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1 Vorbemerkungen
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: zwei mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiicke
Objektadresse: Heinrich-Gobel-Stralte 28

31832 Springe
Grundbuchangaben: Grundbuch von Springe, Blatt 6245, Ifd. Nrn. 1 und 2
Katasterangaben: Gemarkung Springe, Flur 17, Flurst. 1187/16 (675 m?);

Gemarkung Springe, Flur 17, Flurst. 16/1 (19 m?)
Wohnflache: Wohnung im Erdgeschoss: rd. 116 m?

Wohnung im Obergeschoss: rd. 66 m?
Wohnung im Dachgeschoss: rd. 50 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Springe,
Geschéftsnr. 3 K 4/22

Auftrag vom 06.09.2022 (Eingang des Auftragsschreibens)

Eigentimer It. Grundbuch: Die Angaben sind dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(Teilungsversteigerung)

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag: ~ 10.01.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 10.01.2024

Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsteller sowie jeweils die Mieter und die
Sachversténdige nebst Helge Wegmann (Ingenieurbiro
Wegmann)

Herangezogene Unterlagen, = Liegenschaftskartenauszug vom 06.09.2023;

Erkundigungen, Informationen: = Bodenrichtwertkartenauszug zum Stichtag 01.01.2023;

= schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Springe (Negativauskunft) vom 28.09.2023;

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.09.2023;

»  Online-Auskunft der Stadt Springe zur Bauleitplanung;

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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= telefonische Auskunft der Stadt Springe zum er-
schlieBungsbeitragsrechtlichen Grundstlickszustand vom
01.02.2024;

= Auskunft der Bertelsmann Stiftung uber die Kommunal-
entwicklung;

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:  Durch Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefihrt:
» Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den
zustandigen Amtern und Behérden;
= Erstellung der Anlagen.

1.4 Fragen gemaR Auftragsschreiben

Mieter oder Pachter: Zwei Wohnungen sind vermietet. Die Angaben werden separat
mitgeteilt.

Gewerbebetrieb: Es wird kein Gewerbe betrieben.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm: Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Behordliche Beschrankungen oder Es liegen keine behdrdlichen Beschrankungen oder

Beanstandungen: Beanstandungen vor.

Baulasten: Es liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Rechte in Abt. Il des Grundbuchs: Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind nicht vorhanden

(mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks).
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2 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um zwei mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstlicke

in 31832 Springe, Heinrich-Gobel-Stralle 28.

2.1 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Bevolkerungsentwicklung seit 2011:

Arbeitslosenanteil 2020:

Kaufkraft 2020:

Durchschnittsalter 2020:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Niedersachsen

Springe (ca. 29.000 Einwohner)

Springe: +2,1 %
Region Hannover: +4,4 %
Springe: 7.5 %
Region Hannover: 9.5 %
Springe: 52.100 €/Jahr
Region Hannover: 48.839 €/Jahr
Springe: 46,9 Jahre
Region Hannover: 44,1 Jahre

Autobahnzufahrt:
BAB 2 (Berlin - Dortmund) ca. 19 km entfernt,
BAB 7 (Kassel - Hamburg) ca. 31 km entfernt

Bahnhof:
Bahnhof Springe (ca. 1,6 km entfernt), mit Anschluss an den
Hbf. Hannover

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 56 km entfernt)

im Westen der Ortslage Springe;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 200 m entfernt;
Bushaltestelle ebenfalls ca. 200 m entfernt, Zentrum von
Springe ca. 600 m entfernt, mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche, tlw. gewerbliche Nutzungen

keine wesentlichen ersichtlich bzw. bekannt

Topografie: eben
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2.1.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.1.3 Erschlieftung

Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Immobilienbewertung
Wegmann

regelmaBige Grundsticksformen, vgl.-Anlage 3

ErschlieBungsstralie

Fahrbahn bituminds befestigt, Gehwege beidseitig vorhanden,
befestigt mit Verbundpflaster; Parkmdglichkeiten im o6ffent-
lichen Stralenraum

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telekommunikationsanschluss

freistehendes Dreifamilienhaus, keine Grenzbebauung des
Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

2.1.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.1.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.1.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
01.09.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine
Eintragung.

Baulasten, Denkmalschutz, Landschaftsschutz und Bodenordnung

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde schriftlich
erfragt. Es enthalt hinsichtlich des Bewertungsobjekts keine
Eintragungen.

Nach Information im Denkmalatlas Niedersachsen, besteht flir
das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stockener Strale 43
30419 Hannover
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen ist.

Bauplanungsrecht
Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist gemaR Online-
Auskunft kein rechts-verbindlicher Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich insoweit nach § 34
BauGB.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Insoweit wird die

materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das' ‘Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und

NKAG beitrags- und abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden telefonisch erkundet.

2.2 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, soweit nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick Ifd. Nr. 1 ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Die Wohnung im Erdschoss und die Wohnung im Obergeschoss sind vermietet, die Wohnung im
Dachgeschoss ist eigengenuzt. Grundstiick Ifd. Nr. 2 ist unbebaut (Garten), vgl. Anlage 3.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen
und Anlagen sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberpruft, die ordnungsgemalfe Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die beim Ortstermin nicht in Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesundheits-
schadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen
(pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in/ der Intensitat wie sie fir ein
Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Deshalb wird beim Vorliegen von Baumangeln oder —schaden vor einer vermdgensrechtlichen Disposition
dringend empfohlen, eine weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen Bauschadens-
sachverstandigen separat in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen, dass sich
(Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre usw.) zu deutlich starkeren Schadensbildern
entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

3.2 Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus, dreigeschossig, unterkellert
Baujahr: Baujahr nicht bekannt, um 1900 gemaf sachverstandiger
Schatzung

Modernisierung innerhalb der letzten Modernisierung des Bades im EG, Fassadendammung und
Jahre: Dachdeckung am Anbau

Erweiterungsmoglichkeiten: hinsichtlich der vorhandenen Bebauung keine

Auflenansicht: Putzfassade, gelblich angelegt
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Bauakte)

unausgebaut, geddmmt

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

Konstruktionsart: Mauerwerksbau

Fundamente: Beton, Streifenfundamente

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen: Holzkonstruktion

Hauseingang(sbereich): Metallrahmenkonstruktion mit Glasausschnitten
Dach: Dachkonstruktion:

Holzkonstruktion (Pfettendach) mit Gaube

Dachform:
Krippelwalmdach und Zwerghaus mit Mansarddach,
Anbau mit Satteldach

Dacheindeckunag:
Dachpfannen, dunkel angelegt

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Anschluss an 6ffentliche Kanalisation
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
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Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Immobilienbewertung
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durchschnittliche Ausstattung
Gas-Etagenheizungen, Fabrikat Buderus

Uber Kombitherme

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Beschreibungseinheit Wohnen

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Raumtiiren

Fenster:

Raumtiren:

Sanitére Installation

Sanitare Installation:

im Erdgeschoss Fliesen, sonst Uberwiegend Laminat in den
Wohn- und Schlafraumen, in den Kiichen und Badern Fliesen

Uberwiegend Tapeten/Anstrich, Fliesenspiegel in den Kichen,
Fliesensockel in'den Badern

Uberwiegend ohne Bekleidung, Putz mit Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, wei3 angelegt, tlw.
AuBenrollladen

tlw. glatte Fullungsturen, tlw. profilierte Holzrahmentiren

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,

im Erdgeschoss moderne Ausstattung, sonst durchschnittliche
Ausstattung, weil3e Sanitarobjekte;

Bad im EG und DG mit Wanne und Dusche;

im OG nur Dusche

3.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: keine
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Besondere Einrichtungen: keine
Kicheneinrichtungen: insgesamt  keine  wertrelevanten - Kilicheneinrichtungen
vorhanden
Besonnung und Belichtung: durchschnittlich
Baumangel und Bauschaden: allg. Instandsetzungsbedarf, insbesondere an der Fassade
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist soweit ersichtlich ausreichend.

3.3 Nebengebaude

= Holzschuppen, nicht wertrelevant, vgl. Foto 9

3.4 AuBenanlagen (soweit ersichtlich)

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Einfriedungen (Zaune und Hecken)

Hofbefestigung

Rampe

Gartenanlagen und Pflanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiicke in 31832
Springe, Heinrich-Gobel-Stralle 28, zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobijekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Springe 6245 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Springe 17 1187/16 675 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Springe 6245 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Springe 17 16/1 19 m?

Das Grundstiick Ifd. Nr. 1 ist bebaut, wahrend Grundstiick Ifd. Nr. 2 als Gartenflache dient.

Beide vorgenannte Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit. Daher wird zundchst der
Verkehrswert fiir beide Grundstiicke als Gesamtobjekt ermittelt und im Anschluss eine Aufteilung
des Gesamtwertes bezogen auf die beiden Einzelgrundstiicke vorgenommen.

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert von
Grundstucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen Aufdenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode
zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
8§ 40 bis 45 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
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veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der.Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu berticksichtigen. Dazu
zahlen:
¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und
e Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.2 Bodenwertermittiung

4.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 165,000 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8

4.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.02.2024

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (GFZ) = 13

Grundsticksflache = 694 m?
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4.2.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum  Wertermittlungsstichtag
10.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 165,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 165,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 10.01.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m?
GFz 0,80 1,30 x 0,82
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 135,30 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 135,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 135,30 €/m?
Flache X 694,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 03.898,20 €
rd. 93.898,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 insgesamt 93.898,00 €.
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4.3 Sachwertermittlung
4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Sachwertverfahren fir die Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 gesetzlich geregelt.
Demnach wird der Sachwert eines Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Nach diesem Modell ergibt sich der vorlaufige
Sachwert des Grundstliicks aus der Summe von vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36
ImmoWertV 21), dem vorlaufigen Sachwert des baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37
ImmoWertV 21) und dem Bodenwert (§ 40 — 43 ImmoWertV 21). Durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwertes mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ ‘39 ImmoWertV 21) und der
Beriicksichtigung von marktiiblichen Zu- und Abschldgen ergibt sich der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks. Durch die Bericksichtigung von vorhandenen besondere objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes ergibt sich dann der Sachwert des Grundstlicks.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer  Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der ~Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer. (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Der
Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen ‘und  sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks. Der so
rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.
h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung
dar. Bei den Herstellungskosten der Gebaude kann es sich somit nicht um die am Wertermittlungsstichtag
Ublichen Herstellungskosten handeln, sondern um genormte Herstellungskosten (= Normal-
herstellungskosten), die der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde gelegt worden sind (Grundsatz der
Modelltreue).

Da der Sachwertfaktor aus im Wesentlichen schadensfreien/unbelasteten Objekten abgeleitet wurde, muss
umgekehrt auch bei der Bewertung der Marktanpassung zunachst auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien/unbelasteten Objektes abgestellt werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert beriicksichtigt werden (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.
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4.3.2 Sachwertberechnung

Wegmann

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.415,89 €/m?» BGF

Gebaudebezeichnung Dreifamilienhaus Anbau
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 486,76 m? 71,28 m?
Baupreisindex (BPI) 01.02.2024 (2010 = 100) 179,0 179,0
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 791,00 €/m? BGF 637,00 €/m? BGF

1.140,23 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 689.198,62 € 81.275,59 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 5.000,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 694.198,62 € 81.275,59 €
Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre 26 Jahre

¢ prozentual 62,86 % 62,86 %

¢ Betrag 436.373,25 € 51.089,84 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 257.825,37 € 30.185,75 €

¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 257.825,37 € 30.185,75 €
Gebaudesachwerte insgesamt 288.011,12 €
Sachwert der AuBenanlagen + 17.280,67 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 305.291,79 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 93.898,00 €
vorlaufiger Sachwert = 399.189,79 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,88
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 351.287,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 46.400,00 €
Marktiibliche Zu- und Abschléage +/- 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 304.887,01 €

rd. 305.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) “bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen ggf. in Modifizierungen, wie diese von den
niedersachsischen Gutachterausschiissen vorgenommen werden.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK 2010 ist der ImmoWertV enthommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt
erfragt.

Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert
Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes werden nicht berlcksichtigt.

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

In der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfasste und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht bericksichtigte wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen = sind- Erfahrungswerte  fir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere
Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten

Gaube 5.000,00 €

Summe 5.000,00 €
AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der Gebadudesachwerte insg. (288.011,12 €) 17.280,67 €

Summe 17.280,67 €
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralte 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Seite 18 von 30



Immobilienbewertung
Wegmann

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der’NHK gewahlten
Gebaudeart sowie dem Gebéaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [4] enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das Modell der ImmoWertV
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Dreifamilienhaus

Das 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert. In Abh&ngigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des
Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” folgt fir das ~Gebaude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (26 Jahre)
resultiert ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 26 Jahre =) 44 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 44 Jahren =) 1980.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell der ImmoWertV.

Sachwertfaktor

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird unter Berlicksichtigung des linearen Abschreibungsmodells
auf der Grundlage  der - bezogen auf Ein- und Dreifamilienhausgrundstiicke vom ortlichen
Gutachterausschusses [4] angegebenen Sachwertfaktoren bestimmt und angesetzt. Diese sind abhangig
von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes, der Lage (Bodenwertniveau) und der Ausstattung. Insgesamt
ergibt sich ein Sachwertfaktor von rd. 0,88. Der Sachwertfaktor bezieht sich auf den Stichtag 01.04.2023.

Marktiibliche Zu- und Abschlage
Marktubliche Zu- und Abschlage sind nicht zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich,zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -46.400,00 €
e allg. Instandsetzung (200 €/m? x 232 m?) -46.400,00 €
Summe -46.400,00 €

Grundlage fur die Schatzung sind Angaben pro Quadratmeter Wohnflache in ,Baukosten 2020/2021 Band 1:
Altbau — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung® von Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel.
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. Dabei wird
zwischen drei Modellen der Ertragswertermittiung unterschieden. Diese Modelle sind ‘das allgemeine
Ertragswertverfahren, das vereinfachte Ertragswertverfahren und das periodische Ertragswertverfahren.
Nachfolgend wird das Ertragswertmodell des allgemeinen Ertragswertverfahrens beschrieben, das in diesem
Gutachten zur Anwendung kommt.

Grundlage der Ertragswertermittiung sind die marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrage eines Grundstlicks
(insbesondere Mieten und Pachten), deren Summe als Rohertrag bezeichnet wird. Nach Abzug der
Bewirtschaftungskosten, die die nicht umlageféahigen und regelmafRigen Aufwendungen fir die
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung sind, ergibt sich der Reinertrag. Dieser dem
Grundstuckseigentumer verbleibende Reinertrag stellt die Verzinsung des Grundstlickswertes (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) dar und der Ertragswert wird als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick enthalt sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als
auch fur die auf dem Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z.B. AuBenanlagen). Das Problem ist, dass die Laufzeiten der Ertrdge unterschiedlich sind.
Wahrend der Grund und Boden unverganglich ist und die Ertrdge ewig zur-Verfligung stehen, sind die
Ertrage aus den baulichen und sonstigen Anlagen durch die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer begrenzt.
Folglich ist eine Aufspaltung des Reinertrags in den Anteil ,Grund und Boden* und den Anteil ,bauliche und
sonstige Anlagen” erforderlich.

Der Bodenwert wird also getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen betrachtet und grundséatzlich
so ermittelt (siehe § 40 Abs. 1 ImmoWertV), wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware. Der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlicks verzinst wird, ist der Liegenschaftszinssatz
(siehe § 193 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Folglich ergibt sich der Reinertragsanteil des Bodens durch Multiplikation
mit dem Liegenschaftszinssatz und wird vom jahrlichen Reinertrag (des Gesamtobjektes) abgezogen, so
dass der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen verbleibt. Die ewige Verrentung des Reinertragsanteils
des Bodens ergibt wieder den Bodenwert.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen -~ Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. An dieser Stelle wird auch
die Wirtschaftlichkeit der baulichen und sonstigen Anlagen Uberpriift. Denn sollte der Reinertragsanteil der
baulichen und sonstigen Anlagen negativ sein, muss von einer alsbaldigen Freilegung des Grundstiicks
ausgegangen werden (siehe § 40 -Abs. 5 Nr. 3 ImmoWertV). Der Wert des Grundstiicks wiirde sich dann aus
dem Bodenwert abzuglich der Freilegungskosten ergeben (Liquidation).

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen. Vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts bisher nicht berlicksichtigt wurden (z.B. beim Ansatz der Mieten),
sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Ertréage eines Grundstiicks dar.
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4.4.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m3) monatlich jéhrlich
(€) (€)
Dreifamilienhaus Wohnung DG 50,09 5,65 283,01 3.396,12
Wohnung 1. OG 65,89 - 310,00 3.720,00
Wohnung EG 116,18 - 1.150,00 13.800,00
Summe 232,16 1.743,01 20.916,12
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m3) monatlich jéhrlich
(€) (€)
Dreifamilienhaus Wohnung DG 50,09 5,65 283,01 3.396,12
Wohnung 1. OG 65,89 5,10 336,04 4.032,48
Wohnung EG 116,18 8,50 987,53 11.850,36
Summe 232,16 1.606,58 19.278,96

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der

Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der tatsachlichen Nettokaltmiete durchgefihrt.

marktiblich ~ erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die

Rohertrag (Summe der tatsachlich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 20.916,12 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,7 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.538,95 €
jahrlicher Reinertrag = 16.377,18 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,4 % von 93.898,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.253,55 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.123,63 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,4 % Liegenschaftszinssatz

und n= 26 Jahren Restnutzungsdauer 19,177
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 270.848,85 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 93.898,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 364.746,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 46.400,00 €
Ertragswert = 318.346,85 €

rd. 318.000,00 €
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4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den
von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten —MaRgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur nutzwertabhangigen
Anrechnung auf die Nutzflache. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen
Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Objekt ortsiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur
mit dem zu bewertenden Objekt vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel Springe 2023 und

e aus der Mietilibersicht des ortlichen Gutachterausschusses [4]

Fur die fur die Wohnung im Erdgeschoss wird tatsachlich eine hohere Miete erzielt als die marktibliche
Miete gemald Mietspiegel. Dies liegt vermutlich darin begriindet, dass das Mietverhaltnis erst seit April 2023
besteht und es sich insoweit um eine Neuabschlussmiete handelt. Nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzeilbar sind.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten der ImmowertV zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Ausgehend von einer Einzelaufstellung ist mit
Bewirtschaftungskosten‘in Hohe von 21,7 % des Rohertrages zu rechnen.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

o derin [4], veroffentlichten Angaben des ortlichen Gutachterausschusses sowie

¢ eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Nach Angaben des ortlichen Gutachterausschusses sowie des oberen Gutachterausschusses fir
Niedersachsen wurden Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Diese beziehen
sich auf den Stichtag 01.01.2024. Daher ist eine weitere zeitliche Anpassung nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [4] enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich
satsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.
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4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaRen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche ~ Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Sachwertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich jedoch auerdem an den in das
Vergleichswertverfahren einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird daher aus beiden Ergebnissen
gewichtet abgeleitet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 305.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 318.000,00 € ermittelt.
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralle 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Seite 24 von 30



Immobilienbewertung
Wegmann

4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmit.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir die Vergleichswertermittiung in sehr
guter Qualitat (ortliche Vergleichsfaktoren, umfassende Stichprobe, hinreichende Anpassungsfaktoren) zur
Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitdt der ~ Verfahrensergebnisse = wird deshalb dem
Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d)
beigemessen. Somit erhalten:

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 1,00 (d) =1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x 1,00 (b) =1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
318.000,00 € x 1,00 + 305.000,00 € x 1,00] + 2,00 =rd. 310.000,00 €.

4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 31832 Springe, Heinrich-
Gobel-StralRe 28

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Springe 6245 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Springe 17 1187/16
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Springe 6245 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Springe 17 16/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2024 geschétzt mit rund

310.000,00 €

in Worten: dreihundertzehntausend Euro.
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4.7 Aufteilung der Wertanteile

Der relative Bodenwert betragt 135,30 €/m2. Bezogen auf das Grundsttick Ifd. Nr. 2 ergibt sich ein Bodenwert
von 135,30 €/m?x 19 m? = 2.570,70 €.

Dieser Wert ist mit dem Sachwertfaktor zu multiplizieren, da sich die in Ansatz gebrachte Marktanpassung
auf das Gesamtobjekt bezieht. Hieraus resultiert ein Wertanteil flir das Grundstick Ifd. Nr. 2 von
2.570,70 € x 0,88 =rd. 2.260,00 €.

Der Wertanteil fiir das Grundsttick Ifd. Nr. 2 wird zum 10.01.2024 ermittelt mit

2.260,00 €.

Fir das Grundstick Ifd. Nr. 1 ergibt sich folgende Berechnung:
310.000,00 € - 2.200,00 € = 278.184,00 €.

Der Wertanteil fir das Grundsttick Ifd. Nr. 1 wird somit zum 10.01.2024 ermittelt mit

307.740,00 €.
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5 Zusammenstellung der Ergebnisse

Die in diesem Gutachten beschriebene Ermittlung des Verkehrswertes flr die mit einem Dreifamilienhaus
bebauten Grundstiicke in 31832 Springe, Heinrich-Gobel-Stral3e 28, lieferte folgende Ergebnisse:

Ergebnisse Euro
Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit 310.000,00
Wertanteil Grundstiick Ifd. Nr. 1 307.740,00
Wertanteil Grundstiick Ifd. Nr. 2 2.260,00

Hannover, 01.02.2024

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Eine Haftung wird nur fir den im Gutachten angegebenen Zweck (ibernommen, fiir darliber hinausgehende
Verwendungsanlasse wird diese ausgeschlossen. Alle Rechte im Sinne des Urheberschutzes sind
vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur fir das Zwangsversteigerungsverfahren 3 K 4/22 gestattet.
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Anlagen 19-27:

Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1:250 000
mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Stadtkarte im Mafstab ca. 1: 20 000
mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts
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mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Bauland) mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage
des Bewertungsobjekts ohne Mal3stab

Schnitt des Bewertungsobjekts (Haupthaus) ohne MaRstab

Schnitt des Bewertungsobjekts (Anbau) ohne Malstab

Grundriss des Kellergeschosses des Bewertungsobjektes ohne Mal3stab
Grundriss des Erdgeschosses des Bewertungsobjektes ohne Mafstab
Grundriss des Obergeschosses des Bewertungsobjektes ohne Malstab
Grundriss des Dachgeschosses des Bewertungsobjektes ohne Malstab
Berechnung der Wohnflache

Berechnung der Gebaude-Grundflachen

FotoUbersicht ohne MaRstab mit Kennzeichnung des zu bewertenden Objekts

Fotos 1 bis 18
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Anlage 1
Auszug aus der Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der groraumigen Lage des Bewertungsobjekts MaRstab caz1: 250 000

Kartendarstellung:

Datenquellen:
Aktualitat:

Stand: 2023
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Heinrich-Gdbel-Stralle 28 041-2023-AW
31832 Springe Anlage 1



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 2
Auszug aus der Stadtkarte
mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts MaRstab cax1: 10 000

Kartendarstellung:

Datenquellen:
Aktualitat:

Stand: 2023

© Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (2023)
https://sq.geodatenzentrum.de/web public/Datenquellen TopPlus Open
06.09.2023

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stdckener Strale 43
30419 Hannover

Bewertungsobjekt: Auftrag:

Heinrich-Gdbel-Stralle 28 041-2023-AW
31832 Springe Anlage 2



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 3

Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts MaRstab cas1: 1 000
Stand: 06.09.2023

2023

Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nds. - Katasteramt Hannover -
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralle 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Anlage 3



Immobilienbewertung

Wegmann

Anlage 5
Schnitt des Bewertungsobjekts (Haupthaus) ohne Malstab
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Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralte 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Anlage 5



Anlage 6

Immobilienbewertung

Schnitt des Bewertungsobjekts (Anbau)

Wegmann
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ohne Malstab

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stdckener Strale 43
30419 Hannover

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Gobel-Stralte 28
31832 Springe

Auftrag:

041-2023-AW
Anlage 6



Immobilienbewertung
Wegmann

Anlage 7
Grundriss des Kellergeschosses des Bewertungsobijekts ohne Malstab
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Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralte 28 041-2023-AW
31832 Springe Anlage 7

30419 Hannover



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 8

Grundriss des Erdgeschosses des Bewertungsobijekts

ohne Malstab
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Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stéckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralle 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 8



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 9
Grundriss des Obergeschosses des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralte 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Anlage 9



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 10
Grundriss des Dachgeschosses des Bewertungsobjekts ohne Malstab
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Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralle 28 041-2023-AW

30419 Hannover 31832 Springe Anlage 10



Anlage 11

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

[] FertigmaRen
] Rohbaumafen

Immobilienbewertung
Wegmann

X Fertig- und Rohbaumafen

[ ] értlichem Aufmal
X] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Wohnung Erdgeschoss

X] wohnwertabhangig
[ 1 nach DIN 283
[ ] nach DIN 277

Raum Raum- Raumteil- Flache Faktor Wohn- Wohn- Faktor | Wohn-
Nr. bezeichnung bezeichnung flache flache flache
Raumteil Raum | Raumteil | Raumteile | Raum | (Raum)
-teil (Gesamt)
(+/-) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Wohnzimmer Gesamte Flache + 17,271 1,00 17,27 17,27 1,00 17,27
2 Kiche Gesamte Flache + 11,19] 1,00 11,19 11,19] 1,00 11,19
3 Bad Gesamte Flache + 6,51 1,00 6,51 6,51 1,00 6,51
4 Flur 1 Raumteil 1 + 420 1,00 4,20
Raumteil 2 + 2,72 1,00 2,72
Raumteil 3 + 2,36 | 1,00 2,36
Schornstein - -0,321 1,00 -0,32 8,96 | 1,00 8,96
5 Flur 2 Gesamte Flache + 5,02 1,00 5,02 5,02 1,00 5,02
6 Aufenthalts- Gesamte Flache + 26,12 1,00 26,12
raum Schornstein - -0,221 1,00 -0,22
Treppe - -1,86| 1,00 -1,86 24,04 1,00 24,04
7 Biro Gesamte Flache + 16,40| 1,00 16,40 16,40| 1,00 16,40
8 Kinderzimmer: | Gesamte Flache + 11,56 | 1,00 11,56
Schornstein - -0,20 1,00 -0,20 11,36 1,00 11,36
9 Galerie/ Gesamte Flache + 20,73 1,00 20,73
Schlafen Dachschrage (1-2m) -5,30| 0,50 -2,65
Dachschrage (1-2m) - -5,30| 0,50 -2,65 15,43 1,00 15,43
Summe Wohnflache Mieteinheit| 116,18
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude | 232,16
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralle 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 11
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Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 12

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen (Raumteile)

Gebaude: Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Mieteinheit: Wohnung Erdgeschoss
Raum Raumteil- Formel Parameter Flache
Nr. bezeichnung (- Putzfaktor)
[m] Raumteil
a b c (m?)
1 Gesamte Flache Trapez 4,550 4,320 3,950 17,27
(@a+bh)2*c (-0,030) [ (-0,030) | (-0,030)
2 Gesamte Flache Rechteck 2,650 4,300 11,19
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
3 Gesamte Flache Rechteck 2,060 3,160 6,51
(axb) (-0,000) | (-0,000)
4 Raumteil 1 Rechteck 1,170 3,710 4,20
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,290 2,150 2,72
(axb) (-0,015) [ (-0,015)
Raumteil 3 Rechteck 1,140 2,140 2,36
(axb) (-0,030) [ (-0,015)
Schornstein Rechteck 0,900 0,350 -0,32
(axb) (-0,000)| (-0,000)
5 Gesamte Flache Rechteck 1,640 3,150 5,02
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
6 Gesamte Flache Rechteck 3,860 6,850 26,12
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,470 0,475 -0,22
(a'xb) (-0,000)| (-0,000)
Treppe Kreis 0,770 -1,86
r"2*Pi (-0,000)
7 Gesamte Flache Rechteck 4,500 3,700 16,40
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
8 Gesamte Flache Rechteck 3,170 3,710 11,56
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,640 0,310 -0,20
(axb) (-0,000)| (-0,000)
9 Gesamte Flache Rechteck 3,820 5,500 20,73
(axb) (-0,030) | (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,000 5,500 -5,30
(axb) (-0,030) | (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,000 5,500 -5,30
(axDb) (-0,030)| (-0,030)
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralle 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 12




Anlage 13

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

Wegmann

[] FertigmaRen

[] Rohbaumalen
X Fertig- und Rohbaumafen

[ ] értlichem Aufmal
X] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Immobilienbewertung

Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Wohnung Obergeschoss

X] wohnwertabhangig
[ 1 nach DIN 283
[ ] nach DIN 277

Raum Raum- Raumteil- Flache Faktor |  Wohn- Wohn- Faktor | Wohn-
Nr. bezeichnung bezeichnung flache flache flache
Raumteil Raum | Raumteil | Raumteile | Raum | (Raum)
-teil (Gesamt)
() (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Wohnzimmer Gesamte Flache + 17,431 1,00 17,43 17,43 1,00 17,43
2 Zimmer Gesamte Flache + 17,06 | 1,00 17,06
Schornstein - -0,21] 1,00 -0,21
Stitze - -0,06 | 1,00 -0,06 16,79] 1,00 16,79
3 Flur Gesamte Flache + 4,31] 1,00 4,31 4,31] 1,00 4,31
4 Schlafzimmer | Gesamte Flache + 16,54 | 1,00 16,54 16,54 1,00 16,54
5 Kliche Gesamte Flache + 6,65( 1,00 6,65
Schornstein - -0,20 1,00 -0,20 6,45| 1,00 6,45
6 Bad Gesamte Flache + 4,37 1,00 4,37 4,371 1,00 4,37
Summe Wohnfldche Mieteinheit 65,89
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude | 232,16
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Straflle 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe

Anlage 13

m2
m2



Anlage 14

Immobilienbewertung
Wegmann

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen (Raumteile)

Gebaude: Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Mieteinheit: Wohnung Obergeschoss
Raum Raumteil- Formel Parameter Flache
Nr. bezeichnung (- Putzfaktor)
[m] Raumteil
a b c (m?)
1 Gesamte Flache Trapez 4,590 4,320 3,970 17,43
(@a+bh)2*c (-0,030) [ (-0,030)| (-0,030)
2 Gesamte Flache Rechteck 3,970 4,360 17,06
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,630 0,340 -0,21
(axb) (-0,000) | (-0,000)
Stitze Rechteck 0,300 0,250 -0,06
(axDhb) (-0,030) | (-0,030)
3 Gesamte Flache Rechteck 1,200 3,710 4,31
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
4 Gesamte Flache Rechteck 4,500 3,730 16,54
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
5 Gesamte Flache Rechteck 3,175 2,145 6,65
(axb) (-0,030) | (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,640 0,310 -0,20
(axb) (-0,000)| (-0,000)
6 Gesamte Flache Rechteck 3,175 1,420 4,37
(axb) (-0,030) | (-0,030)
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralle 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 14




Anlage 15

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:

Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

Wegmann

[] FertigmaRen

[] Rohbaumalen
X Fertig- und Rohbaumafen

[ ] értlichem Aufmal
X] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Immobilienbewertung

Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Wohnung Dachgeschoss

X] wohnwertabhangig
[ 1 nach DIN 283
[ ] nach DIN 277

Raum Raum- Raumteil- Flache Faktor |  Wohn- Wohn- Faktor | Wohn-
Nr. bezeichnung bezeichnung flache flache flache
Raumteil Raum | Raumteil | Raumteile | Raum | (Raum)
-teil (Gesamt)
(*-) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Schlafzimmer | Gesamte Flache + 13,60 1,00 13,60
Dachschrage (1-2m) - -3,86| 0,50 -1,93 11,67 1,00 11,67
2 Bad Raumteil 1 + 4,50 1,00 4,50
Raumteil 2 + 1,96 1,00 1,96
Dachschrage (1-2m) - -0,68| 0,50 -0,34 6,12 1,00 6,12
3 WC Gesamte Flache + 2,12 1,00 2,12
Dachschrage (1-2m) - -1,22| 0,50 -0,61 1,51 1,00 1,51
4 Wohnzimmer Gesamte Flache + 15,451 1,00 15,45
Dachschrage (1-2m) - -1,52| 0,50 -0,76
Dachschrage (1-2m) - -1,84| 0,50 -0,92 13,77 1,00 13,77
5 Flur Raumteil 1 + 4,18] 1,00 4,18
Raumteil 2 + 1,29 1,00 1,29
Schornstein - -0,32( 1,00 -0,32 5,15| 1,00 5,15
6 Kiche Gesamte Flache + 12,26 1,00 12,26
Schornstein -0,39| 1,00 -0,39 11,87 ] 1,00 11,87
Summe Wohnfldche Mieteinheit 50,09
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude | 232,16
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stockener Straflle 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 15
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Anlage 16

Immobilienbewertung

Wegmann

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen (Raumteile)

Gebaude: Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Stralte 28, 31832 Springe
Mieteinheit: Wohnung Dachgeschoss
Raum Raumteil- Formel Parameter Flache
Nr. bezeichnung (- Putzfaktor)
[m] Raumteil
a b c (m?)
1 Gesamte Flache Rechteck 3,950 3,500 13,60
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,000 3,950 -3,86
(axb) (-0,015)| (-0,030)
2 Raumteil 1 Rechteck 1,800 2,570 4,50
(axb) (-0,030) | (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 1,130 1,810 1,96
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,800 0,400 -0,68
(axhb) (-0,030)| (-0,015)
3 Gesamte Flache Rechteck 1,690 1,310 2,12
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 1,690 0,750 -1,22
(axb) (-0,030)| (-0,015)
4 Gesamte Flache Rechteck 4,310 3,640 15,45
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 0,580 2,700 -1,52
(axb) (-0,015)| (-0,015)
Dachschrage (1-2m) Rechteck 0,525 3,640 -1,84
(axb) (-0,015)| (-0,030)
5 Raumteil 1 Rechteck 1,080 4,010 4,18
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Raumteil 2 Rechteck 0,990 1,360 1,29
(axb) (-0,030) [ (-0,015)
Schornstein Rechteck 0,900 0,350 -0,32
(axb) (-0,000) | (-0,000)
6 Gesamte Flache Rechteck 3,110 4,010 12,26
(axb) (-0,030) [ (-0,030)
Schornstein Rechteck 0,600 0,650 -0,39
(axDb) (-0,000)| (-0,000)
Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:
Stdckener Strale 43 Heinrich-Gobel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 16




Anlage 17

Immobilienbewertung
Wegmann

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Mehrfamilienhaus Heinrich-Gobel-Strafte 28, 31832 Springe

Die Berechnung erfolgt aus

auf der Grundlage von

X FertigmaRen
[] Rohbaumalen
[] Fertig- und RohbaumaRen

] értlichem AufmaR
[] Bauzeichnungen
X] Bauzeichnung

Haupthaus:
Ifd. | Geschoss / Lange Breite Hohe Formel Faktor BGF
Nr. | Grundrissebene a b h Bereich a
(+/-) (m) (m) (m) (m*)
1 KG + 9,700 10,000 4,300 Trapez ((a+b)/2 * h) 1,00 42,36
2 KG + 5,000 10,400 Rechteck (a x b) 1,00 52,00
3 EG + 9,700 10,000 4,300 Rechteck (a x b) 1,00 97,00
4 EG + 5,000 10,400 Rechteck (a x b) 1,00 52,00
5 oG + 9,700 10,000 4,300 Trapez ((a+b)/2 * h) 1,00 42,36
6 oG + 5,000 10,400 Rechteck (a x b) 1,00 52,00
7 DG + 9,700 10,000 4,300 Rechteck (a x b) 1,00 97,00
8 DG + 5,000 10,400 Rechteck (a x b) 1,00 52,00
Summe 486,72
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 486,72
Anbau:
Ifd. | Geschoss / Lange Breite Formel Faktor BGF
Nr. | Grundrissebene a b Bereich a
(+/-) (m) (m) (m*)
1 EG + 4,400 10,400 Rechteck (a x b) 1,00 45,76
2 DG + 4,400 5,800 Rechteck (a x b) 1,00 25,52
Summe 71,28
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 71,28

Haupthaus + Anbau 558,00 | m?

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann

Stockener Strale 43
30419 Hannover

Bewertungsobjekt:

Heinrich-Gobel-Stralle 28
31832 Springe

Auftrag:

041-2023-AW
Anlage 17




Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 18

Fotoubersicht ohne Malstab
mit Kennzeichnung des zu bewertenden Objekts

Erlauterung: @/v: Aufnahmeort mit der dazugehérigen Fotonummer und der Aufnahmerichtung

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stéckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 18



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 19

Vorderansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Vorder-und Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 19



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 20

Vorder- und Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Seitenansicht des Bewertungsobjekts (Haupthaus)

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 20



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 21

Seitenansicht des Bewertungsobjekts (Anbau)

Foto @

Rick- und Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 21



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 22

Rick- und Seitenansicht des Bewertungsobijekts

Foto @

Garten

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 22



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 23

Gartenhaus

Foto @

Eingangsbereich

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 23



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 24

Heinrich-Gobel-Stralle

Foto @

Treppenraum

Foto @

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 24



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 25

Treppenraum

Foto @

Kellertreppe

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 25



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 26

Kellergeschoss

Foto @

Waschkiiche

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 26



Immobilienbewertung

Wegmann
Anlage 27

Fahrradkeller

Foto @

Dachboden (unausgebaut)

Foto

Dipl.-Ing. Astrid Wegmann Bewertungsobjekt: Auftrag:

Stdckener Strale 43 Heinrich-Gdbel-Stralte 28 041-2023-AW
30419 Hannover 31832 Springe Anlage 27





