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L.O0 Zweck des Gutachtens:

Der Sachverstindige soll im Auftrage der Eheleute
Mierzynski den Verkehrswert des Einfamilienhauses

zum Zeitpunkt des Besichtigungstermines ermitteln.
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200 Grundlagen fiir das Gutachten

2.01

2.03

Die Ortsbesichtigung

Literatur:

Bekanntmachung der Neufassung der Richtlinien fiir die

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken.
Wertermittlungsrichtlinien, in Verbindung mit Wert R 88.

Schitzung und Ermittlung von Grundstiicken von Roesler/
Langner/Simon.

Bodenrichtwertkarte
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300 ()rtsl)csichtigunj Die Besichtigunge ¢

rfolgte in Anwesenheit des Sohnes
der Eheleute Mierzynski am 20, September 1995

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein

Wolmhaus, das reinen Wohnzwecken dient und als Ein-
familienhaus genutzt wird.

Das Gebiude ist tetlunterkellert und wird uber eine aus-
gebaute StraBe (ValkeakoskistraBe) erschlossen.

Das Gebiude war zum Zeitpunkt der Besichtigung be-

wohnt. Es liegt in einem ausgebauten reinen Wohngebiet.
Die Wohnlage kann als gut bezeichnet werden.

Das Gebiude ist 1982 erbaut. Eine ErschlieBung fiir
Regen- und Schmutzwasser besteht.

Das ErdgeschoB sowie das DachgeschoB dient reinen
Wohnzwecken. Das KellergeschoB nimmt technische
Raume auf fiir die Heizung und fiir das Ollager (Batte-
rietanks) alle {ibrigen Rdumlichkeiten sind zu Wohn-

zwecken ausgebaut.

Im Eingangsbereich ist eine Garage vorhanden. Es handelt
sich um einen verklinkerten Flachbau. Zum Zeitpunkt der

Bsichtigung war diese Garage voll nutzbar.
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101 Grundstiicksdaten:

Grundbuch von:

Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Flur:

Flurstiick:

GrundstiicksgroBe:

Gemeinde:

Landkreis:

Eigentiimer:

Wahle

650

Wabhle

12127

1.066,00

Vechelde

Peine

Eheleute Mierzynski

“] 1fIr 6
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L.00 Beschreibung des Grundstiickes

Grundstiickslage:  Das Grundstiick liegt im Ortsbereich der Gemeinde

Vechelde. Es grenzt an ein Industriegelande an,

Verkehrsverbindungen:

Nahverkehrsmittel sind gunstig erreichbar.
Die ValkeakoskistraBe verbindet das Grundstiick mit
der angrenzenden Tangenten-Strafie, die den Ortsteil

Vechelde mit der groBeren Ortschaft Peine verbindet.

Baugebiet: Das Grundstiick liegt in einem reinen Wohngebiet, das

tiberwiegend mit Einfamlienhduser bzw. Wohnhiusern be-

baut ist. Es liegt eine offene Bauweise vor.

IrschlieBung: Das Grundstiick ist mit den stddtischen Netzen fiir

Wasser, Strom und Abwasser verbunden.

Infrastruktur: Es liegt im Einzugsbereich einer guten Infrastruktur.

Die Wohnanlage kann als gut bezeichnet werden.
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4.01 Bebauung des Grundstiickes

Das Grundstiick ist mit einem 1-geschossigen Ein-

familienhaus bebaut, das ein ausgebautes Dachge-
geschoB besitzt.

Das Gebiude ist teilunterkellert. Auf dem Grundstiick
ist ferner eine 1-geschossige Garage errichtet. Die
restliche, nicht bebaute Fliche des Grundstiickes dient

Gartenflichen bzw. groBziigig angelegten Terrassen-
flachen.
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5.00 Beschreibung des Objektes (Kurzbaubeschreibung)

Rohbau

Keller

Obergeschosse:

Innenwande:

Ausbaugrad:

FuBBboden:

Fenster:

Kuche:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitiranlagen:

Einfamilienhaus mit reiner Wohnnutzune.

Mauerwerksbau

Massives Kellermauerwerk vorhanden mit Massivdecken-
schlufB.

Mauerwerksbau; auBen voll verblendet, Decken im Ober-
geschoB} iberwiegend mit Holz verkleidet

Mauerwerksbau bzw. Klinker, Putz, Tapete

FuBbodenheizung bzw. Olzentralheizung vorhanden.
Sehr gute Sanitdrinstallationen, reichhaltige Elek-
troinstallation vorhanden.

Keramische Belige, Auslegware bzw. Fliesenbelage

Holzfenster (Holzbogenfenster) mit Isolierverglasung

gehobener Ausbau.

Einbaukiiche, gehobener Ausbau mit integriertem EBplatz

Olzentralheizung mit Batterietanks im KellergeschoB.

Teilbereiche haben Fufbodenheizung.

Grundsitzlich unter Putz, normale Vertellung.
Ausreichende Installation gegeben.
nstindiges Bad 1m ObergescholB, Gaste-WC im Erd-

Fige
ehr Nnstallationszustand.
geschob, sehr gutel [nstallationszusta
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luren:

AubBienbereich: D

5.01

'
s
Ne——
3

5.06

H()szutterlﬁrm\ vorhanden.

as Gebiude hat eipe vollverblendete Fassade, nimmt
In Teilbereichen Balkone bzw. Loggien auf. Im Ein-

gangsbereich zum Obergeschofy N atursteintreppe. Keller-
auflentreppe vorhanden.

Terrassen beidseitig des Gebiudes angelegt mit Belidgen
und Einfassungen. Guter Allgemeinzustand.

Baulicher Zustand:

Tragende Bauteile: gut
Ausbaugrad: gut
GrundriBlésung: gut

Wohnbereich: Alle Raumlichkeiten entsprechen aufgrund des angetroffe-
nen Zuschnittes, der giinstigen Be- und Entliiftung sowie
der groBzigigen Zuordnung heutigen Wohnanspriichen.

Reparaturstau:  Kein Reparaturstau im Bereich der Wohnanlage festgestellt.

Wirtschaftliche GrundriBBlosung:

Die gewihlte GrundriBBform ist als gut zu bezeichnen.

Zufahrt: Uber die ValkeakoskistraBe gegeben. Befestigte Zufahrt
bis zur Garage (gepflastert) vorhanden.
Vorgarten: Starke Begriinung mit Einfassung des Grundstiickes durch

Toranlage gegeben.



Heinz Kuhfeld
Architekt BDA

Blatt 11
6.00 Berechnung der Wohnflichen gemall DIN 283
A) Hauptwohnung:

Wohnzimmer: 3,0lmx4,51m = 36,13 m?
Kaminzimmer: 4,885 m x 3,885 - 1.20 m x 0,50 m = 18,38 m?
EBdiele: 3,76 mx 5,135 m = 19,31 m?
Kiche: 40l mx4,51 m = 18,09 m?
Diele: 3,76 mx3,0lm-3,75mx 1,00 m = 7,57 m?
Elternschlafzimmer: 4,01 m x 3,95 m = 15,84 m?
Bad: 2,385mx3,95m = 0.42 m?
WC: 1.0l mx1,635m = 2,47 m?
Kinderzimmer: 4,81 mx 2,66 m + 1,30 mx 2,15 m = 15,59 m?
Flur oben: 1,90mx 1,0l m = 1,92 m?

144.72 m?
-3 % fir Putz 4.34 m2
Gesamtflache 140,38 m?
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Einliegerwohnung:

Wohnzimmer: 3.8lmx3,17m = 18 42 m?
Schlafzimmer: 3.01mx3,16 m + 1,01 m x 1,30 m = 10,82 m?
Schlafzimmer: 441mx3,16m +2,15mx 1.30 m = 16,74 m?
Bad: 2,285mx2,635m = 6.02 m?
Kiche: 1,16 x2,635m = 3.06 m?
Flur: 2,385 mx2,635m + 2,75m x 1,135 m = 9,40 m?
Balkon: 1,60 m x 5,00/2 = 4,00 m?2

68,46 m?
- 3 % fiir Putz 2,05 m?
Gesamtildache 66,41 m?
Wohnfliche Hauptwohnung 140,38 m?
Wohnflache Einliegerwohnung 66,41 m?

Gesamtwohnflache 206,79 m?
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7.00 Berechnung des umbauten Raumes gemall DIN 277 (neu)

Grundfliache:

Keller: 14,615 x 9.24 = 135,05 m?

/. 0,625 x 4,00 = 2.50 m?2

132,54 m?
Hohen: 2,46 + 0,66 + 0,12 = 2.64 mi. M.
umbauter Raum: 132,54 m2 x 2.64 m = 349,91 m’

ErdgeschoB Grundfliche:

14,615 x 9,24 = 135,04 m?
+ 8,24 x 4,125 = 33,99 m?
169,03 m?

Hohen: 2.91 m

umbauter Raum: 169,03 m2x 2,91 m = 491,88 m’
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Dachgeschol:

(7.04 x 11,55 + 6,04 x 4,20) x 1.40 =

1.38/6 x [11,55 x 7,04 + (11,55 +8,00)
¢ (7.04 + 3,50) + 8,00 x 3,50] =

(6,04 + 2,50)/2 x 1,38 x 4,20 =
1,30 x 3,50/6 x (3,00 + 8,00 + 6,50) =
(2,50 x 1,30 x 4,20)/6 =

(14,615 + 14,615 + 11,20 + 11,20)
X 1.10x 1.00. =

umbauter Raum gesamt:

Garage:

6,49 x 3,49 x 2,70 =

149,35 m*

72,53 m?

24,75 m’

17,10 m?
2.28 m°

56,79 m’
322,80 m’

Blatt 14

e —

1.287.97 m’

61.15 m’
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3.00 Grundstiicksbewertung

Zur Ermittung des Bodenwertes wurden die vor-

liegenden Grundstiickswerte iiber das Katasteramt
Peine mit Stand 31.12.1994 eingeholt.

Fir das Gebiet wurde ein Bodenwert 140,00 DM/m? zu-

grunde gelegt, dieser Wert beriicksichtigt eine abge-
schlossene ErschlieBung.

Lagebedingt hilt der Sachverstindige diesen in der

Gemeinde vorliegenen Bodenrichtwert fiir marktgerecht
und angemessen.

Unter Berticksichtigung dieser Hinweise und dem Sach-
verstandigen zur Verfiigung stehende weitere Bodenwerte
die in den vergangenen Monaten im Rahmen von
Verkiufen erzielt worden sind, schitzt der Sachverstindige
einschlieflich ErschlieBung das Grundstick wie folgt ein:

1.066,00 m? x 140,00 DM = 149.240,00 DM

(in Worten: Einhundertneunundvierzigtausendzweihundert-

vierzig Deutsche Mark)
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9.00 Sachwertm'mittlung_:

Gebiudeart:

Baujahr: 1982

Wohnhaus

GeschoBzahl: 1-geschossi g

bebaute Fliche: 169,03 m2 + 22
umbauter Raum: 1.164,59 m?

Lebensdauer: 100 Jahre
Restnutzung: 87 Jahre

,65 m? Garage

technische Wert-
minderung in
% DM

Bauwert nach
Wertminde-
rung

Art  umb. Raum je m3 Index reiner Bauwert
beb. Fliche je m2 Index 1913 = 100
fr
TNy
A)  1.164,59 22,00 DM 25.621,00 DM
B) 61,15 12,00 DM 734,00 DM

+ 12 % fiir Nebenkosten
Gesamtsumme

[ndex I1/95 = 2190,2
27.362.72 DM x 2190.2 =

Bauwert rd.

+ Aullenanlagen, geschitzt
nach Zeitwert, 12 %
Bauwert gesamt

rd.

+ Bodenwert

Sachwert

599.293,29 DM

599.300,00 DM

71.916,00 DM

671.216,00 DM
671.200,00 DM
149.240,00 DM

820.440,00 DM

Minderung siehe Verkehrswertermittiung

7,3 % 1.870,00
7,3 % 54,00

23.751,00 DM
680,00 DM
24.431,00 DM
2.931,72 DM
27.362,72 DM
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10.00 \’crkchrswcrtermittlung

GemiB den Wertermittlungsrichtlinien Wert R 76 in Ver-

bindung mit V 88 wird das zu bewertende Objekt nach dem

Sachwertverfahren durch den Sachverstindigen bewertet.

Vergleichsobjekte. die in Zuschnitt und Gréfe und Aus-
stattung dem Objekt entsprechen. liegen dem Sachver-
standigen fiir Verkaufswertvergleiche nicht vor, so daB

das Vergleichswertverfahren ausscheidet. Der Sachverstin-
dige hat jedoch aus den anliegenden Landkreisen Peine/
Wolfenbiittel Ermittlungen der Gutachterausschiisse hinzu-
gezogen mit folgendem Ergebnis. Die Praxis zelgt, dal3
der Sachwert auf dem Grundstiicksmarkt in den letzten
Jahren in der Region Wolfenbiittel/Peine zum Teil deut-
lich unter den ermittelten Sachwerten liegt, so daB ein
Abschlag zur Ermittlung des Verkehrswertes fiir notwendig

angesehen wird. Die vom Gutachterausschufl herangezoge-
nen Werte schwanken in den Abschligen zwischen 10 und

15 %.

Aufgrund der giinstigen Anbindung an den Ort Braun-
schweig und dem guterhaltenen Ausbaugrad hilt der
Sachverstiandige einen Abschlag von 10 % des ermittel-

ten Sachwertes fiir angemessen.
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Danach ermittelt sich der Verkehrswert wie folgt:

Ermittelter Sachwert 820.440,00 DM

.10 % rd. 32.000,00 DM
738.440,00 DM

rd. 738.000,00 DM

(in Worten: SiebenhundertachtunddreiBigtausend Deutsche
Mark)

Ich versichere, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben.
Braunschweig, 6. Oktober 1995
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Bescheinigun a

- Eﬁ7<ﬂilleﬁunggbeltrage nach §§ 127 £f BBauf
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-ifft: Grundstick Vechelde, ValkeakoskistragBe
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Bigentiimers: Erwerber: Walter Mierzynski u. Ehefrau

[ —

des

Fluar: 1 Flurstiick: 1221

eingetraagen 1im Grundbuch von: Wahle platEs =

VA.-Q-V

Umschreibung ist noch nicht erfolgt.
»om Zwecke der Beleihurng des Obigen Grundstiicks wird beschcinlgt:

a) Das Grundstiick liegt an einer - HIEREX- dffentlichen Strabe,
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. e 4
c) Vorausleistungen in HOhe von 48

d) Die Vorausleistung 1ist -~ KXXKFEXEXXX pezahlt.

3. Pl xxxxxxxxxxxxxxgﬁx§xxﬁéﬁ§éﬁ¥

Dty 7 S WM&XXMW{}@W}‘{XXXXXX%Y  RXXKXXEM KX ZERFEZEREL .
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