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Uber den Marktwert

Einfamilienhaus mit Garage auf Erbbaugrundstiick
Kleiner Mooranger 47, 38108 Braunschweig-Dibbesdorf

Der Marktwert des Erbbaurechts betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.Marz 2023 rd.

20.000 €

Kurt-Schumacher-Str. 7 Fon 0531-7018 64 46 Zertifiziert durch IfS, KéIn
38102 Braunschweig Fax 0531-70 18 64 47 Mitglied im BVS und IVD-Nord
zustandig IHK HL eMail: info@svthomas.de

Web: www.svthomas.de



Ubersicht

Kurzbeschreibung

Einfamilien-Holzstanderhaus, nicht unterkellert, mit nebenstehender Garage auf Erb-
baugrundstiick mit einer Restlaufzeit von 37 Jahren.

Das Grundstiick und Gebaude befinden sich in einem desolaten Gesamtzustand.

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

15.Mérz-2023
15.Marz 2023

Baujahr Wohnhaus 1963
Garage 1966
Bauweise Holztafel, Sattel-/Flachdach
Zimmer 5
Wohnflache (nach Bauakte) ca. 94 m?
Nutzfliche Garage ¢a. 18 m?
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre
Instandsetzungskosten ohne Ansatz
Erbbaugrundstiicksflaiche Gesamt 730 m?
Bodenwertanteil, unbelastet 270.€/m?, ebf 197.100 €
marktkonformer Sachwert lastenfrei (Volleigentum), bezugsfrei rd. 200.000 €
Erbbaurecht Ablauf 03.01.2060
Restlaufzeit 37 Jahre
erzielbarer Erbbauzins:zum Stichtag'(jahrlich) 6.424 €
Marktwert des Erbbaurechts
Marktwert 20.000 €
Belastungen in Abteilung Il Wert der Belastung
- Ifd-Nr. 1 Erbbauzins ohne Wertansatz
- Ifd. Nr. 2 Sicherung Erbbauzinsneufestsetzung ohne Wertansatz
-Ifd. Nr. 3 Vorkaufsrecht ohne Wertansatz
-Ifd. Nr. 4 geloéscht ohne Wertansatz
-Ifd. Nr. 5 Insolvenzvermerk ohne Wertansatz
-lfd. Nr. 6 Zwangsversteigerungsvermerk ohne Wertansatz
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1 Gegenstand der Wertermittlung

1.1 Angaben zum Objekt

Objekt Einfamilienhaus mit Garage
auf Erbbaugrundstiick
Objektadresse Kleiner Mooranger 47

38108 Braunschweig-Dibbesdorf

Erbbaugrundbuch Dibbesdorf

Blatt 327

Gemarkung Dibbesdorf

Flur 2

Flurstiick, GroRe 47/23 , 730 m?

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Braunschweig
An-der Martinikirche 8
38100 Braunschweig

Auftragsdatum 16.02.2023

Inhalt des Auftrags Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.
§194 BauGB des Erbbaurechts

Zweck flr gerichtliche Zwecke in der

Zwangsversteigerungssache 24 K 43/22

Wertermittlungsstichtag 15.03.2023 ( Tag der Ortsbesichtigung )
Qualitatsstichtag 15.03.2023

Tag der Ortsbesichtigung 15.03.2023

Besichtigt Innen und AuBenbesichtigung
Teilnehmer der Ortsbesichtigung o Sachverstandiger

o Herr XXX (dem Gericht bekannt)
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1.3

a)

b)

d)

e)

f)

g)

Weitere geforderte Angaben

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden, die Beitrage im Sinne des § 57¢ ZVG
geleistet haben und wer ist gegebenenfalls der Verwalter nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz, bitte geben Sie auch Name und Anschrift des Mieters/Pachters an,
sowie die Hohe des Hausgeldes.

- Das Gebaude wird durch den Eigentiimer bewohnt und durch den Eigentiimer, im
Rahmen einer Betreuung, verwaltet (Amtsgericht BS, Az. 32 XVI1.249/18).

wird ein Gewerbebetrieb geflihrt (Art und Inhaber)?

- Nein.

sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die ven thnen nicht mit
geschatzt sind (Art und Umfang)?

- Nein.

besteht Verdacht auf Hausschwamm?

- Nein, es besteht visuell kein'Verdacht auf Hausschwamm, ist aber aufgrund des
vorgefundenen Zustands nicht ganz auszuschlieRen.

bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

- Aus den Bauakten 'und nach-Auskunft des zustdandigen Bauamts gehen keine weite-
ren baubehdrdlichen Beanstandungen-hervor.

- Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen. Es liegt keine Eintragung vor.

liegt ein Energiepass vor?

- Nein, ein‘Energieausweis (EnEV) liegt nicht vor.

ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind?

--Das Flurstiick wird nicht als altlastenverdachtige Flache im Altlastenverzeichnis
nach § 6 Nieders. Bodenschutzgesetz (NBodSchG) geflihrt.

- Es besteht It. Auskunft der Stadt Braunschweig besteht auch kein Verdacht auf
Kampfmittel im Boden.
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1.4 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug Grundbuchblatt 237,
Bestandsverzeichnis und Abt. Il vom 14.11.2022

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen herangezogen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Einsicht in das Erbbaugrundbuch

- Einsicht in die Grundakte

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

- Einsicht in die Bauakte

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft auf Kampfmittelverdacht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben
- Auskunft aus der:Kaufpreissammiung

- Grundstlicksmarktbericht 2023 GAA Braunschweig
- Immobilienpreisspiegel 2022, IVD-Nord

Rechtsgrundlagen.der Markt-'und Verkehrswertermittlung:

- BGB: Birgerliches Gesetzbuch

- BauGB::Baugesetzbuch

= BauNVO: Baunutzungsverordnung

-ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung, 19.07.2021

- WertR: Wertermittlungsrichtlinien, 01.03.2006

- SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes, 05.09.2012

- Sachwertmodell des Gutachterausschusses Braunschweig 2022

- Berechnung des Erbbaurechts nach der finanzmathematischen
Methode des ,,Minchner Verfahrens” (Methode Werth)
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1.5 Vorbemerkungen

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen Marktsituation:

Aufgrund der aktuellen finanzwirtschaftlichen Veranderungen von langfristigen Zinssatzen und
Lebenshaltungskosten bestehen zum Bewertungsstichtag Einschrankungen auf die Wertermitt-
lung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch
die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjekts sind-deshalb noch
nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz dieser Ausgangslage ist die Ermittlung von Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen:tiber die-aktuellen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhéhten-Unsicherheiten behaf-
tet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und-beruht auf den Erhebungen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden -Bauakten und-Beschreibungen. Ge-
bdaude und AuBenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie die vorherrschenden und
offensichtlichen Zustdnde und Ausstattungen fiir-das Ableiten-der Daten in der Wertermittlung
notwendig sind. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht ‘nicht. Teilbereiche kénnen abwei-
chende Ausfiihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Die Besichtigung erfolgt rein visuell, Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben vorliegender Unterlagen, Hinweisen wahrend-der Besichtigung sowie auf Annahme (blicher
bauzeittypischer Ausstattungen-und- Installationen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, so-
weit nachfolgend keine entsprechenden Ausfithrungen:gemacht werden.

Baumangel und Bauschaden werden-aufgenommen, wenn sie offensichtlich erkennbar sind. Das
Vorhandensein weiterer. Bauschdden -oder:Baumangel kann nicht ausgeschlossen werden. Fir
vertiefende Untersuchungen ist ein Sachverstandiger fiir Bauschaden hinzuziehen.

Angaben in'Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Auswirkungen
vorhandener Baumangel ‘und Bauschaden sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie
kénnen bei dem Marktwert nur pauschal beriicksichtigt werden. Sie werden ohne erforderliche
fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

Alle angesetzten Betrdge flr Mieten und sonstigen Kosten, auch Bodenwert, Freilegung oder
Zubehor: sind fur die Wertermittlung als Endpreise anzusehen, bei denen dabei die Umsatzsteu-
er keine besondere Berlicksichtigung findet.
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2 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Standort

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaft / Infrastruktur:

2.1.2 innerortliche Lage

Lagequalitat:

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:

Strafenausbau:

Nutzung der StralSe:
2.1.3 Grundstlck

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:
GrundsticksgroRe:
Baugrund:

Bodenbelastung:

Braunschweig ist Oberzentrum und Schnittpunkt des Wirt-
schaftsraums Braunschweig-Salzgitter-Wolfsburg-mit insgesamt
rd. 250.000 Einwohner.

Industrie, Handel, Dienstleistung mit umfassender Infrastruktur,
Schulen, Universitaten, Fachkliniken und Naherholungsgebieten.

Mittlere Wohnlage im norddstlichen Stadtteil Dibbesdorf.

Kindergarten, Grundschulen, weiterflthrende Schulen, Geschafte
des taglichen Bedarfs, Arzte und Pflegeeinrichtung in der Nihe.

OPNV vor Ort, Bahn- und Flughafenanschluss:in Braunschweig.
Individualverkehr zur A2 'und-Innenstadt.

umliegender'Wald, Wiesen, Freizeiteinrichtungen Braunschweig.

StralBe-gepflastert, einseitig beleuchtet, als StichstraBe mit ge-
ringen Wendemdglichkeiten:

Wohnbebauung, verkehrsberuhigt als 30 km/h Zone.

Wohnnutzung

Sud-Ost Orientierung, Zugang von Norden

Zur Ortsbesichtigung keine

trapezformig, zur Stralle ca. 21 m breit, ca. 35 m tief
730 m?, eben

soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden

Augenscheinlich Nein. Nach schriftlicher Auskunft der Stadt
Braunschweig, Fachbereich Umwelt wird das Grundstiick nicht
als altlastenverdachtige Flache im Altlastenverzeichnis gefiihrt.
Nach Hinweisen der Stadt Braunschweig, Fachbereich Umwelt-
schutz liegen im Gebiet des Bewertungsobjekts auch keine
kampfmittelrelevanten Informationen vor.

Im Falle eines Handlungsbedarfs, der eine Sanierung notwendig
macht, sind die Kosten dieser MalRnahme gesondert zu ermitteln
und vom Marktwert abzuziehen.
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2.2 Baubeschreibung

Bautyp: Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erd- und Dachgeschoss
ausgebaut, mit nebenstehender Garage

Baujahr: Wohnhaus 1963, Garage 1966 (nach Bauakte)

Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Gebdudealter: 60 Jahre

Restnutzungsdauer: 14 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemall Modell GAA

2.2.1 Rohbau

Grindung: nach Bauakte Beton

AulRenwande: Holz-Tafelbauweise mit sichtbarer Holzverschalung und-Platten
Decken: Balkenlage mit Zwischendecke

Dach: Satteldach als Sparrendach, Holzdachstuhl, Dachflachenfenster
Dachbekleidung: Betonstein auf Lattung, Dammung unbekannt

Fenster: Holz, einfachverglast, baujahresgemaR

Tlren: Einfache Holztiiren mit Holzzargen, baujahresgemaR
Hauseingangstiir: Holz mit Glaseinsatz,

Nebeneingangstir: Kiche, wie Hauseingangstiir

Treppen: EG-DG geschlossene Holztreppe, Dachboden nicht begehbar

2.2.2 Haustechnik

Versorgungsanschl.:  Strom;.Telekom, Frisch-/Schmutzwasser unterirdisch aus
offentlicher Versorgung vorhanden
Heizung/Warmwasser:-iiber elektrische Lifter.und Radiatoren

2.2.3 Ausbau
FuBboden: PVC und Textil, Hobeldielen
Innenwande: Holzwandtafeln, Weich- und Hartfaserplatten
Decken: Tapete, Holzverschalung
Elektroausstattung: baujahresgemaf
Brandschutz: unbekannt
Badezimmer: EG: Eckwanne, Waschtisch, Stand-WC, einfacher Standard
DG: Rohinstallation, zum Ausbau vorbereitet
Kiche: Restmobel ohne Wertansatz
Sonstiges: Uberdachter Eingang mit Veranda
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2.3 Nebengebaude

Garage: Grenzbebaut, nach Bauakte 3,30 m x 6,50 m, Flachdach mit Ytong-
Fertigdecke, Stahltor, Ausgang nach hinten (nur auBen besichtigt)

2.4  AuBenanlagen

Gartenanlage: Rasen, mit Moos Gberwachsen

Bewuchs: Nadelbdaume, Blische, Straucher, Wildwuchs

Einfriedung: 3 Seiten Maschendraht, zur StraBe offen

Bodenbelag: Zufahrt und Zugang mit unterschiedlichen Materialien befestigt

2.5 Energieausweis

Wohnhaus: Kein Energieausweis,
heutige Anforderungen werden nicht mehr erfiillt.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaéangel/Schaden: Das Objekt ist nicht mehr bewohnbar.
Es besteht ein desolater Gesamtzustand mit wirtschaftlicher Uberalte-
rung samtlicher Bauteile und'-technischen Ausstattungen, sowie
aufsteigende Feuchtigkeit an Innenwanden, als auch eintretende Feuch-
tigkeit am Giebel Stid-West durchSchaden an der Bedachung.
Lokaler Schimmelpilzbefall mit Zersetzungen als Folgeschdden an den
Holzwandtafeln ist nicht auszuschlielRen.
Im Gebaude befinden'sich zusatzlich auch Reststoffe, Hausrat und

Sperrmull.
Grundrisslosung: Grundriss, Belichtung und Querliftung durchschnittlich
Lichte Hohen: EGca. 2,50, DGca. 2,30 m
Modernisierungen: Keine
Zustand: Kernsanierung erforderlich
> Die Schaden sind sehr umfangreich und haben auch statische Relevanzen.

Zur Sicherung und vor vermogenswirksamen Dispositionen ist daher eine

weitergehende Kldrung durch einen Bausachverstiandigen anzuraten.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Erbbaugrundbuch: Amtsgericht Braunschweig, Bezirk Dibbesdorf, Blatt 327
Auszug vom 14.11.2022, Bestandsverzeichnis und Abt. II

Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 Erbbaurecht, eingetragen im Grundbuch-Dibbesdorf
Blatt 323 unter Nr. 4 in Abt. Il, Nr..7 fir die Dauer:von
99 Jahren ab Eintragung.
zuNr.1 Der Erbbauberechtigte bedarf zur VerduRerung und
Belastung des Erbbaurechts-der Zustimmung des
Grundstickeigentliimers:
Eingetragen am 02.01.1962

Abteilung Il
Rechte, Belastungen: Lfd. Nr.1 Erbbauzins:von'182,50:DM vom 01.07.1961 fiir den

jeweiligen Eigentlimer.des:im Grundbuch von Dibbes-
dorf Band 7, Blatt 323 unter Nr. 4 des Bestands-
verzeichnis eingetragene Grundstick.

Eingetragen am 02.01.1962.

Lfd. Nr. 2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf ander-
weitige-Festsetzung des Erbbauzinses flr den jeweiligen
Eigentlimer des:in Band 7 Blatt 323 unter Nr. 4 des
Bestandsverzeichnis eingetragenen Grundstiicks.
Eingetragen am 02.01.1962.

Lfd. Nr. 3 Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen
Eigentliimer des in Band 7 Blatt 323 unter Nr. 4 einge-
tragenen Grundsticks.

Eingetragen am 02.01.1962.

Lfd. Nr. 4 -geldscht-

Lfd. Nr. 5 Uber das Vermégen des Eigentiimers ist am 11.02.2021
das Insolvenzverfahren eréffnet worden
(272 1K 430/20 c). Eingetragen am 18.02.2021.

Lfd. Nr. 6 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(24 K 43/22). Eingetragen am 14.11.2022.

Die Eintragungen mit Bezug zum Erbbaurecht, Erbbauzins und Erbbauzinserhéhungen werden
bei der Wertermittlung entsprechend bericksichtigt.

Die Eintragungen Ifd. Nr. 4 - 6 kdnnen fiir den Zweck der Wertermittlung als wertneutral einge-
stuft werden.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.
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Eintragungen in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

3.2.1 Verwaltung, Mietvertrage

Das Objekt wird durch den Eigentlimer bewohnt. Die Verwaltung erfolgt (iber den Eigentlimer
und die Betreuerin Frau XXX (dem Gericht bekannt) (Amtsgericht BS, Az. 32 XV111249/18).

Mindliche oder schriftliche privatrechtliche Vereinbarungen sind nicht bekannt-und bleiben un-
bericksichtigt.

3.2.2 Erbbaurechtsvertrag

Das Erbbaurecht wird durch den Eigentliimer, Herr XXX (dem:Gericht bekannt)-als Berechtigten
ausgelbt.

Der Erbbaurechtsvertrag wurde fir das Grundstiick. mit Bewilligung vom 03.10.1961 (Urk.
249/61, Notar Dr. jur. BS), ab Eintragung im Grundbuch fiir'die Dauer von 99 Jah-
ren (Ablauf zum 03.01.2060) vereinbart. Unter.anderem enthalt der Vertrag folgende Inhalte:

- § 2: Die Gebdude dirfen nur mit vorheriger, Genehmigung des Grundstiickeigentliimers abge-
brochen oder wesentlich verandert werden.

- § 6: Nach Beendigung des Erbbaurechts gehen die errichteten'Gebaude und Anlagen gegen
Zahlung von 2/3 des Wertes, was:sie dann haben, in das Eigentum des Grundstiickseigentiimers
Uber. Der Wert wird durch 3 Sachverstandige (§ 5) bei-Nichteinigung ermittelt.

- § 8: Zu jeder Veraullerung des Erbbaurechts, mit Ausnahme der Vererbung, bedarf es der vor-
herigen schriftlichen. Zustimmung ‘des Grundstiickseigentiimers. Das gleiche gilt fir jede
Belastung des Erbbaurechts.

Der Grundstickseigentiimer:verpflichtet sich eine hypothekarische Belastung des Erbbaurechts
mit den Ublichen Zinssatzen: bis 2/3 des gemeinen Wertes zuzustimmen.

Der Erbbauberechtigte 'verpflichtet sich bei einer VerauRerung oder Belastung dem anderen
Vertragsteil aufzuerlegen, einer Neufestsetzung des Erbbauzinses zuzustimmen.

--§ 9: Der:Grundstlickseigentiimer raumt dem Erbbauberechtigten innerhalb der Laufzeit des
Erbbaurechts ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille an dem mit Erbbaurecht belasteten Grund-
stlick ein.

- § 10: Der Grundstickseigentimer hat ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle an dem Erbbau-
recht.

- § 4: Der Erbbauzins wird ab 01.07.1961 mit jahrlich 182,50 DM, zahlbar je zur Halfte, am 01.10.
und 01.04,. jedes Jahres fallig.

- § 5: Alle 5 Jahre, ab 01.07.1966 wird fir die folgenden Jahre, auBerdem in der Zwischenzeit bei
eingetretenem Anlass, der Erbbauzins erneut den derzeitigen wirtschaftlichen Verhaltnissen
entsprechend festgesetzt. Falls eine glitliche Einigung hierliber nicht zu erzielen ist, haben drei
Sachverstandige zu entscheiden.
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Als Bemessungsgrundlage dient der jeweilige gemeine Grundstlickswert. Der jahrliche Erbbau-
zins darf nicht unter 4 % dieses Wertes sinken.

Der bisher im Erbbaugrundbuch, Blatt 327 eingetragene und gesicherte Erbbauzins zum 01.07.
1961 entspricht 95,87 € jahrlich (187,50 ./. 1,95583). Der aktuell vereinbarte und gezahlte Erb-
bauzins ist nicht bekannt.

Es wird daher der vertraglich vereinbarte Mindestzins von 4 % unterstellt und in‘Ansatz ge-
bracht. Die letzte Anpassung (Zeitraum 5 Jahre) findet damit stichtagsbezogen:zum.01.07.2021
statt.

Zu diesem Zeitpunkt wird der ortliche Bodenrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhduser; durch
den Gutachterausschuss Braunschweig, mit 220 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) veroffent-
licht und als gemeiner Wert mit anteilig 4 % fir die weiteren Berechnungen in Ansatz gebracht.

Rechnung: Grundstiick 730 m? x 220 €/m? = 160.600 € x4 %= 6.424 € jahrlich

3.3 Stadtebaurecht

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Dl 21, Auf

|II

dem kleinen Mooranger Il1“ von 1961. Im Wesentlichen beinhaltet der Bebauungsplan:

- allgemeines Wohngebiet (WA)
- I- geschossig (1)
- Baulinie vorn, Baugrenze hinten

Bei der Bewertung wird davon-ausgegangen,-dass die baulichen Anlagen und Nutzungen ge-
nehmigt sind.

Bauordnungsverfahren:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag in kein. Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Satzungen und Baugebote, bauaufsichtliche Beschréankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stdadteliblichen Satzungen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.

3.4 Baulasten /.Grenzverhaltnisse

Nach:Auskunft des-Bauordnungsamts Braunschweig vom 16.03.2023 enthalt das Baulastenver-
zeichnis fiir.das Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungsbeitrag

Laut Auskunft des Stadt Braunschweig ist kein ErschlieBungsbeitrag oder Straflenausbaubeitrag
ausstehend. Weitere MalRnahmen sind in der ndheren Zukunft nicht geplant.

3.6 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht im gesamten Stadtgebiet mit jahrlich durchschnittlich 550 weiterverkauften Ein- und
Zweifamilienhdusern weiterhin eine stabile Nachfrage.

Das Objekt befindet sich im Ortsteil Dibbesdorf, in einem ruhigen Wohngebiet.-Die Lage, Grund-
stiicks- und WohnraumgrofRe eignet sich fir Familien.

Schwachen

Das Objekt befindet sich zudem in einem desolaten Gesamtzustand. Es bestehen-Undichtigkei-
ten an Dach und Holzstanderwerk. Die technischen Anlagen;-Ausstattungen-und Bauteile sind
wirtschaftlich iberaltert. Um das Objekt in einen bewohnbaren'Zustand zu bringen, ist eine
durchgreifende Kernsanierung erforderlich.

Chancen
Aufgrund der Stadtlage, mit entsprechender Infrastruktur und-Nachfrage-nach Wohnraum, ist
ein Verkauf noch gegeben. Auch ist ein Riickbau mit anschlieender Neubebauung denkbar.

Risiken
Die Besichtigung fand ohne Offnung von Bauteilen statt. Eine Kernsanierung kann unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten den anschlieBenden Gebdudewert-iibersteigen.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Das Grundstlickist flir Wohnzwecke vorgesehen. Es ist aufgrund der Lage auch weiterhin diese
Nutzung gegeben:

Vermietbarkeit
Aufgrund der Stadtlage und Grundstiicksgrofie kann, bei ordnungsgemaliem Zustand, von einem
moderaten Mietniveau mit einer durchschnittlichen Vermietungsphase ausgegangen werden.

Marktgangigkeit

Die.Marktgangigkeit ist aufgrund Lage, Gesamtzustand und Restdauer des Erbbaurechts als ein-
geschrankt gegeben einzustufen. Es ist mit einer verlangerten Vermarktungszeit zu rechnen.
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5 Wertermittlung

5.1 Marktwert, Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) bestimmt. Die Verfahren zur Er-
mittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschrieben.

Laut Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig sind fiir das-Bewertungsobjekt
keine vergleichbaren und ausreichenden Anzahlen von Kauffallen an Erbbaugrundstiicken.ermit-
telbar. Das Bewertungsobjekt ist als Einfamilienwohnhaus konzipiert, ‘fiir einen Kauf:ist daher
der Substanzwert entscheidend. Der Marktwert fir das Objekt wird aus dem Sachwert (§ 35,
ImmoWertV, 2021) und das Erbbaurecht aus der Methode Werth (§:50, ImmoWertV, 2021) ab-
geleitet.

5.2 Bodenwertermittlung

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung.und der tatsachlichen Nutzung kann bei dem
Bewertungsobjekt von baureifem Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV (2021) ausgegangen wer-
den.

Die Bodenwertermittlung ist verfahrenstechnisch fiir die Sachwertermittlung erforderlich.

Der Bodenrichtwert betragt flir die Lage des Bewertungsobjektes gemald Bodenrichtwertzone
des Gutachterausschusses Braunschweig, Wohnbauflache ‘(Ein- und Zweifamilienhauser), er-
schlieBungsbeitragsfrei (ebf) 270 €/m?, Erhebungsstichtag 01.01.2023.

Die Merkmale dieses.Bodenrichtwertes stimmen hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nut-
zung im Wesentlichen:mit denen des Wertermittlungsobjektes Gberein.

Eine weitere zeitliche Anpassung ist nicht vorzunehmen, da der Bodenrichtwert zum Werter-
mittlungsstichtag aktuell.ist.

Berechnung Bodenrichtwert

Bodenwert. “Flurstiick 47/23: 730m? x 270€/m? = 197.100 €

Gutachten 2023-1503 Seite 15 von 31 SV Olaf Thomas



5.3 Sachwertverfahren

Grundlage des Sachwertverfahrens ist die Lage auf dem Grundstlicksmarkt anhand von Kauffall-
untersuchungen durch eine Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Sachwerten der baulichen Anlagen, Bodenwert
und AuRenanlagen unter Beriicksichtigung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Zur Uber-
tragung auf den Grundstiicksmarkt sind anschlieBend die Marktanpassungsfaktoren mit
entsprechenden Modellparametern der jeweiligen Gutachterausschiisse anzuwenden(§ 10, Im-
moWertV, Grundsatz der Modellkonformitat).

Modellkonformitat

Zur Verwendung der Daten ist das veroffentlichte Modell anzuwenden.
(1-2 Familienhauser, freistehend, GAA Braunschweig).

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle der ImmoWertV, Abs. I, Kostenkennwer-

te'entnommen und der-entsprechenden Standardstufe des Objekts (Abs. Ill) zugeordnet.
Fur das Objekt ergibt sich ein Tabellenwert von rd. 835 €/m? (Standard 1.21).

Baupreisindex (BPI)

Der Baupreisindex bezeichnet die Veranderung der Baupreise bezogen auf die in der NHK ange-
gebenen Werte vom Jahr 2010.

Es wird zum Stichtag der durch das statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex, bezo-
gen auf das Jahr 2010, Wohngebaude vom 4. Quartal 2022 mit 171,8 verwendet.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten entsprechend der Kostengruppe 700 nach DIN 276 und liegen fir diesen
Haustyp bei 17 %. Sie sind in den Normalherstellungskosten bereits enthalten.
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Resthutzungsdauer und Alterswertminderung

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses Braunschweig betragt die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer fir diesen Objekttyp 70 Jahre.

Zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung durchgefiihrter

Modernisierung wird das Modell des Gutachterausschusses Braunschweig mit herangezogen.
Hieraus ergibt sich ein Modernisierungsgrad fiir das Gebaude mit 0 Punkten (nicht modernisiert)
und einer modifizierten Restnutzungsdauer von rd. 14 Jahren. Die Alterswertminderung erfolgt
modellkonform linear.

Es ergibt sich das fiktive Baujahr (2023 + 14 — 70) = 1967.

Aullenanlagen

Der Wert der AulRenanlagen wird, entsprechend der verbleibenden, wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer, abweichend pauschal mit 3.000 € fiir verbleibende Hausanschliisse, Plattierungen,
Einfriedung angesetzt und der wirtschaftliche Restwert der.Garage mit:2.000 € berlcksichtigt.

Marktanpassung

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Stadt-Braunschweig-hat durch Gegeniiberstellung
von Sachwerten und tatsdchlich erzielten Kaufpreisen Anpassungs-Zu/Abschlidge fir Ein- und

Zweifamilienhduser (gem. § 10 ImmoWertV):veroffentlicht. Diese Zu/Abschlage sind abhangig
von der Hohe des Sachwertes in Verbindung mit der-Bodenrichtwerthohe, Wohnflache, Rest-
nutzungsdauer und Standardstufe. Dieveroffentlichten Werte beziehen sich auf den Stand
7/2022 und sind aktuell. Eine weitere zeitliche Anpassung ist nicht'vorzunehmen.

Fiir das Objekt mit einem Sachwertvon rd. 242.000 € betragt hier der Anpassungsabschlag lage-
bezogen 0,81.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Lage- und Ausstattungsmerkmale sind bereits ausreichend in dem Bodenrichtwert, Objekt-
groRe, Standardstufe und ein ‘Ublicher Zustand innerhalb der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer bericksichtigt.

Da hier auch der Bodenwert bereits ‘den ermittelten allgemeinen Sachwert erreicht, erfolgen
keine. weiteren Wertabzlge gemall § 8, Abs. 3 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) auf den vorgefundenen Gebaude- und Objektzustand.
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5.4 Berechnungen

Das Sachwertverfahren wird auf der Basis der vom Bundesministerium fir Verkehr-, Bau-, und
Wohnungswesen veroffentlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) dargestellt.

Ausgangsdaten: freistehendes Einfamilienhaus
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
Gebdudekatalog Standard: 1.21

Eigene Berechnungen:

Die nachstehenden Berechnungen erheben keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit hinsichtlich der
Vorgaben der DIN 277, sondern wurden zum Zweck der Wertermittlung-mit hinreichender Ge-
nauigkeit abgeleitet.

Die MaRe wurden den vorliegenden Aufzeichnungen der Bauakte entnommen und vor Ort plau-
sibilisiert. Es sind als Grundlage fir die Berechnungen keine-nennenswerten Abweichungen
gegeniber den Aufzeichnungen feststellbar.

BGF-Berechnung: 1.21= EG 8,22 mx8,62m=ird. 71 m?
DG 8,22mx8,62m=rd. 7 m% =rd. 142 m?

Ausstattung: Standardstufe 1 = Wagungsanteil 50 %
Standardstufe 2 =:\Wdgungsanteil 50 %

NHK-Ermittlung: 1.21= (790x0,50) +(875x 0,50):=.832,50 = rd. 835 €/m?
Modernisierungsgrad: 1.21'= -0 Punkte, nicht modernisiert

Nutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer 70Jahre (nach Modell GAA BS)
Gebadudealter 60 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer (Anlage 4 SW-RL) 14 Jahre,
Fiktives Baujahr: 2023 + 14 - 70 = 1967

Wohn-/Nutzflichen: Die Wohnflachenermittlung erfolgt Giberschlagig Gber vorliegende
Aufzeichnungen zum Bauantrag und wird als ausreichend angenommen.

Wohnfléche: EG - DG: rd. 94 m? (60,67m? EG, 33,23 m? DG)

Nutzflache: Garage: rd. 18 m?
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Sachwertverfahren

Herstellungskosten gem. SW-R4.1.1.4 - 4.1.1.6

Stichtag 15.Marz 2023

1. Gebdude BGF NHK 2010 BPI Wert
1.21 142 m? 835€/m? 118.570€ 171,8 203.703 € 203.703 €
Summe 142 m? = 203.703 €

2. Abweichungen gem. SW-R 4.1.1.7 0€

203.703 €

3. Alterswertminderung
Gebdude RND GND linear
Wohnhaus 14 70J. -80% 203.703 € - 162.962 €

= 40.741 €

4. AuBenanlage und besondere Bauteile
Garage 2.000 €
AuBenanlage 3.000€ + 5.000 €

5. Wert Wohnhaus und AulRenanlagen 45.741 €

6. Bodenwertanteil des Eigentums + 197.100 €

7. vorlaufiger Sachwert 242.841 €

8. Marktanpassungsfaktor 242.841 € x 0,81 242.841 € - 46.140 €

9. allgemeiner. Sachwert, lastenfrei = 196.701 €

10. objektspezifische.Grundstliicksmerkmale - 0€
11. objektspezifischer Sachwert = 196.701 €
12. Sachwert marktkonform, Volleigentum, lastenfrei rd. 200.000 €
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5.5 Ermittlung des Wertes eines Erbbaurechts,
finanzmathematische Methode

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick)
sind selbststandige Gegenstande der Wertermittlung. Aufgrund von fehlenden Vergleichsgrund-
stiicken fiur eine Vergleichswertermittlung wird hier auf die finanzmathematische Methode als
Bewertungsmodel zuriickgegriffen (§ 50 ImmoWertV).

Die Erbbaurechtsbewertung erfolgt daher nach dem "Minchner Verfahren" (Methode Werth).

Nach diesem Verfahren ist im 1.Schritt vom Objektwert auszugehen, der sich bei Volleigentum
durch die Sachwertermittlung ergibt.

Im 2.Schritt erfolgt ein Abschlag in Hohe des lber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten
Bodenwerts (d.h. vom Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts-auf den Wertermittlungsstich-

tag).

Fir den Fall, dass die Restnutzungsdauer die Laufzeit'des Erbbaurechts Ubersteigt, ist im
3.Schritt ein Abschlag fiir den nicht zu entschadigenden Gebaudewertanteil-erforderlich. Hierzu
wird der nicht entschadigte Gebdudewertanteil liber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abge-
zinst. Da in diesem Fall die Restlaufzeit-'des Erbbaurechts die-Resthutzungsdauer nicht

Ubersteigt, ergibt sich kein Abschlag.

Flr die allgemeinen Nachteile aus dem Erbbaurecht (eingeschrankte Verfliigung, bzw. Mitwir-

kung des Eigentlimers, Heimfall-etc.) wird im 4.Schritt allgemein ein Abschlag von 5 % bis 15 %
auf den Objektwert vorgenommen. Ich halte in diesem Fall. 5 % fir ausreichend und angemes-
sen. Das Ergebnis ist das erbbauzinsfreie Erbbaurecht.

Im 5. Schritt wird der:Erbbauzins lber die Restlaufzeit des Erbbaurechts mit dem im Erbbau-
rechtsvertrag vereinbarten Zinssatz von 4 % kapitalisiert und als Barwert in Abzug gebracht.
Es ergibt sich damit'der Wert des Erbbaurechts.

Zu dem Verkehrswert des Erbbaugrundstlcks werden folgende vertragliche Vereinbarungen be-
riicksichtigt, insbesondere:

- Hohe des erzielbaren Erbbauzins

- seiner Anpassungsmoglichkeiten

- Restlaufzeit des Erbbaurechts

- bei Zeitablauf zu zahlender Entschadigung

Eine Anpassung, bzw. Kaufkraftschwund des Erbbauzins wurde vertraglich getroffen.

Der Ansatz erfolgt mit dem aktuell und tatsachlich gesicherten erzielbaren jahrlichen Erbbauzins
von 6.424 € (3.2 - mindestens 4 % des Bodenwertes im 5 Jahres Rhythmus). Die Restlaufzeit des
Erbbaurechts betragt rd. 37 Jahre (2023 — 2060).

Eine bei Zeitablauf vereinbarte Entschadigung liegt zum Stichtag auBerhalb der Gesamtnut-
zungsdauer des vorhandenen Gebiudes/baulichen Anlagen und bleibt unbericksichtigt.
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5.5

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

6

Berechnung
Volleigentum

Abzinsen Restlaufzeit Bodenwert

RLZ Erbbaurecht 37 Jahre, Zinssatz 4,0 %
197.100 € x 0,2343

Entschadigung bei Ablauf
Restnutzungsdauer kiirzer Restlaufzeit
Allgemeine Nachteile durch Erbbaurecht
5 % vom Objektwert 200.000 €

Erbbauzinsfreies Erbbaurecht
Erbbauzins jahrlich iber Restlaufzeit
6.424 € / 37 Jahre / Zinssatz 4,0 %

Erbbaurecht

Erbbaurecht

Zusammenfassung und Marktwert

rd.

19,14

rd.

200.000 €

46.180 €

0€

10.000 €

143.820 €

122.955 €

20.865 €

20.000 €

Der Marktwert ist aus der Lage auf-dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Aus den angewandten

Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse.

Der Wert fiir das Erbbaurecht wird'mit rd.-20.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt-es:sich um-ein.zur Eigennutzung konzipiertes Objekt. Der

Marktwert wird, wie-unter Ziffer 5.1 erlautert, aus dem Sachwert und aus der finanzmathemati-

schen Methode abgeleitet. Die Marktkonformitat wurde bereits im Rechengang und durch den

Ansatz der zielfiihrenden-Werte beriicksichtigt. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforder-

lich.

Der.Marktwert fiir-das Erbbaurecht an dem Objekt, Kleiner Mooranger 47, 38108 Braunschweig

betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023

20.000 €

Braunschweig, der 31.Mérz 2023

Betriebswirt Olaf Thomas

von der IHK 6ffentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Lage und Standort
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Quelle: Stadt Braunschweig, Bauaktenarchiv; oben: Grundriss EG; unten: Grundriss DG
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Ansicht Nord-West

Garage Westen

Schaden Dach Giebel Westen
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Zugang Hausei»héé,ng/Veranda

i TR

““Fassade / Grundstiick Norden

Fassade / Grundstiick Osten
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Ansicht Siid-Ost

Schaden Dach Siid-West

Grundstick / Garten Suden
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Rdaume beispielhaft

Schaden Decke Flur beispielhaft

Schaden Decke Flur beispielhaft
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Boden / Turen-EG. beispielhaft

Treppe EG/DG

Ausbau Giebel DG beispielhaft

Gutachten 2023-1503 Seite 30 von 31 SV Olaf Thomas



Fenster DG beispielhaft

Verkleidungen / Ddmmung DG

Schaden DG Sid-West beispielhaft
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