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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

3.315/1.000.000 Miteigentumsanteils an dem mit-einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
in 37081 Gottingen, Groner Landstrale 55 b'\; verbunden mit dem (Sondereigentum an der
Wohnung im Ebene IV , im Aufteilungsplan mit Nr. der Wohnung Nr.122 bezeichnet

im Zwangsversteigerungsverfahren zur-Aufhebung einer Gemeinschaft Finanzamt Koénigs Wusterhausen ./.
Eigentumer gemal Beschlussjage

Az. des Gerichts: 75 K 14/23

Der Verkehrswert fur den 3.315/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstlick in 37081 Goéttingen, Groner LandstralRe 55 b verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung'im Ebene IV , im Aufteilungsplan mit Nr. der Wohnung Nr. 122 bezeichnet

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 mit rd.

35.700 €

(in Worten: finfunddreiBigtausendsiebenhundert Euro)
geschatzt.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang-der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Wohnungseigentum/ Apartmentwohnung Nr. 122 in einem

Mehrfamilienhaus

Groner Landstralle 55 b
37081 Gottingen

Grundbuch von Géttingen, Blatt 24459,1fd."Nr. 1;
Grundbuch von Géttingen, Blatt 24459,-1fd. Nr. 1;
Grundbuch von Géttingen, Blatt 24459 Ifd. Nr; 1.

Gemarkung Géttingen, Flur31,<Flurstick 17/8:(27 m?);
Gemarkung Géttingen, Flur. 31, Flurstiick-17/28 (1.545 m?);
Gemarkung Géttingen;<Flur-31;Flurstiick 17/27 (2.100 m?).

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gemall Beweisbeschlussi-des Amtsgerichts Goéttingen vom
23.08.2023  soll durch-schriftliches Sachverstandigengutachten
Beweis erhoben werden Uber den Verkehrswert betreffend

den im Wohnungsgrundbuch von Géttingen, Blatt 24427 unter
laufender Nummer 1 eingetragenen 3.315/ 1.000.000 Miteigen-
tumsanteilen.an den Grundsticken in der Gemarkung Goéttin-
gen:

- Flur 31y Flurstiick-17/8; Gebaude- und Freiflache Groner
LandstralRe 55 zu . 27m",

- Flur”31; Flurstiick 17/28; Gebaude- und Freiflache Groner
Landstrae zu 1-545 m?

und

- Flur,.31; Flurstick 17/27; Gebaude- und Freiflache Groner
Landstrafde zu 2.100 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung in der
Ebene IV im Aufteilungsplan mit Wohnung 122 bezeichnet

21.09.2023

21.09.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.09.2023 wurde die Eigentiimer durch
Einschreiben mit Riickschein vom 28.08.2023 fristgerecht ein-

geladen.

Es wurden alle Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes in Au-
genschein genommen.

zeitweise der Hausmeister (Besichtigung des Allgemeineigen-
tums Heizungsraum und Waschkilche), die Mieterin der Woh-
nung und der Sachverstandige

Eigentimer gemaf Beschlusslage
Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unter-

lagen beschafft:
o Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft
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unbeglaubigter Grundbuchauszug

Bauzeichnungen (Grundris gem. Aufteilungsplan);

Teilungserklarung und Aufteilungsplan;

Mietvertrag zu Sondereigentum Wohnen- Auskunft des

Wohneigentumsverwalters

o Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachter-
ausschusses und des Sprengnetter Expertengremiums flr
Immobilienwerte

e Auskunft Haus- und Wohnungsverwalter (Gebaudebstand,

Miethdhe, Mietvertrag)

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
keine
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung-und-Nutzungen in der
Strafte und im Oristeil:

Beeintrachtigungen:

Topografie;

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Niedersachsen

Gottingen (ca. 135.000 Einwohner);
Stadtteil Grone (ca. 12.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Kassel (ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover

BundesstralRen:
B3, B27

Autobahnzufahit:
A 7 (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
Gottingen-(ca. 2 km entfernt)

die Entfernung zum- Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche. Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Na-
he;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt;

einfache:bis mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
geschlossene Bauweise , zwei- bis mehrgeschossige Gebaude

Uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr) auf der Groner
Stralle, Wohnobjekt liegt im “abgeschotteten” Innenhofbereich,
so das eine wesentliche Beeintrachtigung nicht vorliegt.

eben

Bemerkungen:
unregelmafige und rechteckige Grundstticksformen

Uberdrtliche Verbindungsstrafe (Groner Landstralle);
Strale mit regem bis starkem Durchgangsverkehr
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung;

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen in der Groner Strafde nicht vorhanden.

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses’Nr. 55 b an ein
Fremdgrundstiick sowie Uberbauung innerhalb der Eigenti-
mergrundstucke;

eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger'Baugrund

gemal schriftlicher Auskunft vom’04.09:2023 ergibt sich fir das
Bewertungsobjekt folgender zusammengefasster Sachstand:

- die Grundstiicke waren vor der Neubebauung gewerblich ge-
nutzt durch eine Strickerei, /die prozessbedingt mit leicht flussi-
gen Kohlenwasserstoffen(arbeitete..Im Vorfeld der Neubebau-
ung war eine-Belastungtdes Grundwassers/ Bodens durch
leichtfliichtige Kohlenwasserstoffe  festgestellt worden. Diese
konnten-‘vor derf\ Neubebauung' (nach damaligen Stand der
Technik)’saniert werden.

dem-Sachverstandigen liegen unbeglaubigte Grundbuchauszu-
ge (Wohnungsgrundbuch vom 18.09.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Géttin-
gen, Blatt:24427 keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
Eingetragen sind:

Grunddienstbarkeit (bestehend aus der Verpflichtung Bohrun-
gen-und Schirfungen auf dem Grundstiick 17/27 zu unterlas-
sen‘und auch nicht durch andere Personen vornehmen zu las-
sen) sowie einem Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine
sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind mir nicht bekannt.

der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
sténdigen schriftlich erfragt. Gemafl Auskunft vom 04.09.2023
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

bestehen folgende Eintragungen:

(vgl. Anlage 7): Vereinigungsbaulast, zudem bestehen Beglins-
tigungen (Zuwegung und Abstand) durch Baulasten auf dem
Grundstlck Groner Landstralte 51.

Es bestehen keine Wertbeeinflussungen.

aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

der Bereich des Bewertungsobjektsist im Fladchennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

fur den Bereich des Bewertungsobjektes:trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetztingen:

MK = Kerngebiet;

GRzZ =0,6 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,5 (Geschossflachenzahl);

Satteldach;

Dachneigung.30— 45 grd.

nicht.vorhanden
nichtvorhanden
nicht vorhanden

das Grundstuck ist‘zum-Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Da‘in Abteilung:llxdes Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen’ist, wird ohne weitere Priufung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde-auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit Bau-
zeichnungen, und der-Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung

wurde-nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.
Beidieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-

ausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

das Bewertungsobjekt ist tlw. bezliglich der Beitrage und Abga-
ben fur Erschliellungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenpflichtig. ErschlieBungs- und Abwasserbeitrdge sind nicht
rickstandig. Ein Ausbaubeitrag nach dem Kommunalabgaben-
gesetz fallt derzeit nicht an.

Anderungen der rechtlichen und tatséchlichen Verhaltnisse zum
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Wertermittlungsstichtag, die die Grundstiicke betreffen, insbe-
sondere neue Planungen (Stralen, Wege, Platze, Griinanlagen
usw.)kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

Anmerkung: diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstick ist mit Wohngebaudekomplex (55a-c) bebaut.-Im Gebaudeteil’55b befindet sich die zu be-
wertende Eigentumswohnung in der Ebene IV gekennzeichnet/mit Wohnen-Nr.122 gem. Aufteilungsplan. In
diesem Gebaude befinden sich Apartments (211 Einheiten), Uberwiegend’von Studenten/ Auszubildenden,
Singles bewohnt (vgl. auch nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 260, Tiefgaragenstellplatze- (zugeordnet den Hausern
55a,b,c). Der zu bewertenden Eigentumswohnung.istKein Stellplatz und Abstellraum als Sondernutzungs-
recht noch Teileigentum, zugeordnet.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen sowie WEG- spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen einer aueren und inneren In-
augenscheinnahme sowie Auskiinfte des Hausverwalters sowie der vorliegenden Daten und Auskiinfte von
Amtern und Behorden.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung maoglich war. Hierbei wurden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten:

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen zum Teil auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen/
Zuarbeiten des Hauseigentimers.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird:die Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wig’sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar/ bzw. einschatzbar waren. In diesem Gutachten sind'die) Auswirkungen der<gf. vorhandenen Bauschéa-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt.worden,“Es wird ggf. empfohlen, ei-
ne diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellenzu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge‘sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

Es wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den (Anforderungen-des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und-Warmwasserleitungen gem. §71 GEG sowie die obersten Geschoss-
decken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum < Mehrfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus/ Eigentumswohnung, ausschliellich zu
Wohnzwecken genutzt (bezogen auf die Mietflachen);
5-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Mittelhaus;
211 Wohneinheiten

Baujahr: 1994 (gemal Bauakte)

Modernisierung: 2014 Modernisierung der Heizungsanlage/ Brennwertkessel-
einbau (gemal Angaben des Hausverwalters) sowie zwischen-
zeitlich Einbau zweier neuer Thermen (gemaf Feststellung im
Rahmen des durchgefuhrten Ortstermins)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor; glltig bis 04.09.2028
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energie-
verbrauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 130 kWh / (m? * a) , Energieverbrauch
118 kWh/ (m?-a).

Mdgliche vorgeschlagene kostengunstige Modernisierung gem.
Energieausweis:
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Barrierefreiheit:
Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRlenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Tiefgaragenebenen (3), Heizung

Erdgeschoss:
Funktionsraume

Obergeschosse:

als Einzelmalnahme: Dammung Kellerdecke/ Dach/ oberste
Geschosstreppe, zusatzliche Warmedammverbundsysteme
AuRenwand, ggf. Modernisierung Fenster und Heizungsanlage.
Diese Aussagen sind lediglich kurz gefasste Hinweise und sind
kein Ersatz fir eine Energieberatung oder vor allem Grundlage
einer gesicherten Datenerhebung/ Datenverarbeitung im Rah-
men dieses Gutachtens.

Inwieweit auf Grundlage des neu beschlossenen GEG energe-
tische Sanierungen durchzufiihren waren/.oder sind, ist erst mit
Vorlage der Warmeplanung der Stadt Géttingen ableitbar.

der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

keine

insgesamt verputzt und gestrichen und gedammt

Wohnen, hier u. a. die zu bewertende Eigentumswohnung:in der Ebene IV

Dachgeschoss:
Wohnen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau

Beton

Mauerwerk/ Beton

Beton

tragende Innenwande Beton;

nichttragende Innenwande Beton, Holzrahmenkonstruktion

Stahlbeton;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

KellerauRentreppe:

Beton
Kellertreppe:

Beton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein;
Handlauf mit Kunststoffiiberzug;
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

einfaches Eisengelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt

Dachkonstruktion:
mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton, augenscheinlich);
ohne Dammung;

Dachflachen ungedammt
Dachflachendammung :und—Dachddmmung: Basis Aussage
Energieausweis.

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche und ausreichende Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;

je Raumein bis mehrere-Steckdosen;

Tuaroffner; Klingelanlage, Starkstromanschluss

Zentralheizung-als’ Pumpenheizung, mit gasférmigen Brennstof-
fen, Baujahr 2014

zwei.Anlagen/ Kaskadenlésung/ Buderus Logamax plus G3-
162-100, EG-E

uberwiegend;

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung);

und mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzel-
raumlufter (Schachtliftung) in innen liegende Dusche/WC

zentral Uber Heizung

3.2.5 <-Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangsiiberdachung, Balkon (nicht fir die zu bewertende
WE), Kellerauf3entreppe, Dachaufbau

keine
gut
keine wesentlichen erkennbar

keine
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.3 Tiefgarage

Garage (Tiefgarage);
In der Tiefgarage befindet sich kein Teileigentum/ Stellplatz des Wohnungseigentiimers.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung; Hofbefestigung,
Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im Ebene IV

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der-Wohnung im Ebene IV im
Aufteilungsplan mit Nr.-Wohnen 122 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaft Aufmass rund 22 m2.

Raumaufteilung/Orientierung: Die-Wohnung hat folgende Raume:
1. ZimmerA(Wohnen/ Arbeiten/ Schlafen), 1 Flur mit integrierter
Kochnische/ Einbauschrank, 1 Dusche/ WC

Grundrissgestaltung: zweckmalnig

Besonnung/Belichtung: gut

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt fir wesentlichste Ausstattungen und basiert auf Grund-
lage einer'entsprechenden-lnaugenscheinnahme.

3,5.22 Wohnung Nr. 122

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit PVC, auch Laminat (im Wohn-
/Arbeits- und Schlafbereich)
Fliesen im Santarbereich

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Tapeten, Fliesenspiegel im Kochbe-
reich, Fliesen im Sanitarbereich

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfacher Tapete

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage

Turen: Eingangstir:
Holzwerkstoffttir
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Zimmerturen:

glatte Turen (Holzwerkstoff);

einfache Schlésser und Beschlage;

Stahlzargen

Dusche:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
(elektr.) Zwangsentliftung

Einbauklche

Pantrykiiche einfacher Qualitat mit,Einbauschrank
keine wesentlichen erkennbar

zweckmaRig

keine

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Einbaukiiche einfacher. Qualitat (siehe vorn)
Einbauktiche (siehe vorn)

keine

keine erkenhbar

keine

durchschnittliche ‘Qualitat

3.6 Sondernutzungsrechte/und besondere’'Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertrége aus:gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

keine

keine

wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE):

keine wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentums-
anteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Ge-
samtobjekt (RE):

ME = 3315/1000000;

RE = 3315/1000000

von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

VK =3315/1000000;
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VE = 3315/1000000;
keine

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden guten Zustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 3.315/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstick in 37081 Goéttingen, Groner Landstral’e 55 b verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Ebene IV , im Aufteilungsplan mit Nr. der Wohnung Nr. 122 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 24427 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Goéttingen 31 17/8 27 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 24427 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Géttingen 31 17/28 1.545 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 24427 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Géttingen 31 17127 2.100 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorzugsweise ist die Anwendung.des Vergleichswertverfahrens zu betrachten, wenn genigend Vergleichs-
kaufpreise, basierend auf einer Kaufpreissammlung, vorhanden sind. Das ist im vorliegenden Bewertungsfall
nicht gegeben.

Das Ertrags- und Sachwertverfahren kann/auch<alleine)(z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise oder-Vergleichsfaktoren bekannt sind) zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung/des-Ertragswertverfahrens ist-sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir
Teileigentum (L&den, Buros(ua,) immer.dann geraten, wenn die ortsliblichen Mieten zutreffend durch Ver-
gleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz bestimmbarist.

Eine Sachwertermittfung>sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder; Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (be-
zogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Boden-
wert sachgemafy’igeschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und tberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertver-
fahrens (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her-
angezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aufenanlagen (Sachwert der, baulichen und
nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

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.
§ 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut-ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung -herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der-durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzene zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Erist  bezogen auf den
Quadratmeter Grundstuicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert-wurde bezlglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen'des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen = wie ErschlieBungszustand,
abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf) der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende ‘Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der. Sachwertermittiung>sind alle,.das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal,zu bertcksichtigen. Dazu
zahlen:

e 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),
e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke 'und
Abweichungen in der Grundstiucksgrofle, insbesondere wenn/Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum:-zugeordnete” Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen-Wertigkeit-des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstuck.

Seite 17 von 42



Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen:
75 K 14/23

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2023

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 220,00 €/m? zum Stichtag
01.03.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

WGFZ

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= Ml (Mischgebiet)

= frei
= 0,6
= 2

= keine Angabe

= 06

= 21.09:2023
=  baureifes:land
= MI{(Mischgebiet)

= _frei
= 0,6

= )) 3.672m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisse’ zum Wertermittlungsstichtag
21.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstliicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.03.2023 21.09.2023 x 1,03 E1

lll. Anpassungen-wegen Abweichungen-in‘den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI((Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster:beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 226,60 €/m?
GFZ 0,6 0,6 X 0,82 E2
Flache (m?) keine Angabe 3.672 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 X 1,00
WGFZ 0,6 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 185,81 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,81 €/m?
Flache X 3.672 m?
beitragsfreier Bodenwert = 682.294,32 €
rd. 682.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 insgesamt 682.000,00 €.

4.4.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 257,60
BRW-Stichtag 01.03.2023 249,40

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,03

E2
Umrechnungskoeffizient der definierten WGFZ / GFZ gemaf Bodenrichtwertauskuntt:

E3

Die angesetzten Beitrage fur ErschlieBungsanlagen (insbesondere fir StralRe und Kanal; nicht fur Wasser,
Strom und ggf. Gas, da diese i. d. R. nicht bereits beim unbebauten Grundstick anfallen und demzufolge
nicht im abgabenfreien Bodenrichtwert enthalten sind) entstammen-den Angaben der jeweils zustandigen
Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbande, Versorgungsunternehmen etc.). Bei fehlenden 6rtlichen Da-
ten wurden Durchschnitts-/Vergleichswerte aus [1];-Kapitel 3.10.10 entnommen.

Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fallen derzeit nichtan. Anderungen der rechtlichen und
tatsachlichen Verhaltnisse, die das Grundstlick/ die Grundstlicke, insbesondere neue Planungen (Strafden,
Wege, Platze, Grinanlagen usw.)kénnen nicht berticksichtigt werden. Diese Feststellung/ Aussage gibt die
jeweilige Rechtslage zum Wertermittiungsstichtag(wieder.

443 Ermittlung des‘anteiligen Bodenwerts des- Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 3.315/1.000.000)
des zu bewertenden-Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteili-
gen Wertigkeit des 'zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bo-
denwertanteil fur die Ertrags<-und - Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen-Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 682.000,00 €
Zu-/Abschlageaufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 682.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 3.315/1.000.000
vorlaufiger.anteiliger Bodenwert 2.260,83 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.260,83 €

rd. 2.260,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 2.260,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des/Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen:-baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund-und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i, d::R."im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln; wie er sich.ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird-durch Multiplikation des.Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der.Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ‘ergibt sich(als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,Reinertragsanteil. des Grund und Bodens?,

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der/baulichen und.sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und/der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe-von ,Badenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere (objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht.berlicksichtigt wurden, sind beider Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich'im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages.dar,

4.5.2 Erlauterungen der bei'der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs.2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst/alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublichsind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstulcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag”bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der-Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag = sind wertmagig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren_ Er ist auf.der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit, dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).-Der Ansatz.des>(marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert;'d/ h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem’ Grundsticksmarkt erfasst,-soweit diese nicht auf an-
dere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,.in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'Zabziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings ‘dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar_erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in.der' Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7/Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder’in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere/objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den.besonderen ‘abjekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden’individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen/vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumangel-und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel'sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 4. 21,87 11,56 252,82 3.033,84
(Mehrfamilienhaus) oG
Summe 21,87 - 252,82 3.033,84
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw, (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 4. 21,87 10,29 225,04 2.700,48
(Mehrfamilienhaus) oG
Summe 21,87 - 225,04 2.700,48

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich .erzielbaren’ Nettokaltmiete jahrlich um
333,36 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf.der Grundlage der-marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der.Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstliicksmerkmal in der Wertermittlung-beriicksichtigt/(vgl §8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen” Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil-des Vermieters)
(31,00 % der marktublich erzielbaren-jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzugrdnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

4,17 % von 2.260,00-€ (Liegenschaftszinssaiz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen-und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem:-§ 34 Abs/ 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =4,17 % Liegenschaftszinssatz

und RND-= 39 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorladufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

2.700,48 €

837,15 €

1.863,33 €

94,24 €

1.769,09 €

19,107

+

33.802,00 €
2.260,00 €

+

36.062,00 €
0,00 €

36.062,00 €
876,00 €

rd.

35.186,00 €
35.200,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MalRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind‘(vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN-277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Wohnflachenanpassung auf rd. 22 m2.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf‘der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer-Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit-bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Da der ortlich zustéandige Gutachterausschuss-keine Liegenschaftszinssatze fir die Objektart des Bewer-
tungsobjektes abgeleitet bzw. veroffentlicht hat, wird-der.zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. ver-
kehrswertnahen) Ergebnisses bendétigte Liegenschaftszinssatz auf.der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der-bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, inydem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des-Gebadudes sowie-Objektgrofie.(d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Ableitungen‘des-Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen-Liegenschaftszinssatze und/oder

¢ des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt und angesetzt.

Ermittlungdes Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 4,17 %
Einflussfaktor ,QbjektgrolRe” X 1,00
Einflussfaktor ,lkage® X 1,00
Einflussfaktor ;Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter.Liegenschaftszinssatz = 417 %

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung-als /bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter (Bericksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRhahmen, wird.das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und-des-fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1994 errichtete Gebaude/wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer.werden die wesentlichen-Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet;

Hieraus ergeben sich 2,7 Modernisierungspunkte(von max. 20 Punkten): Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MalBnahmen | MalRnahmen

Modernisierung der Heizungsanliage 2 2,0 0,0 B04
Modernisierung von Badern:/ WCs etc. 2 0,0 0,7 B06
Modernisierung des-Innenausbaus; z.B. De-
cken, FuRbéden und. Treppen 2 0,0 0.0 BO7
Summe 2,0 0,7

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B04
Modernisierung Heiztngsanlage/ Brennwertkessel in 2014 und neue Thermen.

Mogliche vorgeschlagene kostengiinstige Modernisierung gem. Energieausweis als EinzelmaBnah-
me: Dammung Kellerdecke/ Dach/ oberste Geschosstreppe, zusatzliche Warmedammverbundsyste-
me AuBenwand, ggf. Modernisierung Fenster und Heizungsanlage. Diese Aussagen sind lediglich
kurz gefasste Hinweise und sind kein Ersatz fiir eine Energieberatung oder vor allem Grundlage einer
gesicherten Datenerhebung/ Datenverarbeitung im Rahmen dieses Gutachtens.

Inwieweit auf Grundlage des neu beschlossenen GEG energetische Sanierungen durchzufiihren wa-
ren/ oder sind, ist erst mit Vorlage der Warmeplanung der Stadt Gottingen ableitbar. Eine Bewertung
ist damit zum Stichtag ausgeschlossen/ nicht moglich.
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B06
Modernisierungsbedarf der Sanitareinrichtung — Austausch Sanitarobjekte.

Ausgehend von den 2,7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad "kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1994 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 29 Jahre =) 37 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der.Instandhaltung"” ergibt
sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) /Restautzungsdauer (39 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (66 Jahre — 39 Jahre =) 27 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 27 Jahren =) 1996.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir.das Gebaude ;Mehrfamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1996

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des<Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.-mitgeteilt worden sind:

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf-die’ Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheitenkann im Sinne der ImmoWertV'21 in aller Regel durch die Anga-
be grob geschéatzter Erfahrungswerte flr-die-Investitions<bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung fur solche baulichen Malinahmen erfolgt-in‘der Regel'mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung istiim Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht-zu-leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten: enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kestenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten-im:Hochbau); sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen flir das Erreichen
des angestrebten. ‘Hauptzweckes) des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
Nerkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise’ auf Grundlage der'von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken:nach[1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen 'sind die Kostenabzlge fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet-und mit<der-Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise glei-
chermalfien anwendbar sind auf eigen- oder fremd genutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbe-
durftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen 324,00 €
e Wohnung 4. OG 324,00 €
Modernisierungsbesonderheiten -1.200,00 €
e  Mehrfamilienhaus -1.220,00 €

Summe -876,00 €
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Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fiir die

Mieteinheit: Nr. 1, Wohnung 4. OG
Miete marktublich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete $o=2,1% st=1%
Dauer der Mietabweichung = 1,00 Jahre; Kapitalzinssatz k = 6,02 %

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 2.700,48 € 3.033;84 €
x Barwertfaktor x 0,973426 x 0,973426
(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k =6,02 %, (1,00 Jahre; k =6,02 %,
So = 2,1 %) sy=1%)
= Barwert = 2.628,72 € = 2.953,22€
Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = 324,00.€
Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen fiir das Gebaude
,Mehrfamilienhaus*
Modernisierungskosten u.a:
d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten-unterstellten Mallhahmen 63,00 €/m?
(bei 0,70 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 21,87 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Ma3hahmen [a] = 1.377,81€
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen-[c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare Malinahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 1.377,81 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,01
regionalisierte Kosten der unterstellten-Investitionen insgesamt = 1.391,59 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ;gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 1.391,59 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.836,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 21,87 m?
regionalisierte NeubaukostentHK = 62.023,32 €
relativer Anteil der zu erneuernden-gestaltbareny Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,02
1,22

Erstnutzungsfaktor

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x
GEZ)= 31.489,01/€ X

0,02

NS
x (1,22 - 1)

x (Erstnutzungsfaktor — 1)

= 166,26 €

Ermittiung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen
Wohn-/Nutzflache
Kostenanteil

Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) -
Werterh6hung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung +

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen

14,00 €/m?
x 21,87 m?
0,7 Pkte/20 Pkte
= 10,72 €

X

1.391,59 €
166,26 €
+ 10,72 €
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Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -1.214,61 €

rd.  —1.220,00 €

Zur Information: ky = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,877
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i-d:R:-im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer’-Bauteile, //besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher-Herstellungskos-
ten unter Berticksichtigung 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 flir die Gebaude i. d. R{ auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch «sachverstandige. Schatzung (vgl. § 37 Immo-
WertV 21) ermittelt.

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 o&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur.Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen ‘und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ;Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlicks und stellt/damit den ;wichtigsten’Rechenschritt” innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich<aus.dem marktangepassten-vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer.objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erlauterungen/der bei'der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?).des (Norm)Gebaudes‘mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden ‘Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die“Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-
tes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs: 3“immoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deneneine’ bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich_genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in dener‘eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich~tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird<allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen:durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten-zur’'Beseitigung-des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung)-wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs>)Einrichtungen und sonstige) Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch marktubliche Zuschlage bei' den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von(der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche-Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§21 Abs. 3dmmoWertV.21)

Ziel aller in-der'immoWertV)21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d-“h. am-wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden-"Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er
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ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung-durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man'alle/ vom.Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.-B."Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene (Rechte und.Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang-an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,. auf ‘nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen -Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.\Die’Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen.bezogenen Kostenermittiungen-erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R..die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlichluntersucht.wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu-ist-die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte -Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung-angesetzt sind:
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Mehrfamilienhaus/ WE 122
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.195,00 €/m? WF
Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 21,87 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 49,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 26.183,65 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 21.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 46.580,71 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre
e prozentual 40,91 %
o Faktor 0,5909
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile 50,00 €
(Zeitwert)
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 27.574,54 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 27.574,54 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.654,47 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 29.229,01 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.260,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 31.489,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche’Zu-oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 37.786,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 876,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 36.910,81 €
rd. 36.900,00 €

4.6.4 . Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1;0
Dach 15,0 % 150
Fenster und AufRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Ful3boden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0.% 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 730%"270% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

Aulenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht.zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder.Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung'(vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe-2 ca. 1995)

Innenwande ‘und--tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standrtagute 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion‘und Treppen

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 Putz

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 :
gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-

Standardstufe 3
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung
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zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer,
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010=Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m2 WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 73,0 755,55
3 1.190,00 27,0 321,30
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK2010 =/1.076,85
gewogener Standard = 2,3

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir'die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit‘der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der-sachgerechten Anrechnung-von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgroRe fur die NHK problematisch. Viele)dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als BezugsgrofRe geldst./Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélere
Marktndhe, da der Markt in Wohnflache-denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
BezugsgrélRe BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache*umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren'(Verhaltnisse. BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010-nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung
des Malistabs BGF abgeleitete-Sachwertfaktoren kdénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform-angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK:

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK-2010 1.076,85 €/m*> WF
Korrektur= und Anpassungsfaktoren. gemal Sprengnetter

* Objektgrofe X 1,11
NHK)2010 fiir(das Bewertungsgebaude = 1.195,30 €/m> WF

rd. 1.195,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
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Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangstiberdachung 49,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 49,00 €

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Pantrykiiche 50,00 €
Summe 50,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe‘im-Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag:

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten, fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten'"NHK 2040 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden-im Ortstermin’ getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRRenanlagen’kénnen auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auldenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher. Abschlage:

Aulenanlagen vorlaufiger'Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl.:BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung; 6,001% der vor- 1.654,47 €

laufigen Gebaudesachwerte
insg. (27.574,54 €)

Summe 1.654,47 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche. Nutzungsdauer. = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung:der NHK/ gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch-dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die-GND wird mit-Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten blichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND- Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Da der ortlich zustandige Gutachterausschuss Sachwertfaktoren fir die Objektart-des Bewertungsobjektes
keine Sachwertfaktoren abgeleitet bzw. veroffentlicht hat, wird der zur Erzielung.eines marktkonformen (d. h.
verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.03 veroéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der-bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert'nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

¢ der gemeinsamen Ableitungen im értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu
der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu'derregionalen:Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich-bei’Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer ([geeigneter Weise nicht adsreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten «vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage: erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.71 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind, Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite=‘oder’substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen-Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den'bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb.vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert -wird deshalb(vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen-die-fur eine markikonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten)-erforderlichen Daten zur/NVerfugung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 35.200,00 €,
und der Sachwert mit rd. 36.900,00 €
ermittelt.

4.7.4 Gewichtung derVerfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren-herangezogen-wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h.\\Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Immo-
WertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart-im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und.von der mit.dem jeweiligen -Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt:

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezuglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb-dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat(genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[36.900,00 € x 0,360 + 35.200,00 € x 0,900 ] + 1,260 = rd. 35.700,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 3.315/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 37081 Gottingen, Groner LandstralRe 55 b verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Ebene IV , im Aufteilungsplan mit Nr. der Wohnung Nr. 122 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Géttingen 24427 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Géttingen 31 17/8
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gottingen 24427 1
Gemarkung Flur Flursticke
Gottingen 31 17/28
Grundbuch Blatt Ifd. Nr:
Gattingen 24427 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Géttingen 31 17/27

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 mit.rd.

35.700 €

(in Worten: funfunddréilligtausendsiebenhundert Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige-bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit’beigemessen werden kann.

Dingelstadt,,-den.06. Oktober 2023

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle/Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck-bestimmt.Eine“Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der /Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von6-Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das'Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien! #) Richtlinien-fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen--und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe
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GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energie-
sparende Anlagetechnik bei Gebdauden

5.2

(1]

(2]

3]

(4]

(3]

(6]

[7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte. Entscheidungs+;” Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung’sowie:Bodenordnung, 32.0, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht/ < Kommentar zur Immobilienwert-
ermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig-2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK) 2010, —/Kommentar zu-der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter.Immobilienbewertung;-Sinzig)2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1-x:1.der Immaobilienbewertung; 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler)2019

Marktdatenableitungen des ortlich-zustandigen Gutachterausschusses und des Sprengnetter Exper-
tengremiums fiir Immobilienwerte

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms, “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (regional
und Ortlich)

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Boden-
richtwertauskunft

Anlage 3: Grundriss Eigentumswohnung

Anlage 4: Wohnflachenberechnung

Anlage 5: Fotos

Anlage 7: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 2 3

Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

( Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Ll GAG Northeim

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 05504068

Bodenrichtwert: 220 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Mischgebiet

Geschosszahl: |l

Wertrelevante Geschossflachenzahl: 0,6

Die nachfolgende Tabelle enthalt Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis
von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (WGFZ).

WGFZ Umrechnungskoeffizient

06 0,82 Beispiel: s
mZ
038 0,91 Bodenrichtwert ~~ o . e
1,0 1,00 WGFZ 1,0
1,2 1,09
1.4 117 Ausnutzung des Richtwertgrundstiicks WGFZ1,0
1,6 1,25
1,8 1,33 individuelle Grundst(icksausnutzung ““\WGFZ 1,4
2,0 1,41
22 148 150 €/m? * 1,17
2.4 1,55 Bodenrichtwert (WGFZ 1,4}~ -
1,00

=rd. 176 €m*



Anlage 3 1

Grundrisse des Wohnhauses/ Raume gem. Aufteilungsplan- Lage der Raume- Skizze/ nicht
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Mietpreisanalyse

1. Internetrecherche, aktuell zum Bewertungszeitraum

- aktuelle Marktmieten / veroffentlichte Angebotsmieten- keine Bestandsmieten -

1.1. Miete, aktuell
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Mietpreisanalyse

2. Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss- 2022-

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Morthelm 2022
Kontakt: https://'www.gag. niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/kontakt/kontakt-8807 &lkbm

Im Grundstlicksmarktbericht werden im Wesentlichen Mieten aus Mietbefragungen-bericksichtigt, es
handelt sich dementsprechend um Bestandsmieten mit unterschiedlichem Vertragsdatum. Diese
Mieten sind als markttblich anzusehen. Nach ImmoWertV sind bei der Wertermittiung marktiblich
erzielbare Ertrdge zugrunde zuw legen, die Definition entspricht grundsatzlich-der ortsiblichen
Vergleichsmiete nach BGB. Die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2.BGB) wird.gebildet aus
den Ublichen EntIgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren-Gemeindefur Wohnraum
vergleichbarerm Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der-energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart.oder gedndert-worden sind, von
Erh6hungen nach § 560 (Veranderung von Betriebskosten) abgesehen. Der-nachhaltige Ertrag
(Begriff aus der Wertermittlungsrichtlinie - WertR) ist mit dem nuno geltenden Begriff des
marktiiblichen erzielbaren Ertrags (ImmoWertV) grundsatzlich-vergleichibar.-Marktmiete: Miete, die
im Falle einer Neuvermietung unter Berlcksichtigung von Angebot undw Nachfrage erzielt werden
kann. Bei der Marktmiete handelt es sich um eine aktuell (stichtagsbezogen) erzielbare
durchschnittliche Miete.

Daten fir Einfamilienhduser werden vom Gutachterausschuss nicht ausgewiesen. Insofern werden
Daten fur Mehrfamilienhduser herangezogen.

Von daher ist dieser durchschnittliche ausgewiesene Mietpreis-anzupassen-auf Kriterien wie regionale
und Jrtliche Lage, Ausstattungsgrade und Einfamilienhauseffekte, sowie;falls gegeben, dem
gegebenen Schutz vor allgemeinen Mietpreiserhéhungen/ Mietkiindigungen.
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Mietpreisanalvse

3. Fazit

Unter Betrachtung dieser Aspekte wird die- Vergleichsmiete des Immobilienmarktberichtes in der
Ertragswertberechnung , ggf. erganzend:unter Einbeziehung der Internetrecherche, gewichtet.
Es ist eine durchschnittliche Vergleichsmiete von rd. 9,35 €/ m?Wfl. fur eine einfache bis mittlere
Wohnlage festzustellen: Untersetzt'wird dieser ebenso hinreichend durch die unter 1.1. bis 1.3.
ausgewiesenen aktuellen-Markmieten.
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