GUTACHTEN

tber den Marktwert i. S. d. § 194 BauGB
far die
Eigentumswohnung Nr. 2

Neue DorfstraBBe 14 a,

38315 Schladen

Der lastenfreie Marktwert der Eigentumswohnung zum Stichtag 16. Februar 2023
betragt rd.

200.000 €
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Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Baujahr

Aufstockung

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
Grundstlcksflache

Anteiliger Bodenwert

Ertragswert

Mietflache
Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz
Ertragswert lastenfrei

Marktwert

Marktwert lastenfrei

Bodenwertanteil am Marktwert
Marktwert/Jahresrohertrag

Belastungen in Abteilung Il

- Ifd. Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk

16. Februar 2023
16. Februar 2023

75 €/m?

1.170 €/m?

1.170 €/m?

unbekannt
1981

70 Jahre
35 Jahre

659 m?
25.437 €

171 m2
11.292 €
3.157 €
2,50 %
200.000 €

200.000 €

13 %
17,7-fache

Wert der
Belastung

0€
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Weitere geforderte Angaben:

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

e ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:

Fir das nach WEG geteilte Objekt wurde keine Hausverwaltung bestellt.

e ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber):

Nein, ein Gewerbebetrieb wurde bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.
Nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Schladen-Werla ist kein Gewerbe
angemeldet.

e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):
Nein, es wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen bei der Orts-
besichtigung festgestellt, die nicht mit bewertet werden.

e ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Nein, nach Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

e 0ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus den Bauakten gehen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen hervor.

e 0b ein Energieausweis vorliegt:

Es lag kein Energieausweis zur Wertermittlung vor.

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

Geman schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen und Kampfmittel bekannt geworden. Auftragsgemafi wurde
keine schriftliche Auskunft des zustéandigen Amtes bezuglich Kampfmittel

angefordert.
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1 Allgemeine Angaben

Zum 01.01.2022 ist die geanderte Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in Kraft getreten. Die vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
verdffentlichten wertermittlungsrelevanten Daten beruhen jedoch noch auf der vor-
herigen Verordnung mit den angegliederten Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie,
Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie und Ertragswertrichtlinie). Zur Wahrung
der Modellkonformitat bei Verwendung der Daten des Gutachterausschusses liegen
diesem Gutachten weiterhin die vorherige ImmoWertV und Richtlinien zugrunde.

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Wolfenbuttel
- Vollstreckungsgericht -
Rosenwall 1 a

38300 Wolfenbttel
Auftragsdatum 13. Dezember 2022
Zweck des Gutachtens Marktwertermittlung des Grundbesitzes in der

Zwangsversteigerungssache 23 K 16/21

Wertermittlungsstichtag 16. Februar 2023 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 16. Februar 2023
Tag der Ortsbesichtigung 1. Ortstermin: 26. Januar 2023 (Zutritt wurde

nicht ermdglicht)
2. Ortstermin: 16. Februar 2023
Teilnehmer der Ortsbesichtigung e die Antragsgegnerin

e der Sachverstandige

Auftragsgeman ist der Marktwert im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermitteln. Aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstlickes zu ermitteln.
Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden dementsprechend
nicht beim Marktwert berlicksichtigt. § 6 Abs. 2 ImmoWertV findet in diesem Fall
keine Anwendung. Die Werte der Rechte und Belastungen werden ermittelt und

gesondert ausgewiesen.
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1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vom Gericht vorgelegten Un-
terlagen und Informationen zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag un-
eingeschrankt Gultigkeit haben und vollstandig bzw. umfassend sind. Der Sachver-
standige fuhrt keine Kontrolle bezlglich Vollstdndigkeit und Richtigkeit der vorgeleg-
ten Unterlagen und gegebenen Informationen durch. Es erfolgt lediglich eine Plausi-
bilisierung der vorgelegten Unterlagen.

Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfligung
gestellt:
- Auszug aus dem Grundbuch vom 19.11.2021
Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskilinfte und Unterlagen herangezo-
gen:
- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 22.12.2022
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.01.2023 6 | 24
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 10.01.2023
- Auskunft zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitrdgen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom 11.01.2023

- Gewerberegisterauskunft vom 10.01.2023

- Informationen zur demografischen Entwicklung

- Lageinformationen vom Anbieter geoport

- Einsicht in die Bauakte

- diverse Bauzeichnungen, Baubeschreibungen und Bauberechnungen
- Baugenehmigung zur Wohnhausaufstockung vom 28.08.1981

- Teilungserklarung vom 01.11.2011 sowie Erganzung vom 26.09.2012
- Aufteilungsplan vom 16.02.2011

- Flachenberechnung vom 22.02.2011
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1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Neue DorfstraBBe 14 a
38315 Schladen

Wohnungsgrundbuch von Schladen

Blatt 2560

Gemarkung Schladen

Flur 9

Flurstuck, GroBe 373/1, 659 m?

Miteigentumsanteil 514,65/1.000

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus mit
insgesamt drei Eigentumswohnungen. Zum Sondereigentum gehdéren laut Teilungs-
erklarung zudem die Waschkiiche und die Garage im Erdgeschoss und das zwei-
stockige Gartengeratehaus. Ferner bestehen Sondernutzungsrechte an einem Teil
des Gartens und einem Einstellplatz.
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2 Grundstiicksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Schladen-Werla (rd. 8.700 Einwohner, Stand 30.09.2022) ist ein
landlich strukturierter Raum im Landkreis Wolfenbuttel mit einer Gesamtflache von
rd. 74 km2. Zur Gemeinde Schladen-Werla gehdren die Ortschaften Schladen mit
den Ortsteilen Beuchte, Isingerode und Wehre, Hornburg, Gielde und Werlaburg-
dorf. Der Verwaltungssitz Schladen liegt sidlich des Oderwaldes im nérdlichen

Harzvorland.

Die Hauptwirtschaftszweige sind die Landwirtschaft und die zuckerverarbeitende
Industrie. GréBter Arbeitgeber ist die Grotjahn-Stiftung.

Die BundesstraBBe 82, die den Ort im Norden umgeht, schafft eine gute Verkehrsan-
bindung zur Autobahn 36 mit den Anschlussstellen Schladen-Nord und Schladen-
Sad. Der Ortsteil Schladen liegt an der Bahnstrecke Braunschweig - Bad Harzburg
mit regionalem Bahnverkehr. In Braunschweig ist der nachste Bahnhof mit ICE-
Anschluss. Der nachste internationale Flughafen Hannover Airport in Langenhagen
ist rd. 100 km entfernt. Der OPNV wird durch mehrere Buslinien abgedeckt.

In Schladen-Werla gibt es mehrere Kindertagesstatten sowie eine Haupt- und Real-
schule und eine Berufsfachschule. Die nachstgelegene Grundschule befindet sich in
Hornburg, weiterfihrende Schulen sind in Wolfenbuttel vorhanden.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Ortsrand von Schladen an der
StraBe ,Neue DorfstraBe” und ist durch diese verkehrstechnisch erschlossen. Die
.,Neue DorfstraBe” ist eine in beide Fahrtrichtungen befahrbare Anliegerstra3e mit
einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h. Das Verkehrsaufkommen ist ent-
sprechend gering. In der Nachbarschaft herrschen (berwiegend Wohnbebauung
und landwirtschaftliche Nutzung vor. Die Lage ist ruhig.

Die Verkehrsanbindung ist ortstypisch. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr ist an der Bushaltestelle ,Ev. Kirche“ nach rd. 200 m gegeben. Die Autobahn-
anschlussstelle ,Schladen-Nord“ der A 36 ist nach rd. 1 km erreichbar. Der Regio-
nalbahnhof Schladen befindet sich in rd. 1,3 km Entfernung.

8| 24

Neue DorfstraBe 14 a, 38315 Schladen 22/1/1/008




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs sowie weitere Infrastruktureinrichtungen
wie Kindertagesstatten, Arzte sowie eine Haupt- und Realschule sind in Schladen

vorhanden.

Freizeit- und Erholungsmdéglichkeiten bieten ein Freibad, die Schlangenfarm, die
Kaiserpfalz Werla sowie zahlreiche Vereine.

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

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner (30.09.2022) 8.704
Bevolkerungsentwicklung 2016 bis 2020 -1,1 %
Arbeitslosenquote (12/2022, Landkreis Wolfenbittel) 5,2 %
Kaufkraftkennziffer (2022, Landkreis Wolfenbdttel) 103,0
Kaufkraft pro Kopf/dahr (2022, Landkreis Wolfenbuttel) 26.087 €
Quellen: www.wegweiser-kommune.de, www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de,,

http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
2.1.4 Grundstick

Die gesamte Grundsticksflache ist unregelmafBig geschnitten und weist in ihrer To-
pografie Hanglage auf. Das Grundstulck fallt von Westen nach Osten ab. Die Grund-
stlickserschlieBung erfolgt tber die Neue DorfstraBe. Die ortstblichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem Bewertungsgrundstick stehen ausrei-
chend Parkmdéglichkeiten zur Verfligung. Weitere Parkplatze befinden sich im 6ffent-
lichen Verkehrsraum.

2.2 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatséchlichen Nutzung
entspricht das Bewertungsobjekt baureifem Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV.
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2.3 Rechte und Beschrankungen
2.3.1 Privatrechtliche Situation
2.3.1.1 Grundbuch

Die Angaben zum Grundstiick basieren auf dem Auszug aus dem Wohnungsgrund-
buch Blatt 2560 vom 19.11.2021. Es wird unterstellt, dass sich gegenuber diesem
Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine laufenden Eintragungsan-
trage bestehen.

Folgende Eintragung ist in Abteilung Il vorhanden:
- Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk
Der genaue Wortlaut der Eintragung ist dem Grundbuchauszug zu entnehmen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 1 wird nach Erteilung des Zu-
schlags bzw. Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen geldscht. Der Vermerk
hat keinen Einfluss auf den Wert des Grundsticks.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden
diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.1.2Teilungserklarung, Ricklagen, Sonstiges

Das Sondereigentum an den einzelnen Wohnungen wurde in der Teilungserklarung
(Urkundenrolle Nr. 687) vom 01.11.2011 sowie der Ergdnzung vom 26.09.2012 ver-
einbart. Der Miteigentumsanteil fir das Bewertungsobjekt betragt 514,65/1.000.
Zum Sondereigentum gehéren auch die Garage, die Waschkiiche und das Garten-
geratehaus. An einem Teil der Gartenflache und dem Stellplatz vor der Garage be-
stehen Sondernutzungsrechte.

Eine jahrliche Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage fir das Bewertungsobjekt
wurde nicht vereinbart. Es ist auch keine Rlcklage der Eigentimergemeinschaft
vorhanden. Ebenso wurde keine Hausverwaltung bestellt und es werden keine Ei-

gentiimerversammlungen durchgefthrt.
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2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt nach Auskunft des zustandigen Bauamtes nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach
§ 34 BauGB ,Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile“ zu regeln. Demnach sind Bauvorhaben zulédssig, wenn sie sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert ist.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schladen-Werla ist der Bereich, in dem sich
das Bewertungsobjekt befindet, als Wohnbauflache dargestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des Bewertungs-
objektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit geprift. Bei der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen geneh-
migt sind.

2.3.2.2 Baulasten

Es wurde eine schriftliche Auskunft vom zustandigen Bauamt zum Inhalt des Bau-
lastenverzeichnisses eingeholt. Hiernach enthélt das Baulastenverzeichnis fir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

2.3.2.3 Okologische Lasten und Altlasten

Geman schriftlicher Auskunft des Landkreises Wolfenbittel, Umweltamt sind auf
dem zu bewertenden Grundstiick keine Altlasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung
wurden keine Hinweise auf ékologische Lasten und Altlasten des Gebaudes und
des Grundstlickes genannt. Augenscheinlich waren auf dem Grundstick und im
Gebaude keine 6kologischen Lasten und Altlasten erkennbar. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass eine positive Untersuchung auf ékologische Lasten und
Altlasten eine erhebliche Auswirkung auf den Marktwert haben kann. Im Verdachts-
fall ist gegebenenfalls ein Umweltsachverstandiger hinzuzuziehen. Bei der Bewer-

tung wird von einem lastenfreien Grundstiick und Gebdude ausgegangen.

1124
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2.4 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Gemeinde Schladen-Werla sind fir das zu bewer-
tende Grundstlck keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten. Mittelfristig ist
auch nicht mit der Erhebung von StraBenausbaubeitragen zu rechnen.
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3 Objektbeschreibung

3.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und beruht auf den Er-
hebungen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es flr das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustande und Ausstattungen be-
schrieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht. Teilbereiche kénnen ab-
weichende Ausfiihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéahrend der Ortsbesichtigung sowie auf Annahmen Gblicher
bauzeittypischer Ausflihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser usw.) wurden nicht geprift. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausflihrungen gemacht werden. MaBprifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bausch&dden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht erfolgt. Bauméangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstérungsfrei bzw. offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen
ggf. vorhandener Bauméangel und Bauschaden auf den Marktwert kénnen hier nur
pauschal bertcksichtigt werden. Fir vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fir Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt. Angaben in Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Moderni-
sierung u.a.m. sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie werden ggf. ohne
erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung im 1. und 2. Obergeschoss ei-
nes freistehenden Mehrfamilienhauses. Aufgrund der Hanglage ist das 1. Oberge-

schoss riickwartig auf Terrainniveau.
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Im Erdgeschoss befinden sich die zur Wohnung gehérende Garage und Waschki-
che (Sondereigentum). Vom ebenfalls im Erdgeschoss gelegenen Eingang flhrt
eine Treppe ins 1. Obergeschoss zur gegenstandlichen Wohnung.

Im 1. Obergeschoss befinden sich das Wohnzimmer mit offener Kiiche, das Schlaf-
zimmer mit angrenzendem Bad sowie das separate WC. Rickwartig schlie3t ein

Anbau mit einem weiteren Wohnraum an, der von der Kiiche aus zuganglich ist.

Uber die interne Geschosstreppe gelangt man ins 2. Obergeschoss. Dort befinden

sich vier weitere Wohnradume, eine Kliche und ein weiteres Bad.

Das gesamte vorhandene Mobiliar ist nicht Gegenstand der Bewertung und wird im
Marktwert nicht berticksichtigt.

Das Grundstuck ist eingefriedet und Uberwiegend gértnerisch angelegt. Wege und
Zufahrt sind gepflastert. Auf dem Grundstiick sind ausreichend Stellplatze vorhan-
den. Im Garten befindet sich ein zweigeschossiges Gartenhaus, an dem ebenfalls
Sondereigentum besteht.

Im Rahmen des Ortstermins konnten die gesamte Wohnung sowie Teile des Ge-
meinschaftseigentums besichtigt werden.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebéaudeart: zweigeschossiges Mehrfamilienhaus (3 Wohnun-
gen) mit ausgebautem Dachgeschoss (nérdl.
Gebaudeflugel); das UG des sudl. Gebaudeteils
ist straBenseitig ebenerdig zugangig

Baujahr: unbekannt

Aufstockung: 1981

Gebaudekonstruktion

AuBenansicht: Verblendmauerwerk, Kunststoffverkleidung im 2.
oG

Konstruktionsart: Massivbauweise

Dachform, -eindeckung: Satteldach bzw. flach geneigtes Satteldach, Ein-

deckung mit Dachpfannen

Waénde: massiv
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Geschossdecken:

Treppen:

Massivdecken

Stahltreppe mit Kunststeinstufen zum 1. OG so-
wie Holztreppe mit Holzstufen zum 2. OG

Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallationen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Ausbauzustand
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Fenster:

Taren:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das 6ffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
normale Ausstattung

Gaszentralheizung; Verteilung Uber Heizkérper,

Kaminofen

zentral Gber Heizung

Laminat, Teppich, Fliesen
Tapeten, Fliesen

Kunststoffrahmen mit Warmedammverglasung,

tiw. Rollladen

Hauseingangstir: Holztlr mit Glasausschnitten
Wohnungseingangstur: Holztur

ZimmertUren: Holztlren in Holzzargen

1. OG: Bad mit Wanne, Waschbecken, WC; se-
parates WC mit Waschbecken

2. OG: Bad mit Dusche, Waschbecken, WC

keine

3.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fir Wohngebdude gemaR Gebaudeenergiegesetz (GEG) fir
das zu bewertende Geb&ude lag nicht vor. Die Energieeffizienz des Gebaudes wird
als durchschnittlich fur das fiktive Baujahr unterstellt. Es wird Gber Gas geheizt. Die
entsprechenden Warmedurchgangskoeffizienten der Gebaudehille, der Fenster und
der Wande / Decken zu ungeheizten Rdumen sind nicht bekannt geworden.
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3.5 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, 1 Stellplatz (Sondernutzungsrecht) auf der befestig-
ten Hofflache, massives zweigeschossiges Gartengebaude (Sondereigentum), Ein-
friedungen mit Holzzaun, Ziergarten.

3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Gebéaude befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Die Ublichen altersbe-
dingten Abnutzungserscheinungen werden im Bewertungsverfahren durch den An-
satz der Miethéhe (Ertragswertverfahren) berlcksichtigt. Baualter und Zustand
spiegeln sich zudem im Ansatz der Restnutzungsdauer wider.

3.7 Starken- / Schwachen-Analyse

Stérken

Zum Sondereigentum gehért eine Garage und es besteht ein Sondernutzungsrecht
an einem Stellplatz sowie an einem Gartenteil. Eine Autobahnauffahrt befindet sich
in der Nahe.

Schwachen

Die Ausstattung ist einfach. Teilweise besteht Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf.

Chancen

Lage und GréBe bieten gute Vermarktungschancen.

Risiken

Es bestehen keine erheblichen Risiken.

3.8 Bauberechnung

Zusammenfassungq

Wohnflache 171 m?

Die Flachenangaben wurden der vorliegenden Flachenberechnung entnommen und

anhand des Aufteilungsplans plausibilisiert.
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3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfihigkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten in Schladen. Das Bewertungsobjekt dient
als Wohnhaus und ist auch daflir ausgelegt. Anderweitige Nutzungen sind nur mit
Genehmigung der Eigentimergemeinschaft zulassig, nicht ohne gréBeren baulichen
und rechtlichen Aufwand méglich und werden wirtschaftlich nicht als sinnvoll erach-
tet. Die Drittverwendungsfahigkeit/Nutzbarkeit durch Dritte wird als normal einge-
schatzt.

Vermietbarkeit

Das Objekt befindet sich in einer landlichen Gegend, was den Mieterkreis ein-
schrankt. Des Weiteren beschrankt die GréBe der Wohnung den Kreis potenzieller
Mieter. Fir die Wohnnutzung positiv ist die Anbindung an die Autobahn, an den 6f-
fentlichen Nahverkehr sowie die Bahnanbindung im Ort. und die Nahe zu Braun-
schweig und Wolfsburg. Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird als noch

normal eingestuft.

Marktgangigkeit

Das Objekt sollte bei einer marktiblichen Miete ausreichend Mietinteressenten fin-
den, dies macht es auch als Anlageobijekt flir Kapitalanleger interessant. Wegen der
Lage in Schladen kommen als Kapitalanleger hauptséchlich regionale Investoren in
Betracht. Vorrangig wird das Objekt insbesondere aufgrund der GréBe jedoch von
Eigennutzern nachgefragt werden. Wirtschaftliche und politische Unsicherheiten
fihren derzeit zu Zurickhaltung auf K&uferseite, sodass mit einer verlangerten
Vermarktungszeit zu rechnen ist. Insgesamt wird die Marktgangigkeit als normal
eingeschéatzt.
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4 Ermittlung des Marktwertes

41 Marktwert

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis be-
stimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche

oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Nach § 8 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des Marktwertes das Vergleichswertverfahren (§ 15), das Ertragswertverfahren
(§§ 17 - 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 - 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Die ausfihrliche Erlauterung der Wertermittlungsverfahren ist als Anlage | beigeftigt.

Das Bewertungsobijekt ist eine Eigentumswohnung. Der Marktwert wird in der Regel
aus dem Vergleichswert abgeleitet. Laut Auskunft des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte stehen jedoch nicht gentigend hinreichend vergleichbare Kauf-
preise zur Verfliigung. Der Marktwert wird daher aus dem Ertragswert abgeleitet und
mithilfe von Vergleichsdaten plausibilisiert

4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobjektes betragt gemal Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte Braunschweig-
Wolfsburg 75 €/m? (Erhebungsstichtag 01.01.2023). Der Bodenrichtwert weist das
Zustandsmerkmal Wohnbauflachen aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem
Bewertungsobjekt Uberein, sodass der Bodenrichtwert fiir die Bodenwertermittlung

Ubernommen wird.

Bodenwert

Flurstiick 373/1: 75€/m? X 659 m? = 49.425 €
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Der Bodenwertanteil der Eigentumswohnung berechnet sich nach dem Miteigen-

tumsanteil wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
514,65 X 49.425 €

25.437
1.000 S437€

Der angesetzte Bodenwert fiihrt zu einem Anteil am Marktwert von rd. 13 %.

4.4 Ertragswertverfahren

Die Basis fur den Rohertrag ist die marktlblich erzielbare Nettokaltmiete. Die markt-
ublich erzielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar genutzte Objekte u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissamm-
lungen und Mietspiegel unter Berlicksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

Erzielte Mieten
Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt.
Marktmieten

Die marktlblich erzielbaren Mieten wurden durch Orientierung an recherchierten
Angebotsmieten (z.B. ImmoScout24, Immonet) und 6rtlichen Marktberichten sowie
eigenen Mietpreissammlungen ermittelt. Es konnten im gréBeren Umfeld Woh-
nungsmieten in einer Spanne zwischen 4,88 €/m? und 7,04 €/m? ermittelt werden.

Marktublicher Mietansatz

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

Fir das Bewertungsobjekt wird insbesondere aufgrund der Lage und der GréBe
eine marktiblich erzielbare Miete von 5,50 €/m? zugrunde gelegt. Die Nutzung der
Garage, der Waschkuiche, des Gartenhauses und des Stellplatzes ist in der Miete

inbegriffen.
Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze fir die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Modellwerten
fir Bewirtschaftungskosten in Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie gewahlt. Die Werte

gelten fUr das Jahr 2015 und werden mittels aktuellem Verbraucherpreisindex ak-
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tualisiert. Es wird unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt wer-
den.

Seit dem 01.01.2023 sind gem. der Vorgaben des CO2KostAufG nicht mehr samtli-
che CO2-Kosten, die im Rahmen der Versorgung mit Warme und Warmwasser an-
fallen, auf die Mieter umlegbar. Je nach Energieeffizienz des Gebaudes und Nut-
zungsart (Unterscheidung zwischen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein bestimmter
Anteil der CO2-Kosten beim Eigentiimer/Vermieter und mindert insofern den Reiner-
trag der Immobilie. Die CO2-Kosten werden hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive
steigen. Basis der Ableitung des Umlagebetrags ist ein CO»-Preis von 60 €/t zzgl.
MwSt., also dem Mittelwert der ab dem Jahr 2026 angestrebten Handelsspanne.

Der Ansatz berlcksichtigt den beim Eigentimer/Vermieter verbleibenden Anteil der
CO2-Umlage geman CO2KostAufG.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins fur Eigentumswohnungen im Landkreis Wolfenbdttel wird
seitens des Gutachterausschusses mit 2,0 % angegeben.! Die Werte sind Durch-
schnittswerte Uber den gesamten Landkreis. Aufgrund des 6rtlichen Grundstlcks-
marktes, der Lage und der vorhandenen Bebauung wird der Berechnung ein Lie-
genschaftszinssatz von 2,50 % zugrunde gelegt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die
ein Neubau bei ordnungsgemaBer Instandhaltung Gblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ist abhangig von der Bauweise, der Bauart, der Konzeption
und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.

Das Baujahr des Objektes ist unbekannt. Die Aufstockung erfolgte 1981. Mehrfami-
lienhauser haben laut Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer von 60 bis 80 Jahren. Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Wohn-
haus, der Bauweise und des Ausstattungsstandards wird die Gesamtnutzungsdauer
des Objektes mit 70 Jahren angesetzt.

! Online-Abfrage Grundstiicksmarktdaten 2022
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Aufgrund der wahrend der bisherigen Nutzungsdauer vorgenommenen Umbau-

ten/Modernisierungen ist eine teilweise Verjiingung des Gebaudes erfolgt. Die wirt-

schaftliche Restnutzungsdauer wird fiktiv mit 35 Jahren angesetzt.

Rohertrag
Nutzung Miete Flache monatlich jahrlich
Wohnen 5,50 €/m? x 171 m2 = 941 € 11.292 €
Garage 0,00 €/St. x 1St = 0€ 0€
Stellplatz 0,00 €/St.  x 1St. = 0€ 0€
gesamt 11.292 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnen 13,50 €/m? x 171 m2 = 2.309 €
Garage 102,00 €/St. x 1St = 102 €
Stellplatz 30,00 €/St.  x 1St = 30 €
Verwaltung 411 €/VE x 1VE = 411 €
Mietausfall 2% X 11.292€ = 226 €
CL,-Abgane 46 % X 171€ = 79 €
3.157 €

28,0 % vom Jahresrohertrag
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Ertragswert Stichtag 16. Februar 2023
1. Rohertrag 11.292 €
2. Bewirtschaftungskosten 28,0 % -3.157 €
3. Reinertrag 8.135 €
4. Anteiliger Bodenwert 25.437 €
5. Liegenschaftszinssatz 2,50 %
6. Bodenwertanteil am Reinertrag -636 €
7. Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 7.499 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 35 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 2,50 %
10. Barwertfaktor 23,15
11.  Vorlaufiger Ertragswert baulicher Anlagen 173.602 €
12.  Anteiliger Bodenwert 25.437 €
13.  Vorlaufiger Ertragswert 199.039 €
14. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0€
15. Ertragswert 199.039 €
rd. 200.000 €
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5 Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten. Aus den an-
gewandten Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse:

Der Ertragswert wurde mit 200.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Der Marktwert
wird, wie unter Ziffer 4.2 erlautert, im vorliegenden Fall aus dem Ertragswert abge-
leitet. Die Marktkonformitat wurde bereits in den Wertansatzen berlcksichtigt. Wei-
tere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der lastenfreie Marktwert fir die Eigentumswohnung Nr. 2 Neue DorfstraBe 14 a,
38315 Schladen betragt zum Wertermittlungsstichtag 16. Februar 2023

200.000 €

entspricht: 1.170 €/m? Mietflache bzw. das 17,7-fache des Rohertrages
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Anlage |

Textliche Erlauterungen
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e Wertermittlungsverfahren

Far die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren (§ 15), das Ertragswertverfahren (§§ 17
bis 20) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) vor. Der Marktwert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist
der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestimmen.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fir Grundsticksarten an, fir die ein
hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies
z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicken und Bodenwerten der Fall
ist.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fir
den Erwerb oder die Errichtung die zu erzielende Rendite (Mieteinnahmen,
Wertsteigerung) im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von Objekten, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen

Eigennutzung verwendet werden.
o Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Im Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundstlcken,
die mit dem zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale kénnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeitnahe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu
berlcksichtigen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom
Zustand des zu bewertenden Objektes ab, so ist eine Anpassung wegen
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale vorzunehmen.
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e Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV)
Anwendungshinweise sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) beschrieben.

Grundlage fur die Bodenwertermittlung sind die von den Gutachterausschissen
ermittelten Bodenrichtwerte. Diese werden jeweils am Ende eines Kalenderjahres
auf der Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelt. In bebauten Gebieten werden
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut wéare. Der Bodenrichtwert 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
zugrunde gelegte Bodenrichtwert wird mit der Grundstiicksflache vervielfacht.

o Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der baulichen Anlagen getrennt von dem
Bodenwert zu ermitteln. Die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen 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 z&hlen die Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks und
seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentiimer persdnlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Grundstliickes sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des bestimmungsgeméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend

ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.
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Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietrickstande oder vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung.

Der Reinertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem flr die
Kapitalisierung maBgebenden Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt

marktlblich verzinst wird.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte Reinertrag (Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Der Barwertfaktor 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 sonstigen Anlagen zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
bisher nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berticksichtigen.

e Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)

Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) beschrieben.

Beim Sachwertverfahren ist der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen, wie
Gebdude, AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der
sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert zu ermitteln. Der Wert der nutzbaren
baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungskosten. Die Herstellungskosten ergeben
sich aus den gewbdhnlichen  Herstellungskosten je  Flacheneinheit
(Normalherstellungskosten in  €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden
Flacheneinheit, der Brutto-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010
(NHK 2010) veroffentlicht. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir

Gebaude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

4|5

Neue DorfstraBe 14 a, 38315 Schladen 22/1/1/008




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel

Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag  umgerechnet. Die  Normalherstellungskosten  sind
Kostenkennwerte. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Baunebenkosten eingerechnet.

Die Herstellungskosten werden um die Alterswertminderung reduziert. Diese
bestimmt sich nach dem  Verhaltnis der Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei ist eine gleichméBige (lineare)

Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die = Gesamtnutzungsdauer (GND) basiert, vergleichbar mit der
Restnutzungsdauer, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Geb&udes. Die
technische Standdauer kann die wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil erheblich
dbertreffen.

AuBenanlagen sind mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(z.B. Ver- und Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, Nebengebdude), die sich
auBerhalb des Gebaudes befinden. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des
Grundstickes. Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem 6értlichen
Grundsticksmarkt zu Uberprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die
Marktgegebenheiten werden durch Zu- oder Abschlage (Sachwertfaktoren)
berlicksichtigt. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berlcksichtigen. Zu den besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmalen gehéren u.a. Baumangel und Bauschaden, besondere
Ertragsverhéltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.
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Anlage Il

Objektinformationen

Ubersichtskarte
Stadtplan
Bodenrichtwertkarte
Liegenschaftskarte
Bauzeichnungen
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Ubersichtskarte

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2023
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Stadtplan

Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2023
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Bodenrichtwertkarte
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Liegenschaftskarte

57

Neue DorfstraBe 14 a, 38315 Schladen

22/1/1/008




© Dr.-Ing. Hendrik Rabbel

Bauzeichnungen

Nicht maBstabsgerecht. Die Zeichnungen kdnnen in Teilbereichen von den &rtlichen

Gegebenheiten abweichen.

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss
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Anlage il

Objektfotos
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Bild 1: straBenseitige Ansicht

Bild 2: rlickwartige Ansicht
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Bild 3: Gartenhaus

Bild 4: Gemeinschaftstreppenhaus
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Bild 5: Bad im 2. OG

Bild 6: Treppe innerhalb der Wohnung
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