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GUTACHTEN

dber den Verketrswert (Markbwert) L5.d. § 194 BauGB nach dem dulearen Anschein

Auftraggeber;

Objekt:

Grundbuch:

Ansicht:

Ausgefertigt am:

Ausfertigung:

Amtsgericht Springe, Geschifisnummer 3 K 7124

Wohnungseigentum:

GEM0.000 Miteigentumsanteil an  dem “mit.wvier Mehr-
familienhdusern bebauten Grundsliick in 31832 Springe, Am
Kalkwerk 4-10 (gerade), verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Haus Am Kalkwerk 6 im 3. Obergeschoss Mitte
links nebst separatemn Kellerraum, Nr. 54 des Aufielungsplans

(ATP)

Wahnungsgrundbuch von Springe, Blatt 4409, .

relativer Bodenwerl

anteiliger Bodenwert

Vergleichswarl

Ertragswert
Verkehrswert nach dem &ufleren Anschein

02.08.2024

030-2024

32 Seiten zxgl. 17 Anlagen mit insg. 17 Sedten
26.09.2024

digitate Ausfertigung

M. 1

225,00 €m?
14, 300,00 €
101.000,00 €
100.000.00 €

100.000,00 €

Dipl.-ing.
Assessorin

5a
firl E
ind fir Schiden an Gebduden

Pl hangate

Vi it Ingonicurkacies
Miedersachsen oSendich beselite und
vergidigle Sacmrarstandige fir de
Biweriung von beksaten und
unbebauten Grundstickan
Sactrerssndige

fir Schaden an Gebauden
(EIPDS | IHE Bildungseenirum)
Berstende Ingerieurin

i g famimer Nigdersachaen

Anschitt

Ingenieurbiin Wegmann
Siockener Siraflie 43
41D Hannimie

Tedehnimmiarkation:

Tebedon (0511) 600 5131
Teledax (0511) 800 5133

Criline:;
o i b-wegmanin.de
v -wagmann.de

Bankverbindungen:
Commeszbank AG

IBAN DED 25064 (NG 0468 01350 00
BIC COBADEFFIOMX

Vaksbank Harromoer
IBAN DERS 2510 0001 0618 8841 00
BIC VOHADEZDOMX

Limsat s Indenlikaionsnummen
DE Z2TEME00
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Wohnungseigentum (1 Wohnraum, 2 “Schiafréume, 1 Bad,
1 Kiche, 1 Flur, 1 Loggia sowie Kellerrasm) in einem Mehr-
familienhaus

Dbjektadresse: Am Kalkwerk 6
31832 Springe

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Springe, Bluﬁ 44008, Ifd. MNr. 1

Kataslerangaben: Gemarkung Springe, Flur 3, Flurstick 23906 (16 m*®),

239/8 (844 m?), 239/9 (8.952 mv')
Wohnfische: rd. 61 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Springe
Zum Obemitor 2
31832 Springe
Geschiftenr. 3K 7124

Eigentiimer, Die Angaben sind dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenersteliung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversieigerung
Werlermittiungsstichlag/Qualitétsstichtag:  02.08.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 02.08.2024
Teinehmer am Ortstermin: die Sachverstindige
herangezogene Unlerdagen, = Auszug aus der Ubersichiskarte im Malstab 1:250 000;
Erundigungen, Informationen; » Auszug aus der Stadikarte im MaBatab 1: 10.000;
# Liegenschafiskartenauszisg im  Mabkstab 11000 vom
18.06.2024;

= Bodemrchiwertkarenauszug zum Stichtag 01.01.2024;

s Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Springe
| Negativauskunit) vorn 25.08 2024

¢ Grundbuchauszugvom 12.06,2024;

Dipl.drg. Bawnringsobjekt Auillrag!
Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24-A
30418 Harnover 31&32 Springe Sele 4von 32



ib

Immaobilienbewsartung

Gutachienerstellung unier Mitwirkung von:

1.4 Fragen gemaf Auftragsschreiben

Mieter und Pachter:

Varwalter nach WEG:
Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt?
Maschinen und Betrisbseinrchiungen:

Hauzschwamm:

Baubehdrdliche Beschrinkungen oder
Beanstandungen:

Liegt ein Energleausweis vor?

Baulastenverzeichnis:

Hinwals:

Wegmann

e Kopie der TelungserklSming vom 06041972,

» Ausrug aus dem Auftellungsplan von Kellergeschoss wnd
Erdgeschoss;

= online-Auskunft zur Bauleitplanung;

e Auskunft der Berelsmann Stflung. Gber die Kommunak
entwicklung

Durch Miarbeiter wurden folgende Tétigkeiten bel der
Gutachtenerstellung derchgeflhrt:

» Erstellung der Anlagen..

Das Objekt ist dem- Anschein nach eigengenutzt und nicht
wermistel

Die Angaben werden dem Gercht separat mitgeteit

~Eswird kein Gewerbabetriel gefithrt.

Maschinen und Betriebasinrichtungen sind nicht vorhanden.
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

_Es sind “keine baubshdrdlichen Baeschidnkungen oder

Beanstandungen bekannt.

Es liegl ein Energieacvsweis vom 07.03.2016 vor.

Hiemach betrigt der Endenergiebedarf fir das Gebdudes
148,3 kWhiim*® - a).

Es bestehen keine Eintragungen im Baulasterverzeichnis,

Die Angaben beziehan sich auf den duleren Anschein. Elng Innenbesichiigung wurda nicht ermdglicht

Cipl.dng.

Shickener Srabaedl
30419 Harmover

A Ealiowerk 6 D320 2400
31&32 Springe Sele Svon 2
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2 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um 88/10,000 Miteigentumsantel an dem mit wvier
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundsthbck in 31832 Springe, Am Kalkwerk 8, werbunden mil dem

Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss Mitte links nebst ﬁﬂﬂﬂnal.m MNr. 54 des

Aufteilungsplans.

2.1 Grundsticksdaten

Wohnungsgrundbuch Biatt

Springe 4408
Gemarkung Flur
Springe 3
Springe 3
Springe 3

Flache insgesamt

2.2 Grund- und Bodenbeschreibung

221 Lage

Bundesland:
Ot und Einwohnerzahl;
Bavilkerungsanbaicklung seit 2011

Arbeitsiosenanted 2022;

Durchechnitisalter 2022:

Uberdriliche Anbindung / Entlermnungen:

Ifd. Mr.

1

Flursilicke Flache

2398 16 m?

2398 B44 m?

23000 8.852 m*
8.612 m*

Misdersachsen

Springe (ca. 29.000.000 Einwohner)

Stadl Springe: +2.2 %
Fegion Hannowver; +6.1 %
Miedersachsen: +4.7 %
Stadt Springe: T2%
Region Hannover: 8.8 %
Miedersachsen: 6.6 %
Stadl Springe: 48,8 Jahre
Fegion Hannowver; 44 0 Jahre
Miedersachsen: 44 T Jahre

Im nérdiichen Teil von Springe gelegen. Das Jentrum Springe
befindet sich ca, 1 sidlich, Geschafte des thgiichen Badarfs ca,
200 m entfernt, Schulen und Arzle 400-500 m anffernl Ein
Uberdrtlicher Anschiuss ist gegeben lber B217 (Hameln-
Hannower) in 1.5 km Entfernung gegeben.

Shickener Srabaedl
30419 Harmover

A Ealiowerk 6
31&32 Springe

03020 =AW
Seie Gwon 32
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Hauptbahnhof:
S-Bahnanschluss (ca. 500 m entfernt)

Flughaben;
Hannover-Langenhagen (ca. 55 km entfermt)

Art der Bebauwung und Mutzungsn in der iberwiegend wohnbauliche, thw. gewerbliche Mutzungen
Strale und im Ortsteil:

Beainirichiigungen: keine

2.22 Geslalt und Form

Gestalt und Form: unregeim&Rige Grundstickform, wgl. Anlage 3

2.2.3 Erschlielung, Baugrund efc.

Stralenart: ErschlieBungsstraiie

Strafenausbau: voll -ausgebaut, -Fahrbahn bituminds befestigi, Gehwege
beidseitig vorhanden, Uw. bituminds befesligl, tw. gepflastert,
Farkmiglichkeilien” im &ffentichen Reum eingeschrinkt

vorhanden

Anschiisse an Versorgungsleitungen und ‘Sm. Gas und Wasser aus Sffenficher Versorgung;
Atlhawertrewiﬁgunp; Kanalanschiuss; Telekommunikationsanschilsse
Grenzverhéltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung
Gameinsamkeiben:
Baugrund, Grundwasses {soweil gewachsaner, nomal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichiich);

Anmerkung; In dieser Wertermitbung ist eine lagedbliche Baugrund- umd

Grundwassersituation insoweit beriicksichtigl, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist,
Darlberhinausgehende  vediefende  Untersuchungen  und
Machforschungen wurden nicht angestell,

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24-A
30418 Harnover 31&32 Springe Sehe Twon 32
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2.2.4 Rechiliche Gegebenheiten (werlbeeinflussenda Rachie und Balastungen)

2.2.41 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

22.42 Offentlich-rechtiiche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverssichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Sachverstindigen begl ein Grondbuchausrug vom
12.06.2024 vor, Hiemach sind in Abtefiung Il des Grundbuchs
neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zweli Wegenechibe
am Flurstick 239/8 eingetragen, vgl. Anlage 5.

Hinweis:

Da es sich bai dem belasteten Flurstiick berafs wm eine
befestigle Wegeflache -handelt, die zwr Erschiielung des
Bewertungsobjekis erforderich isf, resulfiert aus den Wege-
rechten kain zusdtzlich zu barficksichligender Warteinfluss.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteflung Il des Grundbuchs
verzeichnel sein kinnen, - werden in diesem Gutachien michi

bericksichtigt.

Da in. Ableilung I des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in keéin  Bodenordnungsverfahren einbe-
Fogen st

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nicht bekannt,

Mach Auskunfl der Stadl Springe vom 25.06.2024 bestehl
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Aufgrund des Bawjahrs, der Gebdudeart und Bauwweise wird
ohne Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekies trifft der qualifizierte
Bebauungsplan Mr. 23 in sainer 1. Anderung von 1972
folgende Festsatzungen:

WA = allg. Wohngebiet,

Wil = 8 Vollgeschosse {max_ )
GRZ = 0,3 (Grundfidchenzahi);
GFZ  =1,0 (Geschossfiichenzahl)

Shickener Srabaedl
30419 Harmover

A Ealiowerk 6
31&32 Springe

03020 =AW
Sehs 8 won 32
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Bauvordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefhrt Insoweit wird die
matarelle Legalitil der baulichen und sonstigen Anlagen wnierstelll.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabemsituaiion

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitét), baureifes Land (vgl. § 3 Abg. 4 ImmoWerty)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und
Abgaben fr Erschiiefungseinrichtungen nach BauGB und
NKAG beitrags- und abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden lelefonisch arkundet.

2.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und. 6fenfiich-rechtlichen Situation wurden, sofem nicht anders
angegeben, lelefonisch eingeholt.

2.4 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mil vier Mehdamillenhausem babaut (vgl. nachiolgende Gebdudebeschrelbung).
Die Wohnanlage umfasst insgesamt 128 Wohoungen, Das Bewertungsobjekt (Wohnung Nr. 54) ist
eigengenutzt und dem Anschein nach nicht vermistetl.

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24-A
30418 Harnover 31&32 Springe Sele fvon 32
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2.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondemutzungsrechie des
Bewarungsobjekis:

Erirége aus gemeinschafilichem Eigenfum;
Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung zur Aufleillung der
Kosten wnd Lasten am gemeinschaftl,
Eigentum:

Erhalfungsrickiage;

Zum Gemeinschaftseigentum:

Es besteht gemal Teilungserikl@rung kein Sondernutzungs-
recht hinsichilich des zu bewertenden Wohnungs- bew.
Teileigentums.

keine (gem, Teilungserklarung}

Es bestehen keine wesenflichen Abweichungen zwischen
dem Miteigentumsantail am gemeinschaflichen Eigentum
(ME)} und der relgtiven Werigkeil des zu bewertenden
Wohnungs- bew. Teleigentums am Gesamtobjekt (RE).

Es sind keine wesentlichen von dem Mitelgentumsanteil [ME)
abweichende Regelungen fir den Anteil der zu fragenden
Lasten -und Kostan am gemeinschaflichen Eigentum
vereinbart,

Die. Hohe der Erhaltungsrickiage ist nicht bekannt MNach
Auskunfl der Verwaltung sollle jedoch eine Erhbdhung der
Riicklage auf mind. 360.000,00 € fir die Gesamtanlage durch
die Eigentimerversammiung beschlossen werden.
Demnach ist davon auszugehen, dass die Erhaltungsrickiage
geganwartig geringer ist als 360.000,00 € Im Hinblick auf die
nachfolgend ~sufgefihrien notwenigen Sanierungsmaf-
nahmen, Bt mil' einer finansiellen Zusatrbelastung =zu
rechnen, <entweder durch eine erhebliche Erhibung des
Hausgeldes eder durch Sonderumiagen.

Dieser Umstand wird durch einen pauschalen Abschlag von
3.000.00 € als besonderes objekissperifisches Grundstlicks-
merkmal berlicksichtigt.

Ez besteht nach Auskunft der Verwaliung nach WEG ein
Unterhaltungsstau. Aufl der im OkL 2024 geplamnten
Eigentimerversammiung scll Gber verschiedene Vorhaben
beraten und beschlossen werden:

« Aufzugssanierung

= Heizung, Umsiellung auf Femwarme

v ihw, Fensteremeuenng

» Fassadensaniening

Shickener Srabaedl
30419 Harmover

A Ealiowerk 6 D320 240
31&32 Springe Sebe 10 von 32
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Verbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiigung sowie die
vorlisgenden Untedagen.

Die Gebdude und Aulenamagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Hereifung der Daten in der
Werlermmittlung notwendig isL. Hierbei werden die offensichiichen und vorherrschenden. Acsilhrungen und
Aussstatiungen beschrieben, In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftrelen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind, Angaben Uber nicht sichtbare Bautelle berdhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unteragen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bew, Annahmen auf Grundiage der (blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Soweil nichts anderes angegeben it wurde die FunkBonsiahigkeit von Bautellen wnd Anlagen sowie
der fechpischen Ausstatiung (z. B. Heizung, Bekiro- und Wasserinstallation) nicht Obemprift, die
ordnungsgemale FunkiionsfEhigkell wird untersielit.

Schéden oder Méngel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichiigungsstirungen nicht einsehbanen
Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstelit), die beim Ortstermin nicht in. Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberlicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Unlersuchungen, beisplelsweise hinsichtlich gesundheits-
schadiicher Stoffe in den werwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen
{pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondens in der Intensitit wie sie [Or ein Bauschadensgutachten
notwendig sind —wurden micht vorgenommen,

Deshalb wird belm Vorliegen von Bauméngeln oder —schaden vor ainer vermigensnechtiichen Disposition
dringend empfohlen, eing weitergehende Uniersuchung des. Bauschadens durch einen Bauschadens-
sachverstindigen separat in Aufirsg zu geben. Aucch wird ergdnzend daraul hingewiesen, dass sich
{Feuchligkeitsschiden, Schiden an der Feuchtigkeitssperre vsw.) zu deutlich starkeren Schadensbildern
entwickeln kinnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung beseiligl werden.

32 Mehrfamilienhaus Mr. 6
3.2.1 Gahﬁud&art, Baughr und Aultenansichi

Gebaudaardt; Mehrfamilierwohnhaus, 3-geschossig, unterkellert

Baujahr: 1972 (gem. Bauakle)

Modernisierung innerhalb der letzten 10 keine wesentichen bekannt

Jahre:

Enveiteringsmbglichketen: keine

AuBenansichi: Fassadenplatten, Oberwiegend hell angelegl, Treppenhduser

dunkel angelegt

Dipl.4rg Bt g sobijekl: Auflrag
Shickener Sralla4l A Balkewerk 6 D320 25N
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Kellergeschoss:
Abstellrdume (Bestandteil der Sondersige mume) sowie gemeinschaftiche Fiichen (Aufzugsraum,

Millanlage) nebst Flur und Treppenraum

EG bis 7. OG;

jeweils zwei 4-Zimmerwohnungen, zwei 2-Zimmerwohnungen sowie Flure und Treppenraum

3.23 Gebiudekonstrukiion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswanda:
Inremednde:

Gaschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich)

Dach:

Mauerwerksbau

Beton

Maierwerk (Kalksandsbein)

Mausrwerk (Kalksandstein und Leichibelonwénde)
Stahlbetondecken

Geschosstreppen:
Stahlbetonkonsiruktion, Kunststeinbeiag und Stahigelander mit
Holzbeplankung

“Eingangstir —als Stahirshmenkonstruktion mit Glasaus-

schnitten; Klingedanlage

Dachform;

Flachdach

Dacheindeckung:

Démmung auenfisgend, Abdichtungsbahn (wird aufgrund der
Bauart unterstelit)

3.2.4 Aligemeaing technische Gebdudeausstatiung

Wassendnstallationen:

Abwassennstallaionean:

zentrale Wasserversomgung Uber Anschiuss an das Offentiiche
Trinkwassemetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittiiche Elektroinstallation
Heizung: Gas-Zentralhezung, B, 1980, Umstellung auf Fermvéme geplant
Warmwasserversorgung: dezentrale elekirische Warmwasserbereitung
{Durchlauferhitzer)
Cipl.4rg. Bewnrngsotjekt Aufirag:
Shickener Sralla4l A Balkewerk 6 03-20 25N
30418 Harnover 31&32 Springe Sebe 12 von 32
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3.2.5 Besondere Bauteille/Einrichlungean im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Loggien, Eingangsiberdachungen, KellerauBentreppen
besondere Einrichiungen: Aufzug

Besonnung und Belichtung: gut bis befriedigend

Bauméngel und Bauschiden: keine bekannt

wirtschaflliche Werminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

3.3 Aulenanlagen

Versorgungsanlkagen vom Hausanschluss bis an das Gffentliche Netz
Weg-, Zufahrt- und Stellplatzbelestigung
=  Begrinung, Gartenaniagen und Planzungen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 54 des Aufteilungsplans
3.4.1 Lage m Gebdude, Wohnfléche und Raumauftailung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das - Sondemeigentum  an der Wohrung Blegt im 3.
Obengeschoss Mitte links.

WohnflacheMutzfidche: Die Wohnfliche betragt rd, 61 m2
Raumaufieilung: Die Wohnung hal folgende Riumae:

1 Flur, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Woknraum, 1 Schiafraum, 1
Abstellraum und 1 Loggia; aulerdem Kellerawm

Grundrissgestaliung: Fweckmaniig
Basonnung/Belichtung: gut bis ausreichend (soweit ersichtlich)

3.4.2 Raumaussiattiung und Ausbauzustand

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbeldge: nicht bekannt

Wandbekleidungen: nicht bekannt
Cipl.4rg. Bewnrngsotjekt Aufirag:
Shickener Sralla4l M Kallowerk G D320 25N
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Deckenbekleidungen: nicht bekannt
Fenster wnd Tiiren

Fenster Fenster mit Iscliervenglasung, weill angelegt
Tiren; nicht bekannt
Sanitdra lnstallation

Sanilére Instaliation: nicht bekannt

3.4.21 Besondere Bauteile, besondeara Einrichtungen, Iultand des Sondereigentums

Kichenausstatiung: nicht bekannt

Besondere Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile; Loggia, wirtschaftlich dem Sondereigentum zuzurechnen
BaumangelBauschademn: nicht bekannt

Wirtschafiliche Weriminderungen; Unterhaltungsstau, vgl, Abschnitt 2.5.

Allgemeine Beurteiung des Der Zustand des Sondereigentums ist nicht bekannt.
Sondereigentums:

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtaniage befindet sich insgesamt in einem gepflegten Unterhaltengszustand.

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24- A
30418 Harnover 31&32 Springe Sele 14 von 32
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4 Ermittlung des Verkehrswarts
4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir den G68M0.000 Miteigentumsantsll “an dem mit  vier
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstick In 31832 Springe, Am Kalkwerk 6, verounden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss nebst Kellerraum, Nr. 54 des Aufteilungsplans.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Waohnungs- oder Teileigentum kann mittals Vargleichswertverfahren bewerlet warden (8§ 24-26 ImmoWertV).
Hierzu bendtigi man Kaufpreise fir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Objekten odar die
Ergebrizse von diesberiglichen Kaulpreisauswertungen.

Dies st einerseits durch die direkte Verwendung won Vergleichskaufpreisen méglich (§ 24 Abs, 2 Nr. 1
ImmoWerty'), andererseits kinnen die Vergleichskaufpreise sundichst aul eine geeignete Bezugseinheit (2.8,
auf €/ Wohnfische) bezogen werden (§ 24 Abs, 2 Nr. 2 ImmoWertV), Die Vergleichskaufpreise bew. die
Vergleichsfaktoren sind dann an die Grundsticksmerkmale des Bawertungsobjekts anzupassen.
Unterstitzend oder auch alleine (z. B.o.wenn nur eine geringe. Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaulpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kbnren zur Bewerlung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen wernden,

Die Anwendung des Eragswertvedahrens (§5 27-34 ImmoWertV) sl sowohl e Wohnungseigentusm
{(Wohnungen) als auch filr Teleigentum (Liden, Blros u. 8.) immer dann geraten, wenn die marktlblichen
Misten rutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen emittelt werden kinnen und der
diesbezigliche Liegenschaftszinssatr bestimmbar ist.

Dipl.~Ing. Bawnriungsobjekt Auflrag!

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24-A
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4.3 Bodenwertermittiung
4.3.1 Bodenrchiwer mit Definiion des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrégt (mitdere Lage) 22500 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichiwerigrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
At der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechilicher Zustand = frei

4,32 Beschreibung des Gesamtgrundslicks

Wertermittlungsstichiag = (02082024
Entwicklungszustand = bauraifes Land
Art der baulichen Nukzung = WA (allge maines Wohngebiet)
abgabenrechilicher Zustand = frei '
Grundstiicksfiache =  9.612m
Dipl.ing BewerLngsabjest Auftrag
Stdcknner Stralbe43 i Kalkowerk & D0-2024-A0
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4,33 Bodenwertarmittlung des Gesamigrundstiicks

Nachfigend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhélinisse zum Wertermitiungsstichiag
02.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamigrundsticks angepassl.

I. Lhriﬂmnl des Bodenrichtwerts auf den i:'_tnml'rlim Zustand

‘abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei)

n

225,00 €m*

‘abgabenfreler Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

= 225,00 €/m’

II. Zaitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstiick Bewerungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 02082024 * 1,00
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstilcksmerkmalen
Lage mittlere Lage l mittlere Lage * 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichiag - 22500 €m*
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land S 1,00
Art der baulichen W (Wohnbauflache) WA (allgemeines Wohngebiat) | « 1.00
Nutzung _ ) 2 <
 angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichiwert = 225,00 €m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjek! noch ausslehende Abgaben - 0,00 €'y
‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 225,00 €m*

I¥. Ermitiung des Gesamtbodenwerts

_-_haﬂ:mfmiir relativer Bodenwert

= 225,00 €m*

Flache x 8.612 m*
abgabenfreler Bodenwert = 2.162.700,00 €
rd. 2.162.700,00 € |

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermitiungsstichtag 02.08.2024 insgesamt 216270000 €

Dipl.drg Bawnringsobjekt
Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6
30418 Harnover 31&32 Springe

03020 2=
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4.3.5 Emmittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der antefige Bodernwer wird entsprechend der dem zu bewerlenden Wohnungselgentum zugehdrigen
GEM0.000 Miteigentumsanteile (ME) emittelt. Der Miteigentumsantedl entspricht in etwa der anteiligen
Werligkeil der zu bewertenden Wohnungseigentume am Gesamlobjekt (RE), deshalb kann dieser
Bodenwertanted] fir die Ertragswerermittiung angehalten werden,

Ermlttlung des nnuligln Bodenwerts
Gesamtbodenwert 216270000 €
Zu-/ Abschlége aufgrund bestehender Sondemutzungsrechts 0,00 €
angepasster Gesamitbodaemwart 2162.700,00 €
Miteigentumsanted (ME) | ’ « B6/10.000
vortiufiger antediger Bodenwert ‘ 1427382 €
Zu-IAbschldge sufgrund bestehender Sondernutzungsrechie 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 1427382 €
rd,__14.300,00 €

Der antellige Bodenwert betrigl zum Werermitiungsstichtag 02.08 2024 rd. 14.300,00 €

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24- A
30418 Harnover 31&32 Springe Sele 18 von 32
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Das Erfragswerimodell der ImmoWeriy

Das Modell fir die Ermittlung des Erragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabel wird
zwischen drei Modellen der Erragswertermittiung unterschieden. Diese Modelle sind das. aligemeine
Ertragswertverfahren, das vereinfachte Erdragswertverfahren und das perodische Erragswertvedahren.
Machfolgend wind das Erragswernmodell des aligemeinen Erragswertverfahrens beschrieben, das in diesem
Gutachten zur Anwendung kommt.

Grundlage der Erragsweriermitiiung sind die markilblich erzielbaren j@hriichen Erréige eines Grundstiicks
(insbesonders Mielen und Pachien), deren Summe als Roberirag bereichnet wind. Mach Abrug der
Bewirschaftungskosten, die die nicht umlagef@higen wund  regelmafigen Aufwendungen filr die
ordnengsgemdile Bewirschaflung und zuldssige Nutzung sind, ergibl sich der Reinertrag. Dieser dem
Grundstlckseigentimer verbleibende Reinertrag stellt die Verzinsung des Grundstickswertes (bew, des dafir
gezahiten Kaufpreises) dar und der Ertragswert wird als Remtenbarwert durch Kapitalisierung des Reinerrags
bestimmi.

Der Reimertrag flir ein bebautes Grundstiick enthélt sowohl die Verzinsung flir den Grend und Boden als auch
fibr die auf dem Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (insbesonders Gebiede) wnd sonstigen Ardagen
(z.B. AuBenanlagen). Das Pmoblem ist, dass die Laufzeiten der Ertriige unterschiedlich sind, Wahrend der
Grund und Boden unvergdnglich ist und die Erréige ewig zur Verflgung stehen, sind die Errdge acs den
baulichen und sonstigen Andagen durch die {wirtschafiliche) Restnutzungsdaver begrenzt. Folglich ist eine
Aufspallung des Reinertrags in den Antell Grund und Boden® und den Antedl bauliche und sonstige Anlagen”
erforderlich,

Der Bodenwerd wird also getrennt vorm Wert der Geb&ude und Aullenaniagen betrachiel und grundsatzlich so
ermittelt (siehe § 40 Abs, 1ImmoWertV 21), wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,
Der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundsiicks verzinst wird, ist der Lisgenschafiszinssatz (sieha
§ 1583 Abs. 5 Nr. 1 BauGEB). Folglich ergibt sich der Reinertragsanteil des Bodens durch Multiplikation mit dem
Liegenschafszinssalz und wird vom @hriichen Reinerrag (des Gesamiobjekies) abgerogen, so dass der
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen verbleibt, Die ewige Verrentung des Reineriragsanteils des
Bodens ergibl wieder den Bodenwert

Der wvordufige Erragswent.  der (baulichen Anlagen wird durch Kapitslisieung (d. h
Zeltrentenbarwertberechnung) - des (Rein)Edragsanieidls der baulichen wnd sonstgen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschalterinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitiell. An dieser Stelle wird asch
die Wirtschaftiichkeit der baulichen und sonstigen Anlagen Gberprifi. Denn sollie der Reinertragsantedl der
baulichen und sonstigen. Anlagen negativ sein, muss von einer alsbaldigen Frelliegung des Grundskicks
susgegangen werden (giehe § 40 Abs, 5 Nr, 3 ImmoWertV 21}, Der Wert des Grundsticks wiirde sich dann
aus dem Bodenwert abziglich der Freilegungskosten ergeben (Liquidation).

Der voridufige Ertragswert setzi sich aus der Summe von Bodemwert” und vorldufigem Erragswert der
baulichen Anlagen” zusammen. Vorhandene besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bel der
Emittiung des vorl&ufigen Erfragswerts bisher nicht beriicksichtigt wurden (z.B. beim Ansatz der Mieten), sind
bei der Ableitung des Erragswerts aus dem vorlsufigan Enragswert sachgemal zu berbcksichligen.

Das Erragswertverfahren stellt insbesonders duerch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen aul der Grundlage der markiiblich
erzislbaren Ertrage eines Grundsticks dar.

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24- A
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4.4.2 Erragswertharechnung
Gebdudebezeichmung Miatalnhait Fldche |  marktiblich wd-ulhnm MNettokaltmiete

Nutzunglage {m*) (&fm™) manalich jekihrdich

o€ o (€)

Wohnungseigentum Wohnung Nr. 54 B0, 77 7,00 425,38 5.104 68
Summe 60,77 425,38 5.104 68

Die Ertragswertermitiung wird auf der Grundlage der marktblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeflhrt.

Rohertrag (Summe der markidblich erzielbaren jahrlichen Netiokaltmisten) 5.104,68 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermisters)
(25,0 % der markliblich erzielbaren jahrlichen Netlokalimiets) - 1.276,17 €
jahriicher Reinartrag = 3.82851 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenweranteis,
der den Edragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenmwvertermitiung)
0.2 % von 14.300,00 € (Liegenschaftszinssatz « anteiliger Bodenwert) - 2860 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 37999 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWWertV)
bei p= 02 % Liegenschaltszinssalz
und n = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 25,311
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 96.179.52 €
anteiliger Bodenwert (vol. Bodenwerermitihsng) + 14.300,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 110.479,52 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige (zeifliche Anpassung -] - 7.335,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert des Wohnungselgentums = 100.143,86 €
ird. 100.000,00 €
Dipl.4rg Baunringsobjekt Auilirag:
Sttckener Sralbedl i Kalkowerk & 030-20 24
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4,4.3 Edauterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberaechnung

Wohn- bew. Nutzfigchen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzllachen wurden von mir durchgelhrL Sie orientieren sich an den von
der Rechtsprechung insbesondere flir Mistwertemmittiungen entwickelten Malgaben zurwohnwertabhngigen
Anrechnung der Grundfldchen aufl die Wohnfliche bzw. zur nulzwertabhdingigen Anrechnung aufl die
Nutzfiiiche (vgl. Literaturverzeichnis [10], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise
von den diesberighchen Vorschriflen (DIN 277; WoFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermitdung des Robertrags st die aus dem Wohnungs-Telleigentum orslblich nachhaltig
erziglbare Nettokaltmiete, Diese entspricht der jahriichen Gesamtmiete ohne sBmitliche auf den Mieter
zusdtzlich zur Grundmiete umilageféhigen Bewirlschaftungskosten. Sie wind aul der Grundiage von
Vemgleichamieten fir mit dem zu bewertenden Wohnungs-Teileigentum vergleichbar genutzte Grundsticke
= aus der Mietpreissammiung der Sachversténdigen und

» aus der Mietlbersichl des orilichen Gutachlerausschusses [4] sowie:

» dem Mietspiegel Springe 2023 als mittelfristiger Durchschnittswert abgedeitel.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewilschafiungskostenantede werden auf der Basis von Markiznalysen
vergleichbar genulzter Grundstiicke als Absolutbelrag j& Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenantait)
bestimmt. Dieser Wertermiftiung wirnd der Kostenansatz gemal Ertragswertrichilinie zugrunde gelegt. Dabei
wiurde daraul geachiet, dass dassaelbe Bestimmungsmodell verwendel wurde, das auvch der Ableilung der
Liegenschafiszinssatze zugrunde liegt

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Lisgenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

» der Angaben des drflichen Gutachierausschusses [4] und

s gigener Abdeitungen der Sachverstandigen

bastimml und angesetzt. Die vom Gutachterausschuss verdffentlichten Daten beziehen sich auf vermialete
Wohnungen und wind daher leicht reduziert berlicksichtigt,

Gesaminutzungsoauer

Die dbliche Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHE gewshlten
Gebzudeart sowie dem Gebdudesusstatiungsstandard, Sie ist deshalb weremmitlungstechnisch dem
Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [4] entnommen.

Rastnutzungsdaiar

Als Restnutzungsdauver ist in erster Naherung die Differenz aus Oblicher Gesaminutzungsdauer” abzikglich
Jatsdchlichem Lebensalter am Wertermitlungsstichtag® angesatrt. Diese wird allerdings dann verl@ngert (d.h.
das Gebdude fikiiv verjingt), wenn beim Bewerungsobjeki wesentliche ModemisiensngsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wedermitungsansitzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beselligung
des Uniterhaltungsstaus sowie zur Modernizierumg in der Weremmitthung als bereits durchgefihri unterstaii
warden.

Zur Bestimmung der Restmutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrien oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in Modell der ImmoWerty
angewendet,

Stackener Srale 41 A Ealiowerk 6 03020 24- A
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eranziorie Ermitlung der Bestinutrungsdaver (und des fkiven Baujakrs) fir das Mehramilienhaus
Das 1872 emichtetle Gebaude wurde modernisiert,

Zur Ermitiung der modifizierten Resinutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zungchst in
ein Punkiraster (Punkirastermethode der ImmoWertV) eingeordnet,

Hieraus ergeben sich 5 Modemisierungspunkte (von ma. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmainahmen {worrangig in den letzten 15 Jahren) Punite
durchgeflhrte Modernisierungsmalnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 1.0
obersten Geschossdecks

Einbau isolierverglaster Fensier 1.0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas elc.) 1.0
Einbau einer zeitgemalen Heizungsaniage ' ' 1.0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullboden und Treppenraum 1,0
Summe 2 S 5,0

Ausgehend von den 5 Modemisierungspunkien ist dem Gebdude der Modemisierungsstandard nur
geringfligig im Rahmen der dblichen Instandhaltung® zuzuordnen: In Abhdngigkeit von der Gblichen
Gaammmmgadauar (70 Jahre) und dem (.vorl@ufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2024 — 1972 = 52
Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 52 Jahre =) 18 Jahren
und aufgrund des Modemisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen der dblichen Instandhaltung” folgt
fir das Gebiude esine (modifiziete) Restnutzungsdauer von 28 Jahren. Aus der  (blichen
Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der {modifizierten) Restnutzungsdauer (28 Jahre) resulfiert ein fiktives
Gebiudsalter von (70 Jahre < 26 Jahre =) 44 Jahren und aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum
Wertarmittiungsatichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 44 Jahren =) 1980.

Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Warlverhdlinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch durch eine
Arnpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermiltlung des vorddufigen Ertragswerts eine zusdlzliche Marklanpassung durch
maritibliche Zu- oder Abschiage erfordesich. Im vorliegenden Fall wird mit einem Abschiag bericksichtigt,
dass die akiuellen Preise unler das Miveau von 2023 gesunken sind (siehe auch Presentwickieng in
Grundstiicksmarnudaten Niedersachsen 2024)

Der |in - Ansatz - gebrachie Liegenschaftszinssatz berieht sich aul den Zeitpunklt 01.07.2023. Zur
Bericksichiigung der Preisentwicklung bis zum Werermitdungsstichtag ist ein Abschlag von -7 % erforderdich,

Markiibfiche Zu- oder Abschifge Wertheeinflussung insg.

» prozentualer Ansate: -7,00 % von 110.479.52 € -1. 33586 €

Summe -7.33566 €
Dipl. 4rg. Bewiingsabjekt Aultrag:
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Besondere objekispezifizche Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wermaBkigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitlungsansdtzen des Sachweriver-
fahrens bereits berlicksichtigien Besonderheiten des Objekts komigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentbmer elc. mitgeteit worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrien Wertminderungen wegen zusdizlich zum Kaufpreis
erfordedicher Aufwendungen insbesonders fir die Beseitigung von Bauschaden und die erfordedichen (baw.
in den Weriermittungsans&izen als schon durchgeflhrt untersieliten) Modernizierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbez{glich notwendige Kosten marktangepassi, d. h. der herdurch

(ggf. zusdtzlich "geddmpft® unier Beschtung besonderer stewverdicher  Abschreibungsmibglichkeiten)
eintrelenden Wertminderungen quantifiziart.

besondere cbjekispazifische Grundsticksmerkmade ~ Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten : -3.000.00 €

»  Abschiag wegen geringer Erhattungsnickiage, -3.000,00 €

pauschal

Summe : =3.000 .00 €
Dipl. 4rg. Bewnriung stk Aultrag:
Shickener Sralla4l A Balkewerk 6 D320 25N
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4.5 Vergleichswertermittiung
4.5.1 Das Vergleichswerimodell der ImmoWWerly

Das hModell fir die Ermittung des Vergleichswerts 5t in den §§ 24 = 26 ImmoWertV 21 beschrieben. Bel
Amwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. §25 ImmoWertV 21 Vergleichapreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der lhren Wert beeinflussenden Merkmale. mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Uberginsimmen (Vergleichsgrendstiicke). Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genlgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke
aus vergleichbaren Gebileten herangezogean wenden,

Waichen die wertbesinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der Grundsticke, fir die
Vemleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundsticks ab, =o ist dies nach MaBgabe des §9 Abs 1 Satra 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder
Abschifge oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vemgleichsgrundstbcken zu Grunde llegonden allgemeinen Werbverhdltnisse wvon  denjenigen am
Wertermittiungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indereihen (wgl & 18 ImmoWerfV 21) und
Umrechnungskoefizienten (vagl. § 19 immoWerlV 21 -herangezogen werden.

Bel bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstedle von Preisen von Vergleichsobjekten insbesonders
Vemleichsfakioren herangezogen werden., Zur Ermitung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke
sind Vergleichsprelse gleichartiger Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die
insbesondere nach Lage und Ar und Malk der baulichen Mutzung sowie Grole und Alter der haulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Verglelchspreise konnen insbesondere aul den erzislbaren jdhrichen Ertrag
(Ertragsfakior) oder eine Flacheneinheil des Gebéudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Berugseinhell des zu bewerenden Grundstlcks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21
ermittelten Vergleichsfaktor. Die Zu-oder Abschldge nach §9 Abs. 1 S&tze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei
zu berGcksichtigen.

Da der so0 emittelte Vergleichswert aus im Wesentlichen schadensfreienfunbelasteten Objekien abpeleitet
wurde (vordufiger Vergleichswerl), missen bel der Bewerlung die besonderen objekispezifischen
Grundstlcksmerkmale noch abschliefend durch Zu- bzw. Abschifge berlicksichfigt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichsfakioren ist somit ein indirektes
Vemgleichsweriverfahren, da durch Anpassung der wertbesinflussenden Grundsticksmerkmale das
Vergleichsobjek! mit dem Bewerlungsobjekl vergleichbar gemacht wird.

4.5.2 Erdauterung zu den verwandten Vergleichsdaten

Der Griliche Gutachterausschuss hat fir die Region Hannover aus einer Stichprobe von 1.002 Kaufféllen aus
den Jahran 2022 bis 2023 entsprechende Gebdudelakionen abgeleitet. Neben Lage und dem Alter wind bei
den Eigentumswohnungen die Auvswirkung von Grille der Wohnung, der Ausstatiung und Grifle der
Wohnanlage auf den Wohnfldchenprels dargestelll Dariber hinaus bestehen Angaben zum Einfluss von
Balkon, Vermietung und zu eventuell vorhandenen Garagen oder Stellpliten.
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Merkmal Bezug/Einheit Mittelwert
K frmitpunkt Jahr (Mittebwert) :Ende 2022
Lage Bodenvichtwert 480 €l
Baugahr gof. modifiziert 1679
Wohnfische Cuadralmater Ttim?
_ usstatting mitel mitel
Loggia jainein vorhanden
Garagen Anzahl AL 0
Grile des Gebdudes Zahl der Wohnungen 18
"n"H'I"l'ﬂ'EiJnE jainein - nicht vermistet
4.5.3 Wertermittiung mittels Vergleichsfaktarverfahren
4.5.3.1 Beschrelbung der Richtwertwohnung
Die Richtwertwohnung weist folgende Merkmale auf:
Kaufzeitpunkt: 01.10.2024
Aupstatiung: mikted
Wohnflache: nnd 75 m?
Balkon: warhanden
Grilke der Wohnanlage; 15 Wohnungen
Garage/Stellplatz: keirie/keiner
Vermietung: nﬂ-h'
4.53.2 Beschreibung des Bewertungsobjakts
Daa‘ Bewerungsobjekl weist folgende Merkmale auf:
Bewertungszeitpunkt 02.082024
Ausstatiung mitied
Wohnflache: 80.77 m?
Balkomn vorhanden
Gridfie der Wohnanlags: 128 Wohnungen
Garage/Steliplatz: keine/fkeiner
Vermietung nein
Dipl. 4rg. Bewiingsabjekt Aultrag:
Shbckener Siale 4l M Kallowerk G 03020 340N
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4.53.3 Emmittlung des Verglieichsfaktors fiir das Bewertungsobjekt

Der in den Grundsticksmarkidaten 2024 [4] wverGffentlichten Tabelle wurde bezogen auf ein
Bodenrichtwertniveau von 225 €m® fir ein fiktives Baujahr von 1980 ein durchschnitiliches Preisniveau pro
m? Wohnfidche von rd. 1,893,00 € durch Interpolation entnommean.

4.5.4 Berechnung mittels Vergleichsfaktoren

Machfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums aufl der Basis eines vom zusténdigen
Gutachterausschuss veriffentlichien Richtwerts flir Wohnungseigentum emittelt.

Ermitiung des Vergleichswartes

Geb&udefaktor auf Basis der Richtwertwohnung 1.8983,00 €/m*
Korrektur bei abweichender Wohnfliche X 0,98
Korrektur bei abweichender Ausstatiung X 1,00
Korrekiur wg. Gride der Anlage (4, x 0,97
Korrekiur wg. Vermietung ( ) X 1,00
relativer Vergleichswert = 1.789,49 &€m*
Wohnfidche x 80,77 m?
Gmmtuwg_ychmrt = 109.355,01 €
marktiibliche Zu- oder Abschiige (zeitliche Anpassung -5%) - 5.467,75 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 3.000,00 €
Vargleichswert | ‘ / 100.887,26 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertemmitilungsstichtag 02082024 mit rd, 1041.000,00 € ermittel.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewerlungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitl “Wahl der Werdermitlungsverlahren™ dieses Verkehrswerigutachtens enthall die Begrindumng
fir die Wahl der in diesem Gutachten zw Emmitung des Verkehrswerts herangezogensn
Wernermitlungsverfahren. Dort ist auch erfiutert, dass sowohl das Vergleichswert= das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fir wvergleichbare Wohnungs- bzw. Teileigentume gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren wund deshalb Vergleichswertverdahren, d.h. verfabrensmallige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deghalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrsweris,

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitiung des Verkehrswerts 21 hangl dabei entscheidend von zwei
Faktoren ak:

a) von der Art des zu bewerlenden Objekls (Gbliche Nutzung; vorranglg rendite- oder substansweriodentierts

Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

by von der Verflgbarket wnd Zfuverdssigkeit der zur Emeichung @iner hohen Markitkonformital des
Verfahrensergebnisses erforderichen Daten, ’ ’

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bew. Teileigentum wenden aus den bed der Wahd der Wertermitiiungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundsticksmarkt Ublicherweise durch Preisvergieich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen . Geschiftsverkehr orienfiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermitilung einflielenden Fakioren, Der Verkehrswerl wind deshalb vorrangig aus dem
emmittelien Vergleichswert abgedaitat,

Grundsétsfich sind bei jeder Immobilierinvestition auch die Aspekle des Erragswertverfahnens (eingesparte
Migte, steverliche Abschreibungsmiglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interessa. Zudem
siehen dia fir eine marktkonforme Ertragswerermittiung erfordedichen Daten zur Verfigung. Das
Erfragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vengleichswerl wurde mit rd. 101.000,00 €,

der Ertragswert mit rd, 100.000,00 € ermittelt,
Dipl. drg Bewnrngsotjekt Aufirag
Shickener Sralla4l M Kallowerk G D3-20 25N
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4,64 Gewichlung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittungsverfahmen herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wikrdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten; vl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.
Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewerlende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermitthungsverfahren emeichbaren Ergebniszuverl@ssigheit bestimmt
Bel dem Bewertungsgrundstiick handell s sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekl. Bezikglich der 2u
bewertenden Objekiart wird deshalb neben dem Ergebniz des Vergleichsfakiorverfahrens auch dem des
Erragswerverfahrens das Gewicht 1,00 (a) baw. (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Werlermitiung erfordedichen Daten starden. fiir die Ertragsweriemitfung in sehr
guter Qualitdt [ausreichend Vergleichsmieten, oOrtlicher Liegenschaflszinssalz) uwnd flr  das
Vemleichsfakiorverfahren in ebenfalls sehr guter Qualitdt zur Verflgung.

Beziglich der ermeichien Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wind deshalb dem Erragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b} und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00/ (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 100 (@) = 100(b) = 1,00 und

das Vergleichewert das Gewicht 1,00 {c) 1,00 (d) =.1,00.

Das gewogens Mittel aus den im Vorabscholtl - zusammengestellien Verdahrensergebnissen belragt
[100.000,00 € x 1,000 + 101.000,00 € x 1.00] + 2,00 = rd. 100.000,00 €

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert nach dem SuBsren Anschein fir den 66/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
bebauten Grundstlck in 31832 Springe, Am Kalkwerk §, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 3. Obergeschoss Mite links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mil Nr. 54 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr.

Springe 4409 1

Gemarkung Flur Flurgtiicke

Springe: 3 23906, 239/8, 23979

wird zum Wm‘hnnitllunguulid'llau 02.08.2024 geschatzt mit rund

100.000,00 €

in Worten: in Worten: ainhunderttausend Euro.
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5 Zusammenstellung der Ergebnisse

Die in diesem Gutachten beschriebene Ermitflung des Verkehrswertes nach dem Sufieren Anschein fiir
Wohnungselgentum Nr. 54 des Auftellungsplans in 31832 Springe. Am Kalkowerk 5, Heferde folgende
Ergebnisse:

Ergebnisse . Euro
redativer Boderwert pro m? 225,00
_Gusmﬂhndnnwart (gerundeat) 2.162.700,00
anteiliger Bodenwer des Wohnungseigentums ‘ 14.300,00
Verglelchswen {garundst) 401.000,00
Ertragewert (gerundet) 70 7 100.000,00
Verkehrswert (gerundet) 100.000,00

Die Sachversiindige bescheinigl durch ihre Unterschift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverst@ndiger nicht zugelassen oder den
Aussagen keine volle Glaubwiirdigheil beigemassen warden kann.

Hannowver, 2600, 2024

DiplAng.

Eine Haftung wird nur filr den im Gutachten angegebenan Zweck Gbemommen, fiir darliberhinausgehende
Verwendungsanlsse wird diese ausgeschiossen. Alle Rechle im Sinne des Urheberschutzes sind
vorbehalten, Dag Guitachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur fir das Zwangsversteigerungsverfahren 3 K T/24 gestatiat.
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1; Auszug aus der Ubersichtskarte im MaBstab ca. 1:250 000

mit Kenmzeichnung der grofrumigen Lage des Bewerlungsobjekts

Anlage 2 Ausrug aus der Stadikarte im Malistab ca. 1:10 000
mit Kennzeichnung der innerdrilichen Lage des Bewertungsobjekis

Anlage 3; Auszug aus der Liegenschafiskarte im Mafstab ca, 1,1 000
mit Kennzeichnung der innerartlichen Lage des Bewerlungsobjekls.

Anlage 4: Augrug aus der Bodenfchtwertkarte mit Kenneelchnung der Innerorlichen Lage
des Bewertungsobjekts ohne MaBstab ’
Anlage 5 Auszug aws dem Grundbuch Abt I

Anlage 6; Schnitt des Bewertungsobiekts ohne Malstab

Anlage T. Grundriss des Kellemgeschosses ohne MaRstab mit Hannaaﬂmunu des Kelleraums Nr, 54
Anlage 8; Grundriss des 3, Obergeschosses ohne Mafstab mit Kennzeichnung der Wohnung Nr. 54
Anlagen 9-10: Berechnung der Wohnfisiche

Anlage 11; Fotodbersicht ohne Malstab mit Kennzeichrung des zu bewertenden Objekis

Anlagen 12-17: Folos 1 bis 12
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