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Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wohn- » Gewerbe- * Industrie- ¢ Spezialimmobilien

Sachverstandigenburo Holger Behrens H
ﬁa

Alter Markt 65 31134 Hildesheim
Tel.: 051 21 /29 45 200
Fax: 0 51 21 /29 45 201

Az. des Gerichts: NZS 24 K 121/23 16. Mai 2025
GA-Nr.: 102223

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Dibbesdorf, Blatt 802 eingetragenen 727,629/10.000 Mitei-
gentumsanteils an dem mit einer Wohnungseigentumsanlage bebauten Grundsttick in
38108 Braunschweig, Vor dem Dorfe 11, 13, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 12 des Aufteilungsplanesim Haus Nr. 13 im 1. OG rechts, dem Kel-
lerraum Nr. 12 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem PKW-Steliplatz

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 geschatzt mit rd.
174.000,- €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in flnf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einer Wohnungseigentumsanlage
Objektadresse: Vor dem Dorfe 13

38108 Braunschweig
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dibbesdorf, Blatt 802, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Dibbesdorf, Flur 2, Flurstiick 52/32 (1.902 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Erstellung eines Verkehrswertgutachtens Uber den im
Wohnungsgrundbuch:von: Dibbesdorf Blatt 802, Ifd. Nr. 1
des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
727,629/10.000 -Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Dibbesdorf, Flur 2, Flurstick 52/32 Gebaude-
und Freiflache, Vor dem Dorfe 11, 13 zu einer GréBe von
1.902 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Haus Nr. 13 im 1. OG rechts gelegenen Wohnung nebst
Kellerraum (Nr. 12 des Aufteilungsplans)

Wertermittlungsstichtag: 24.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 24.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin-am 24.09.2024 wurden die Beteiligten
durch Schreiben vom 13.09.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt konnte von innen und auBBen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiimer und der Sachverstandige

Eigentimer: aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

herangezogene Unterlagen, Erkundi--. Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verflgung gestellt:
e Grundbuchauszug vom 07.09.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im MafR3stab 1:1.000
Bauzeichnungen (Grundrissplédne aus den Grundakten)
Berechnung der Wohnflache

Bodenrichtwert

Bauplanungsrechtliche Auskinfte
Denkmalschutzrechtliche Auskinfte

Auskunft aus dem Altlastenkataster

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e liz. Kartenmaterial

e Miet- und Kaufpreisauswertungen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Fragen des Gerichts:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
=> die Wohnung wird von einem Familienangehdrigen genutzt

b) ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
=> aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Hausverwaltung nur im Anschreiben an das Ge-
richt genannt

c) ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber)?
=> nein

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschatzt sind
(Art und Umfang),
=> nein

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
=> im Bereich des Sondereigentums und in den zugéanglichen gemeinschaftlichen Bereichen gab
es keine Anzeichen fir einen Verdacht auf Hausschwammbefall

f) ob baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen bestehen,
=> dem Sachverstandigen sind solche nicht bekannt.

g) ob ein Energieausweis vorliegt
=> ja es liegt ein Energieausweis vor

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
=> das Altlastenverzeichnis enthalt kKeine Eintragungen

i) ob Baulasten vorhanden sind
=> das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen

Hinweise des Sachverstandigen:

Der Stellplatz Nr.-12 ist auf.dem Hof entsprechend gekennzeichnet. Dem Sachverstandigen liegt
kein Aufteilungsplan oder eine Aufstellung vor, aus der die jeweilige Lage und Zuordnung der Stell-
platze hervorgeht. Es 'wird die Richtigkeit der Angabe auf den installierten Schildern unterstellt.

Im Bereich des Kriechkellers soll bei besonderen Hochwasserereignissen tlw. driickendes Grund-
wasser eindringen. Die Eigentimergemeinschaft hat Pumpen installieren lassen, die dieses Wasser
herauspumpen. Der Sachverstandige konnte diesen Kriechkeller beim Ortstermin nicht besichtigen.
Es wird vom Sachverstandigen in diesem Gutachten unterstellt, dass durch das eindringende
Grundwasser keine Schaden und Folgeschaden am Gebaude entstehen.

Laut Angabe der Hausverwaltung sind fur die nachsten 5 Jahre energetische MaBnahmen in Héhe
von bis zu 250.000,- EUR geplant, die Gber Sonderumlagen finanziert werden sollen. Welche Maf3-
nahmen das sein sollen und wann und in welchem Umfang diese durchgefiihrt werden sollen, muss
die Eigentimerversammlung, It. Angabe der Hausverwaltung, noch beschlie3en.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1
Bundesland:

GroBraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

tberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Niedersachsen

Braunschweig gesamt ca. 254.867 Einwohner;
Stadtteil Nr. 111 Hondelage, Dibbesdorf, Volkmarode,
Schapen ca. 10.706 Einwohner

nachstgelegene gréBere Stadte:
Hannover, Wolfsburg, Magdeburg, Salzgitter, Hildesheim

Landeshauptstadt:
Hannover

BundesstraBen:
B1, B4, B79, B248

Autobahnzufahrt:
A2, A36, A39; A391,/A392

Bahnhof:
Braunschweig

Flughafen:
Braunschweig-Wolfsburg und Airport Hannover Langenha-

gen

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte (abhangig vom med. Fachbereich und
der Schulart) in den umliegenden Stadtteilen;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBBlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 12 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch StraBenverkehr)

eben

StraBenfront:
ca. 62 m;

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-

meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

mittlere Tiefe:
ca. 36 m;

GrundstlicksgréBie:
insgesamt 1.902 mz;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstlicksform

WohnstraB3e;
StraBe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn-aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung der Wohngebaude ersichtlich;
tiw. eingefriedet durchZaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB. schriftlicher Auskunft vom 18.02.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefuhrt.

Dem  Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 07.09.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dib-
besdorf, Blatt 802 folgende nicht wertbeeinflussende Ein-
tragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gof. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig
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nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begtinstigende)

ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden bzw. bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
nis: verstandigen schriftlich-erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz -besteht nach. telefonischer Auskunft der
Denkmalschutzbehoérde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan DI31 folgende Festsetzungen:

Mi = Mischgebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,6 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
0 = offene Bauweise

es sind textliche Festsetzungen vorhanden

Hinweis: Die o.g. Informationen geben den Inhalt des Be-
bauungsplanes nur auszugsweise wieder

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht gepruft.

Die Bauakte wurde nicht eingesehen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation:wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezlglich-des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist mit einer Wohnungseigentumsanlage bebaut (vgl.-nachfolgende Geb&udebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich auch KFZ-Stellplatze.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir 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
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit-unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei;. d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden:-Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohnungseigentumsanlage

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnungseigentumsanlage;
zweigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: ca. 1990 (geman Angabe im Energieausweis)
Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;

Endenergiebedarf: 96 kWh / (m? * a)

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten
Nur Gebaude Nr. 13

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Trockenraum

Hochparterre:
3 Wohneinheiten

1. Obergeschoss:
3 Wohneinheiten
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Dachgeschoss:
2 Wohneinheiten

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

Konstruktionsart: Massivbau (soweit ersichtlich)

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk

Umfassungswéande: vermutlich einschaliges Mauerwerk mit Warmedammver-
bundsystem

Innenwande: vermutlich Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton (soweit ersichtlich)

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag;
Eisengelander

Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:

vermutlich Holzdach mit-Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit gasférmigen
Brennstoffen (Gas), Baujahr 1990 (lt. Angabe im Energie-
ausweis);

Flachheizkérper mit Thermostatventilen in der Einheit Nr.
12

Luftung: mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Luftung als Einzel-
raumldfter im innenliegenden Badezimmer
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Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro) im Badezimmer und Boiler
(Elektro) in der Kliche

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, Loggia, Terrasse, Dachaufbauten
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Wegebefestigung, Hofbefes-
tigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, tiw. Einfriedungen

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

befestigte Stellplatzflache

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet
Terrassenflachen, befestigte Stellplatzflachen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 12 im Haus Nr. 13 im 1. OG rechts

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 12 (It.
baude: Aufteilungsplan) im Haus Nr. 13im 1. OG rechts sowie dem
Kellerraum Nr. 12.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt gemaB Teilungserklarung
77,67 m?;

Die Wohnflache wurde vom Sachverstandigen durch er-
neutes Aufmaf Uberprift. Es wurden keine Abweichungen
festgestellt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Keller

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichend
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend Laminat,

in der Kiiche und im Badezimmer: Fliesen

Uberwiegend Tapeten,

In der Kiiche im Bereich der Kiichenzeile: Fliesenspiegel
im Badezimmer: Fliesen, halbhoch; darlber:Anstrich
Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbdnke innen aus Holzwerkstoffen mit Kunststoff-
Uberzug;

Fensterbédnke auBen aus Aluminium

Wohnungseingangstur:
Holztlr

Zimmertiren:

einfache Tlren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

normale Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:

1 eingebaute Badewanne, 1 Stand-WC mit Spulkasten,
1 Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, (elektr.) Zwangsentlif-
tung

nicht in Wertermittlung enthalten
Feuchtigkeitsschaden/Schimmelbildung im Badezimmer
an den Wand- und Deckenbereichen sowie an den Fugen
der Wandfliesen

keine

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sonderei-

gentums:

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal;
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig

Seite 13 von 37



AZ: 102223

Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an einem PKW-
Stellplatz

Dem Sachversténdigen sind keine Ertrage bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fir den Anteil der zu tragenden Lasten.und Kosten (VK)
bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Vorhandene Erhaltungsriicklage.

Dem zu bewertenden:Wohnungseigentum sind 2.784,60 €
(Stand 30.04.2024) zuzuordnen,

die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 727,629/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer
Wohnungseigentumsanlage bebauten Grundstiick in 38108 Braunschweig, Vor dem Dorfe 11, 13
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 12 (It. Aufteilungsplan) im Haus Nr. 13 im
1. OG rechts, dem Kellerraum Nr. 12 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz
zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Dibbesdorf 802 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Dibbesdorf 2 52/32 1.902 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man
Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder-vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt: mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B.-auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl.'§ 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wertbestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstltzend oder auch.alleine kann zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das Ertrags-
wertverfahren-herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungseigentum immer dann geraten, wenn
die ortsublichen Mieten ermittelt werden kénnen und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz be-
stimmbar ist.

Beide vorstehend genannten Verfahren werden flr die Ermittlung des Verkehrswertes herangezo-
gen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise

WGFZ

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstticksflache

WGFZ

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an: die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 24.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

freistehend

offen

1

24.09.2024
baureifes-Land
MI (Mischgebiet)
frei

freistehend
offen
1.902,00.m2
0,65

angepasst.
l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des.Bodenrichtwerts (frei) = 260,00 €/m?2
abgabenfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere-Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick. | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen-Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 260,00 €/m?
Flache (m2) k.A. 1.902,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung

Bauweise offen offen X 1,00
WGFZ 1 0,65 X 0,86 B1
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 223,60 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 223,60 €/m?

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 223,60 €/m?
Flache x 1.902,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 425.287,20 €
rd. 425.287,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 insgesamt
425.287,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

B1: Anpassung It. Umrechnungstabelle 0012002 des Gutachterausschusses

4.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend des zugehdrigen Miteigentumsanteils (ME =
727,629/10.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil flr die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 425.287,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 425.287,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 727,629/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 30.945,12 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 30.945,12 €
rd. 30.900,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 30.900,00 €.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrie-
ben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttick hin-
reichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berticksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde lie-
genden allgemeinen Wertverhéltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Da-
bei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) und:Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12
ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsticke ins-
besondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir be-
baute Grundstlicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gileichartige
Grundsticke sind solche, die insbesondere nach Lage und-Art-und MaR3 _der baulichen Nutzung
sowie GroBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach
§ 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV
sind dabei zu bericksichtigen.

4.4.2 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Richtwerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss verdéffentlichten amtlichen Richtwerts fir Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Richtwerts (RW) auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher abgabenrechtlicher Zustand des Richtwerts | = 2.368,00 €/m? | V1

(frei)

im RW nicht enthaltene Abgaben + 0,00 €/m?

im RW enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
abgabenfreier Richtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 2.368,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Richtwerts

Richtwert Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 24.09.2024 % 0,93 A

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,00

Geschosslage k.A. 1.0G > 1,00

Aufzug K.A. nicht vorhanden x 1,00

Ausstattung mittel mittel x 1,00

Wohnflache [m?] 80,00 77,67 % 1,00 V3
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
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Vermietung K.A. nicht vermietet > 1,00

Miteigentumsanteil | 600/10.000 727,629/10.000 > 1,00 V4

angepasster abgabenfreier Richtwert = 2.202,24 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?2

insgesamt - 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis = 2.202,24 €/m?

Erlduterungen zur Anpassung des Richtwerts

V1; V3; V4: Anpassung It. Angabe in den &rtlichen Grundstlicksmarktdaten

V2: Anpassung lt. sachverstandiger Einschatzung

4.4.3 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.202;24 €/m2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.202,24 €/m?
Wohnflache X 77,67 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 171.047,98 €
Zuschlag (absolut) flr Stellplatz + 8.000,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert =.179.047,98 €
Marktanpassungsfaktor N 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert =" 179.047,98€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 €
Vergleichswert = 175.047,98 €

rd. 175.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd. 175.000,00 € ermittelt.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-

den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

o Entfernung von Schimmel an Wand-, Deckenbe-
reichen sowie an den Fugen der Fliesen im Ba-
dezimmer. Renovierung der betroffenen Berei-
che

. tiw. Erneuerung von Laminat und TUren

(pauschal geschatzt)

-4.000,00 €

-4.000,00 €

Vor dem Dorfe 13, 38108 Braunschweig
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Summe
4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Ertragswertberechnung

-4.000,00 €

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung 77,67 8,40 652,43 7.829,16
1. OG rechts

Stellplatz Stellplatz - . 50,00 600,00

Summe 77,67 - 702,43 8.429,16

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 8.429,16 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(26,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.191,58 €

jéhrlicher Reinertrag = 6.237,58 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,90 % von 30.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 587,10 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.650,48 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,9 % Liegenschaftszinssatz

und n = 36 Jahren Restnutzungsdauer X 25,903

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 146.364,38 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 30.900,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 177.264,38 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 173.264,38 €
rd. 173.000,00 €
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4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachenangabe wurde der Teilungserklarung entnommen. Die Wohnflache wurde vom
Sachverstandigen durch erneutes Aufmalf Uberprift

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortstblich nachhaltig erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf-der Grundlage von
Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel und
e aus einer Mietpreisauswertung der Immobilienscout24 GmbH fir diesen PLZ Bereich
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden. auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualerAnteil am Rohertrag) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in-[1]; Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der ver-
figbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses bzw. des Oberen Gutachteraus-
schusses bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche:Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde vom Gutachterausschuss
fur diese Objektart mit 70 Jahren angegeben. Aufgrund der Modellkonformitat wird diese Gesamt-
nutzungsdauer Gbernommen

Restnutzungsdauer

Als:Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

. Entfernung von Schimmel an Wand-, Deckenbe-
reichen sowie an den Fugen der Fliesen im Ba-
dezimmer. Renovierung der betroffenen Berei-
che

0 tiw. Erneuerung von Laminat und Tlren

(pauschal geschatzt)

-4.000,00.€

-4.000,00 €

Summe

-4.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung*“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begrin-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Alle Verfahren flihren gleichermaBBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 175.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 173.000,00 €

ermittelt.

4.6.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8
Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich-um ein Eigennutzungs- und Renditeobjekt. Bezliglich
der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Vergleichswert das Gewicht 1,0 und dem Ertragswert
das Gewicht 1,0 beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Vergleichswertverfah-
ren in guter Qualitat und fir die Ertragswertermittiung auch in guter Qualitat zur Verflgung.

Bezlglich-der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Vergleichs-
wertverfahren das Gewicht 1,0 und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,0 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: [175.000,00 € x 1,0 + 173.000,00 x 1,0] + 2,0 = rd. 174.000,00 €.
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4.6.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 727,629/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnungseigen-
tumsanlage bebauten Grundstlick in 38108 Braunschweig, Vor dem Dorfe 11, 13 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 12 (It. Aufteilungsplan) im Haus Nr. 13 im 1. OG rechts,
dem Kellerraum Nr. 12 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dibbesdorf 802 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Dibbesdorf 2 52/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd.
174.000,- €

in Worten: einhundertvierundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit-beigemessen werden kann.

Hildesheim, 16. Mai 2025

Sachverstandiger Holger Behrens

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der aktuellen
Fassung

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV in der aktuellen Fassung

ImmoWertA:
ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.:42, 2909;2003 | S. 738), in der aktuellen
Fassung

EnEV:
Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden in der aktuellen Fassung

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache in der aktuellen Fassung

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung in der.aktuellen Fassung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber.die Aufstellung von Betriebskosten in der aktuellen
Fassung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohlim Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom
15./Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), in der aktuellen Fassung

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-14),
in der aktuellen Fassung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), in der aktuellen Fassung
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5.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Li-
teratur- und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung-sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung

Marktdatenableitungen des 6rtlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums fir Immobi-
lienwerte Metropolregion Hannover

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Rdssler, Langner fortgeflhrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon:Schatzung und Ermittlung von
Grundstickswerten

Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

Ferdinand Drége: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn--und Gewerberaum

[10] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

[11] Sommer, Kréll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung

[12] Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses Braunschweig

[13] Datenmaterial der Immobilienscout24 GmbH
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab ca. 1 : 200.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Grundrissplane
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab ca. 1 : 200.000 mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 5

Vorderansicht des Bewertungs- Ruckansicht des Bewertungs-
objekts aus nordwestlicher Richtung objekts aus sudéstlicher Richtung

(Die rote Umrandung dient der ungefahren Lage der Wohnung im Gesamtobjekt) (Die rote-Umrandung dient der ungefahren Lage der Wohnung im Gesamtobjekt)

Stellplatz Whg. Nr. 12 Kuche

(Die rote Umrandung dient der ungeféhren Lage des Stellplatzes)
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 5

Wohnzimmer Wohnzimmer
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Anlage 4: Fotos
Seite 3 von 5

Blick von der Loggia Badezimmer
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Anlage 4: Fotos
Seite 4 von 5

Kinderzimmer Kinderzimmer

Schlafzimmer Schlafzimmer
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Anlage 4: Fotos
Seite 5von 5

Kellerraum Nr. 12 Gemeinschaftswaschekeller
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Anlage 5: Grundrissplane
Seite 1 von 2

Grundrissplan Wohnung Nr. 12

(die tatsachliche Aufteilung kann abweichen)
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Anlage 5: Grundrissplane
Seite 2 von 2

RW @108 /

TROCKENKELLER

Grundrissplan Keller Nr. 12

(die tatsachliche Aufteilung kann abweichen)
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