Bewertungsobjekt ein Notwegerecht
nach §§ 917,918 BGB zusteht. Die Eigentumer der Flurstiicke 21/19, 21/21 und 2,
de fur die Zuwegung notwendig sind,- sind dann-durch eine Notwegerente zu ent-
schadgen. Die Hohe der Notwegerente richtet sich allein nach der durch das Not-
wegerecht bedingten:Wertminderung des belasteten Grundstiicks, und zwar in dem
Zeitpunkt, in dem die Duldungspflicht-entstanden ist, und nicht nach dem Vorteil, der
sich durch-den Notweg flir das:nicht angeschlossene Grundstiick ergibt. Die Wert-
minderung wird den Miteigentumsanteilen entsprechend mit 2/14 berlicksichtigt, da
die Flustiicke:von weiteren Grundstiicken als Weg genutzt werden. Die Notwe-

gerente wird als 'be sonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal beniicksichtigt.
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Notwegerente
belastete Flache Fist. 21/19, 21/21 und2 972 m?
Bodenwert 260 €m* x 972m?* = 252.720€
jahrliche Rente 252720€ x 21 % = 6.950€
Baiwert der Notwegerente zum Wertermit iungsstichtag:
aktuelle Restnutzungsdauer Gebaude 36 Jatve
Barwertfaktor 2267
6.950€ x 22 == 157557 €
Anteil
2 X 157957 € <. 22508€
14
rd. 23.000 €
36141
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Stichtag 20. November 2024

Her-

stellungs-

Herstelungs kosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
Einfamiienhaus 184 n¥ 890€/m* 163760 € 1838 300.991 €
Summe 184 n¥ 300:991 €

2 Gebaue o ono MR e, O sty
Einfamilenhaus 36 Jahre 70 Jahre 4806 % 146282 € 154.709€
Sachwert der baulichen Anlagen 154.709 €

3. Sachwert der baulichen AuRRen- u sonst. Anlagen 3% 5000 €
4. Wert der Gebaude und AuRenan lagen 159.709 €
5 Bodenwert 56.160 €
6.  Vorlaufiger Sachwert 215.869 €
7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,40 86.348 €
8. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 302.217 €
9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale _-23.000 €
10.  Sachwert marktangepasst 279217 €
rd. 280.000€

7.2 Marktwert des Flurstlicks 21/26

Das Flurstick ist mit der Garage bebaut. Der Marktwert enes mit einer Garage be-
bauten Grundstiicks leitet sich aus dem Ertragswert ab, da derartige Grundsticke
aus Renditegesichtspunkten erworben werden. Die Weitansatze eifolgen analog
der Bewertung der wirtschaftlichen Einheit m Ertragswertverfahren. Der Wertermitt-

lung wird nur der Bodenwert des Flursticks 21/26 zugrunde gelegt.
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Rohertrag Fiurstiick 21/26
Nuizun g Mete Anzah monatlich jahilich
Garage 50,00 €St. x 18t = 50 € 600 €
gesamt 600 €
Bewi rtsch aftungskosten
Instandhaltung 104,00 €St. x 18t = 104 €
Veiwaltung 46 €/VE x 1VE = 46 €
Metausfall 2% X 600€ = 1.2€
162¢€

27 0 % vom Jahresrohertrag

Ein Liegenschaftszinssatz fur Garagengrundstiicke wirdseitens des Gutachteraus-
schusses nicht veroffentlictt. Unter Bericksichtigung der Lage und Marktgegeben-
heiten sowie des erthéhten Vermietungsrisikos wird der Bewertung ein Liegen-
schafitszinssatz von 350 % zugrunde gelegt. Bezlglich der Zuwegung verhalt es
sich analog zum Fhrstick 21/15. Die als.besonderes. objektspezifisches Grund-

stiicksmerkmal zu berlcksichtigende Notwegerente eimittelt sich wie folgt:

Notwegerente

belastete Flache Fist. 21/19, 21/21 und 2 972 m? 38141
Bodenwert 260€/m? x 972m* = 252720€

jabrliche Rente 2527T20°€ x 3,60% = 8.845 €

Baiwert der Notwegerente 2um - Wertermittiungsstichtag:

aktuelle Restnutzungsdauer Gebaude 15 Jave
Barwer tfaktor 11,52
BB4SE x 1182 = 101.894 €
gl 2 x 101894€ _ 14556 €
14
rd. 15.000 €
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In Anbetracht der geringen zu erzielenden Eitrage und der 2u zahlenden Notwe-

gerente ergbt sichfiir das Grundstiick kein Marktwert.

o &

@@ N o

10.
11.
12.

13.

14.

15.

Ertrags weit Flurstiick 21/26

Stichtag 20. November 2024

Rohertrag 600€
Bewirtscha flungskosten 27,0% -162€
Reinertrag 438€
Bodenwer t 4680 €
Liegen schaftszinssatz 3,50.%
Bodenwertanteil am Reinettrag -164€
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 274 €
Restnut zungsdauver Gebaude 15 Jahre
Liegen schaftszinssatz 3,50 %
Barwestfaktor 11,52
Voriaufiger Ertragswert baulicher-Anlagen 3156 €
Bodenwer t 4680€
Voriaufiger Ertragswert 7.836 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmae -15.000€
Ertragswert -7164 €

kein Marktwert

7.3 - Marktwert des Miteigentumsanteils am Flurstiicks 2

Das Flurstiick 2 ist unbebaut und Teil der Zuwegung zu den angrenzenden Grund-

sticken. Es hat eine GréBe von 270 m? dem Miteigentumsanteil entsprechend

38,6 m2 Fir das Miteigentum an Wegeflachen von derart geringer Gréf3e besteht

kein gewdhnlicher Geschaftsverkehr, der bei der Ermittiung des Marktwertes gemag

§ 194 BauGB zugrunde zu legen ist. Zudem amortisiert die zu erhaltende Notwe-

gerente den Instandhaltungs- und Verwaltungsaufvand Uber die Laufzeit nicht. Das

Flurstick 2hat bei Einzelverkauf somit keinen Marktwert.

39141
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7.4 Marktwert des Miteigentumsanteils am Flurstiicks 1/1

Das Flurstick 1/1 ist unbebaut und Teil der Zuwegung zu den angrenzenden
Grundstiicken. Es hat eine Gré8e von 9 m?, dem Miteigentumsanteil entsprechend
1.3 m2 Fir das Miteigentum an Wegeflachen von derart getinger Grée besteht
kein gewohnlicher Geschaftsverkelr, der bei der Ermittiung des Marktwertes gemai
§ 194 BauGB zugrunde 2u legen ist. Das Flurstiick 1/1 hat bei Einzelverkauf somit

keinen Marktwert.

7.5 Marktwert des Miteigentumsanteils am Flurstiicks 21723

Das Flurstick 21/23 ist unbebaut und Teil der Zuwegung zu den- angrenzenden
Grundstiicken. Es hat eine Gré8e von 195 m?, dem- Miteigentumsanteil entspre-
chend 27,9 m2 Fir das Miteigentum an Wegeflachen von derart getinger GréBe
besteht kein gewdhnlicher Geschaftsver kehi;-der bei der Ermittlung-des Marktwer-
tes gemall §194 BauGB zugrunde zu_legen ist. Femer ist das Flurstick nur die
Flursticke 2 und 21/21 zu erreichen, sodass zusatziich eing Wegerente zu zahlen
ware. Das Flurstick 21/23 hat bei Enzelverkauf somit keinen Marktwert.

76 Marktwert des Miteigentumsanteils am Flurstlicks 21/19

Das Flurstick 2119 ist unbebaut und Teil der-:Zuwegung zu den angrenzenden
Grundstiicken. Es hat eine Gréf8e-von 401 m? dem Mieigentunwsanteil entspre-
chend 57,3 m2 Fiir-das Miteigentum:an Wegeflachen von derart getinger GréRe
besteht kein gewohnlicher Geschaftsver kehr, der bei der Ermittlung des Marktwer-
tes gemall §194 BauGB zugrunde zu legen ist. Zudem amortisiert die zu erhaltende
Notwegerente den'instandhaltungs- und Verwaltungsaufwand (ber die Laufzeit
nicht. Fernerist das Flurstiick selbst wiederum nur uber die Flursticke 2 und 21/21
zu erreichen; sodass zusatzlich ene Wegerente zu zahlen ware. Das Flurstiick
21/19 hat bei Einzelerkauf somit keinen Marktwert.

0|41
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7.7 Marktwert des Miteigentumsanteils am Furstiicks 21/21

Das Flurstuck 2¥21 ist unbebaut und Teil der Zuwegung 2U den angrenzenden
Grundstucken. Es hat eine GroRe von 301 m2, dem Miteigentumsanteil ertspre-
chend 43,0 m?. Fir das Miteigentum an Wegeflichen von derart gerlnger GréRe
besteht kein gewohnlicher Geschiftsverkehr, der bei der Ermittlung d' "":_Marktwer-
tes gemaR § 194 BauGB zugrundezu legen ist Zudem amortlsvert dle 2u erhahende
Notwegererte den Instandhaltungs- und Verwaﬂungsaufwand uber dle Laufzelt

nicht. Ferner ist das Flurstuck selbst wiederum nur das F!urstuck 2 zu enelchen
sodass 2usatzfich eine Wegerente zu 2ahlen ware. Das:-Flurstuck 21!21 hat bei Ein-

2elverkauf somit keinen Marktwert.

Braunschweig, 5. Februar 2025

Ivonae Bificzak

SNy Sachvcrstind:ge fir SN
) die Bewartung von tﬂau L))
N " ind.unbebautente,

1 e litgridatacken, SUW‘C Ir

Dipl.-Ing. '

) te i vereldlgte Sachvarstandlge
Immoblllenokoﬁomln (eb s)

| C.
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e  Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittung des Marktwertes sieht die Iminobilienwertermittlungsverordnung
(IminoWertV) das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34} und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) vor. Der Maikiwert ist aus
dem Ergebnis des herangezogenen Veifahrens unter Berlicksichtigung-der.Lage auf
dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen wor-
den, ist der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestim-

men.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fur Grundstiicksarten an, flr-die ein hinrei-
chender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies zB. bei

Eigentumswohinungen, Reihenhausgrundsticken und Bodenwerien der Fall ist.

Das Ertragswertverfatwen wird fur die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fur
den Erwerb oder die Erichtung die zu erzielende. Rendite (Mieteinnahmen, Wert-
steigerung) im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von Objekten, die iblicher -
weise nicht zur Erzielung von Renditen; sondem 2zur renditeunabhangigen Eigen-

nutzung verwendet werden.
¢ Vergleichswertveifahren (§§ 24 bis 26 ImmoWeitV)

Anwendungshinweise sind in den-Anwendungshinweisen zur linnmobilienwertermit-

lungsverordnung (ImmoWWertA)besdirieben.

Im-Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundstiicken,
die mit dem.zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Metkmale
hinreichend (ibereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Weirtbeeinflussende
Merkmale konnen rechtliche Gegebenheiten, tatsadiliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeimahe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu berlck-

sichtigen.

Weichen die weltbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zu-
stand des zu bewertenden Objektes ab, so ist eine Anpassung wegen besonderer
objektspe zifischer Grundstiicksmetkmale vorzunehmen.

2|6
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Bodenweitermittlung (§§ 40 bis 45 InmoWeitV)

Anwendungshinweise sind in den Anwendungshinweisen aur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWWertA) beschrieben.

Der Bodenwert ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln: Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert veiwendet werden. Bodenrichtwerte werden von den Gutachteraus-
schiissen jeweik am Ende eines Kalendertjahres auf der Grundliage der Kaufpreis-
sammiung ermittelt. In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit_dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Der Bodenricht-
wert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens-definiert und im Regelfall fir
eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Die ermittelten Bodenrichtwerte werden
in sog. Bodenrichtwertkarten veréffentlicht. Der zugrundegelegte -Bodentichtwert
wird mtt der Grundsticksflache vervielfacht.

Ertragswertveifahren{§§ 27 bis 34 InmoWeitV)

Die Modellparameter sind in_den’' Anwendungshinweisen’ zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (IminoWertA) beschrieben.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der baulichen Anlagen getrennt von dem Bo-
denwert zu ermiteln:: Die Ermitiung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ba-
siert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten).
Die Summe- aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Reinertrag ergibt

sich aus dem Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwallungskosten, Betriebskosten, In-

standhaltungskosten und das Metausfallwagnis .

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks und sei-
ner bauichen Anlagen eiforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten

der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentimer personlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder
durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner bauli-
chen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte Betriebs-

kosten bleiben bei der Bewertung unberlicksidhtigt.
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Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ih-

rer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Mietausfallwagnis ist das Risko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder vornibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Recdhtsverfol-
gung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Der Reinertragist um den auf den Grund undBoden enffallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem fir die
Kapitalisierung mal3gebenden Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von-Liegenschaften im Durchschnitt markt-

Ublichverzinst wird.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte (Reinertrag (Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Der Barwerifaktor ergibt sich' rechnerisch.aus dem-Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und Wert der baulichen

und sons tigen Anlagen zusammen.

Besondere ‘objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung bis-
her nicht eifasst sind,“sind durch:Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter

Weise zu bericksi ditigen.

e . Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWeitV}

Die Modellparameter sind in den Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWWertA) beschrieben.

Beim Sachwertveifahren ist der Weit der nutzbaren baulichen Anlagen, wie Ge-
baude, AuBenanlagen und besondere Betiiebsenrichtungen, und der Wert der
sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert zu ermitiein. Der Wert der nutzbaren
baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungskosten. Die Herstellungskosten ergeben

sich aus den gewdhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit {(Normalherstel-

Rosenwall 8 a, 38300 Wolfenbiitie! 24/2/1/001




ST e areal:wert

Grmndstiackssachverstandife
Pertnerschahsgesellschatf

lungskosten in €m?), vervelfacht mit der entsprechenden Flacheneinheit, der Brut-
to-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010
(NHK 201 0) verdffentlicht. Sie basierenauf Ausweitungenvon reinen Baukosten fiir

Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse. am
Wertermittl ungsstichtag umgerechnet. Die Normaherstellungskosten sind Kosten-
kennweite. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen;- der dem-Wertermitt-
lungsobjekt nach Gebaudeait und Gebaudestandard hinreichend entspricht. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und_die Baunebenkosten

eingerechnet.

Die Herstellungskosten werden um die Alterswertminderung reduzeert. Diese be-
stimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen. Dabei st eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zu-

grunde zulegen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die:Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Untethaltung und Bewirtschaftung vo-

raussichtlich noch:wittschaftlich-genutzt werden kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND}) basiert, vergleichbar mit der Restnutzungsdau-
er, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Gebaudes. Die technische Stand-

dauer kann-die wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil etheblich Ubertreffen.

AuBenanlagen sind mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(zB. Ver--und Entsorgungsanlagen, Einfiiedungen, Nebengebaude), die sich au-
Berhalb des Gebaudes befinden. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
der.sonstgen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenweit, Sachwert der baulichen Anklagen und Sachwert der baulichen AuRenan-
lagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachweit des Grundstiickes.
Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem értlichen Grundsticks-
markt zu Ubeiprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die Marktgegeben-
heiten werden durch Zu- oder Abschlage (Sachwertfaktoren) berlicksichtigt. Die
nicht von dem angewandten Sachwerifaktor abgedeckten Weirtanteile sind als
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung
2zu benicksichtigen. Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
gehdéren ua. Baumangel und Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, wirt-

schaftliche Uberalterung, Bodenverunreini gungen u a.
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Die Berechnungen wurden auf Grundlage der in der Bauakte vorliegenden

Bauzeichnungen erstelit.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt analog der DIN 277 (2016).
Entsprechend der Sachwertrichtlinie werden flr die Ermittlung der BGE nur die in
der aufgehobenen Fassung der DIN 277 (2005) definierten Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde gelegt Nicht zur BGF gehdren ‘2:B. Flachen -von
Spitzbéden. Entscheidend fir de Anrechenbarkeit der' Grundflachen- in
Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

Die Berechnung der Wohnflache basiert auf der Wohnflachenverordnung vom
1. Januar 2004. Die Grundflachen von Raumen und Raumnteilen mit einer lichten
Hoéhe von nindestens zwei Metem sind vollstandig, von Raumen und Raumteilen
mit einer lichten Héhe von mindestens einem-Meter und weniger als zwei Metem
sind zur Halte anazurechnen. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten
und Terrassensind in der Regel zu einem Viertel, hochstens. jedoch zur Halfte zu

berlicksichtigen.
Fur eine genaue Flachenermittiung ist ein értliches AufmaB® vorzunehmen.

1. Grundflache

10,040-m" X 9175 m = 9212 n?
rd. 92 m?
2 Brutto-Grundflache
EG-DG 9212 nm* X 2 = 18424 m?
rd 184 m?

213
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3. Wbhnflache
Erdgeschoss
Windfang 1,400 m Xx 3020m = 423 m?2
wC 2100 m x 1,600 m = 3,36 m?
Diele 2890 m x 2.775m = 8,02 m?
0450 m x 0,955 m = 043 m?
Trepperfiur 5070 m x 2,760 m = 13,99 m?
1. Treppe ca. 1,000 m x 2,760m = -276.m?
Wohnen/kEssen 4450 m x 5,535 m = 2463 m?
3300 m x 3020m = 997 m?
Vomrat 1,000 m X 3020 m = 3,02 m?
Kiiche 1990 m x 3020m = 6.01 m?
7090 m?
Dachgeschoss
Flur 6,100 m x 2.125m = 12,96 m?
2350m x 0515m = 121 m?
1,400 m x 2,760 m = 386m?
1. Schornstein 0405m x 0,405m = -0,16 m?
Abstellraum 2.975m x 1,930.m = 574m?
<2m  2,975m:.x 1,000 m 2.98 m?
2,8Bn¥ X 50-% = -1,49 m?
Kind 1 3560 m x 3.165m = 1127 m?
1200 m x..0,600m = 072m? 313
0,950 m.x 0,300m = 029m?
<2m. > 3560 m x 1,000m 3,56 m?
3,56 Xx 50.% = -1,78 m?
Kind2 3560 m x 3,165 m = 1127 m?
0950 m _x 0,300 m = 029m?
1,200-m- X 0,600 m = 072m?2
<2Zms 3560.mx 1,000 m 3,56 m?
3.56m? x 50 % = -1,78 m?
Bad 2,350 m x 2,255 m = 5.30 m?
<2m 2350 m x 1,000 m 235 m?
2,35m? x 50 % = -1,18 m?
Eltem 3,645m x 3,400 m = 1239 m?
59,63 m?
gesamt 130,53 m?
rd. 131 m?
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Hochwassergefahrdung

{ ,&ﬂlahngs\iglé@@&}xi‘;)\nlllae Gefalrdung slatistischeWahrsche niclicell enesHodiwassers emmal n 10. 100 Jahren
L™ NN

4 \\\pannq uel_gltsﬁilgébris der GefalwdungsklassenAnayseauf des Grundiage van GeoVelis®VdS; Hintergundkarte TopPlusOpen
& W) ¢, (¥ ©@GeoBassDE/ BKG 2021; Lutbilder mil Beschrif ungen: Esi, D1aiGobe, GeoEye, i tubed, USDA FSA, USGS,
A = <__‘\\\‘:11'AF_X, Gefmapping, Aeugtid, IGN, IGP, swisstopa, andlhe GIS UserGommundty; Hamskoordinalen © GeoBass.OE
2027 Fissnetz© GeoBassDE/ BKG2016.
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Bodenrichtwertkarte

7 Gutachterausschuss fiir Grundstiicks werte
'“ GAG Braunschweig-Wolfsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstetkam 09.04.2024)

Bodemiclfwatiearte Bauland aif der Grundliage der aktuellen amtllichel{;fepbas—lsdaten A
Stichtag: 01.01 2024 N o O NN

Adesse: Rosenwall BA, 38300 Wolfenbiktel, Niedeisacts —Staddebi'é‘(_' —=
Gemakung: 5362 {(Wolfenbiittel ),Flur: 30, Flustiidc 21/15 S AN

LAY |
e N b T - s L
oo m | ©LELN & GeoBams-OE / BRG

Bodeanrichtwertzone:00600018

Badenrichtwert 260 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags-und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Arl der Nutzung: Wohnbauflache

Vercffentdicht am: 0103 2024

Rasenwall 8 a. 38300 Wolfenbiitte| 24/211/001
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Nicht mafistabsgerecht. Die Zeichnungen kénnen in Teilbereichen von den o6rtlichen

Gegebenheiten abweichen.

Wohnen

II

Grundriss Erdgeschoss

i L i

Knd |

Kind Il

¥

_.——.----II

Grundriss Dachgeschoss
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| Oer Jeweslige Ergentiser des Grvadstiazkes Flur 30 flur-
stGck 21/2), im beidefO9ten Lagepldn geld schraffiert d"f?\]
&1

geste il t, grkennt an, daf die Qrundstlcke Flur 30 Flur-

Stlcke 21711, 21/13 bis 21/15. 21/19, 21721, 21/29 b \ bl
21727, 21430, 21/32 sowie Flur 31 FlurStdck 2 eia 8
Sthck 18 Simne des $ 4 Abs, | S3tz 2 Wawd bildenm/
verpfifchtet, bel om:nfﬁnrung aller baulichen &n
seinem Grundstlck das Gffentiiche Baurecht >

als wdren die genannten GrundSticke ein einh
stick 1a Sinse des 80rgerlichen Rechts.
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$ildung eines einneit)ichen Bangremdsticks Qam. § 4 NEauD

Per leweili13¢ EigentUmer des €rundstickes Flur 31 Flurstlck 2,
im belgeflgten LagePlan gelb schraffiert dargesteilt, erkennt
an, dab dis GrundstlUcke Flur 30 Flursticke 21711, 21/1) bis

21715, 23/19%, 2W/2) . 21/23 bis 2427, 2)/30, 21/32 sowie Fler

8aurecht so einzuhalten, als wdren die gemannten Grundsticke \{
ein elnheitliches Grundstick 1n Sinne des B8urgerllchen Rech] z
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0 '%anlll ende plan, geti kchraffierte Teilflicte des
' stiicks Cegldatkuny’ Wolfen Flur 33 FlurstOck ¢ darf
ol gentdser \ufd rechti n. Bavohners wnd BenutZern der
’f;m dstlcke Flu, e @, 7/2 und 8 als Zugang un@
(A~ ahrt vo V20 Brundstlcken benutzt Werden.
g \ ie Elgea! di1e \tlerstellung und Unterhalturg derfs!
‘-\\\\;\3 Befesti hen/und Befahren bestiamten fldche. {* !
" e

5 (Zﬁ}i Ung von Abwasser gem. § 82 N8aud

k‘/_":«
I~ “der im aaliegenden LageDlan getb schraffiszrten Teilfliche
"\?}\, des Grendstdcks Gemarxuny Nolfenbéttel., Flur 31 Flerstézk 2

’d3rf eine Grundleiturng zum Abfihren wn Schwutzwasser von
den Grundstocken Flur 31 Plurstlcke 4, 7/2 und 8 zum Offent-
lichen Schmytawasserkanal im Rosenwall hergestellt. benutzt
und unterhalten werden,

B ™,
.

31 FlurstOck 2 ey Baw9rwndstsck 1w Sime des $ 4 Abs. 1 T\ X1
Satz 2 MBau) brlden wed Ist verPflichtet., ber Durchfdrrumg ? i y =) I \\\‘\
ailer baull¢hen Aaligen auf selnem Grundstick das offentllich ei?“\""‘ r4 \':}\
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1 8ildung eines einheitliclten Baugrundsticks gein. ¥ & NBaul Geéndert lﬂ—ﬁ} der Mit-
¥ aster{mt“\

Der jeveilige Eigentdmer det Grundstdckes Flwi* 30 Flur-
stfick 21723, im beigefégten LagePlan 9eld schraffiert dar-
qestellz. erkennt an, daB die Grundstdcke Flur 30 Flur-
sticke 21711, 21713 bis 21/45, 21719, 21/21, 21/23 bis
21/27, 21/3Q, 21/32 sawie Flur 31 Flurstuck 2 ein Baugrund-
stack im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 2 NBaub bilden und ist
verDflichtet, bei Ouvrchfiilirung aller baulichen Anjagen auf
seice-
als waren die genannten Grundstidcke ein einheitliches €itpd
stiick.im Sinne des Bargei‘lichen Rechts,

Grundst.dck das doffentliche Baurecht sa einZuhiltep \\““
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\w teiiung vom Ratasteramt
be \l eilige .| ar des.‘ﬁ«m \&s.tuckes Flur 30 Flur- vom 23.05.89
\2”25| fugten h’ageB a@n gelb schraffiert dar-
,-;' ellt, erlt‘e 1h dafl Q%%Gr\vndstucke Flur 30 Flur- Walfenbittel. den 11.06.90
= [ StUcke au\&\ 13 bisi2d {)21119. 21421, 21423 bdis
’\21/27 2 24432 sowie \q 31 Flurstiick 2 ein Baugrund-

stick im ne dg&s § & Abs./ 1 Satz 2 NBauQ bilden und ist

verbfk ct'?&eb bei Durcn?ﬁhrung aller baulichen Anlagen auf

sel(r;we-m\fﬂ. stick das éffentliche Baurecht sa einzuhalten,

ks ‘die genannten Grundsticke ein einheitliches Grund-

st% »Sinne des Burgerlichen Rechts.
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Bildung eines einheitlichen Baugrundsticks gen. $ 4 NBaud

Der JeweillQe EiSentumer des Grundstlckes Flur ¥ Flire
stlck 21/1S. {m beigefQQten LagePlan g2lb schraffiert dar.
gestel lt, erxennt an. ded die €rundstO:ke Filur 30 Fleur-
stucke 21/11, 21713 &is 21/1S, 21/19. 21/21, 21/23 bis
21727, 21/3¢. 21/32 sowie flur 39 Flursteck 2 ein Daugrued-
stidck i m Sinne des 3 4 Abs. ) Sat: 2 N3auQ bf lden wnd st
verpflichtet, bel Ourchflnrung aller baulichen Anlagen auf
seinen Arundstick das 8ffentliche Saurecht s¢ elnzuhalten..

stOck. im Smae des Burgerlichem Rechts.
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Anlage IV

Objektfotos

Pertnerschafs Jesellschatt
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Grmndstiackssachverstandife
PeinerschaftsJesellschatt

Bild 1: Sudwestansicht 215
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Bild 2: Westansicht
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Grmndstiackssachverstandife
PeinerschaftsJesellschatt

Bild 3: Nordwestansicht ‘ 3|5

Bild 4. Hauseingang
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Grundstuckssachverstandide
Pertnerschalsdesellschalf

Bild 6: Zuwegung (Flursticke 21/19, 21/21, 21/23)
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Grundstuckssachverstandide
Pertnerschalsdesellschalf.

Bild 7: Zuwegung (Flursti]cbfe;fé\!.!\iﬂ, 2) AN
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