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Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafle 36 in 37075 Gottingen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemald § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Gottingen

Stral3e, Hausnummer: Hannoversche Stral3e 36

Gemarkung: Weende

Flur: 10

Flurstlck: 133/28,133/30, 133/34,133/35,.133/37
133/38, 133/40, 133/42, 133/44,133/45

Wirtschaftsart: Gebdude- und Freiflache

Gesamtflache: 1481 m?

Grundbuchbezirk: Amtsdericht Gottingen

Grundbuchblatt 9061

(Wohnungsgrundbuch):

Miteigentumsanteile: 134/.-10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
verbunden mit.dem Sondereigentum an der Wohnung
im Untergeschoss mit Kellerraum, alles Nr. 3 des Auftei-
lungsplans.

Die Sachverstandige' hat am ~29.10.2025 fir den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
01.10.2025 den:Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes mit

21.000, - €

ermittelt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber:

Amtsgericht Gottingen

Aktenzeichen:

NZS 75K 11/25

Auftragseingang:

31.07.2025

Verwendungszweck: Gutachten zum Zweck der Wertermittlung in der
Zwangsversteigerungssache aufgrund des.\Vollstreckungsbe-
scheids des Amtsgerichts Gattingen vom 01.07.2025
Ortsbesichtigung durch 01. Oktober 2025

die Sachverstandige am:

von 10:00 Uhr bis 10:15 Uhr

Besonderheiten bei der
Ortsbesichtigunag:

Mit Datum vom 15.09.2025 wurden die Vierfahrensbeteiligten
zum Ortstermin geladen. Weder Glaubigerin-noch Schuldne-
rin sind zum Termin erschienen. Der Zugang zum Objekt war
nicht maglich:.

Somit wurde das Objekt lediglich von aullen besichtigt; feh-
lende Informationen zum aktuellen Zustand der Eigentums-
wohinung werden bei der:Bewertung nach Aktenlage unter-
stellt.

Weitere Teilnehmer:

- keines--
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1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemals der 01. Oktober 2025 (Tag der Besichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsttcken im gewohnlichen Geschdftsverkehr
mal3geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mal3gebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des-Grundstticks zu einem an-
deren Zeitpunkt maligebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (01.10.2025).

14 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen/ Befundtatsachen

Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt,-die im Rahmen des Ortstermins
erkennbar waren.

Vom Eigentimer sind keine-Auskiinfte/ Informationen mitgeteilt worden, so dass die Sach-
verstandige bei ihrer Bewertung zunachst die allgemeinen Grundsticksmerkmale anhand
des Modells und der Modellansdtze des Gutachterausschusses als erforderliche Daten fur
die Wertermittlung verwendet. Fehlende Informationen und nicht feststellbare Tatsachen
werden im weiteren Verfahren:als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ein-
zeln aufgeflhrt.und in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Untersuchungen von Bautellen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und Haus-
schwamm wurden nicht durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht Uberprift. Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte
Baumdngel und Altlasten wurden nicht durchgefuhrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastungen vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Un-
tersuchungen der allgemeinen GrundstUckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu
beauftragen.

Die Sachverstandige hat bei ihrer Bewertung das Nichtvorhandensein von Altlasten, Bodenver-
unreinigungen, Hausschwamm oder baulichen Mangeln unterstellt. Es wird darauf hingewie-
sen, dass das Vorhandensein solcher Tatsachen Einfluss auf den Verkehrswert haben kann und
dieser nachtraglich ggf. korrigiert werden muss.
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1.5 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen der Sachverstandigen folgende Unterlagen zur Ver-
flgung:

Grundsticksmarktdaten, Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Northeim 2025
Hinweis: das Berichtsjahr des jeweiligen Grundstiicksmarktberichtes bezieht sich immer auf das Vorjahr.

- Auskunft Altlastenverzeichnis

- Auskunft Baulastenverzeichnis

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Informationen aus der Bauakte (Flachenberechnungen, Grundrisse, Baubeschreibung)
- Liegenschaftskarte

- Grundbuchauszug

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.6 Urheberrecht/ Verwendungsvorbehalt

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es wurde auftragsgemals erstellt und ist nur fur
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung ader Verwertung-durch Dritte ist nur
nach schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen-gestattet.

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegtim: Gottinger Stadtteil Weende, an der Hannoversche Stral3e.

Anlage I: . Ubersichtskarte

2.1.1  Verkehrsanbindung

Die Innenstadt und der Hauptbahnhof Gottingen sind fullaufig zu erreichen, Bushaltestellen fur
Ziele im Nahbereich sind ebenfalls gut zu Ful? erreichbar.

Die nachstgelegenen Fernstraen sind die Bundesstral3e 27 und die Bundesstral3e 3. Die B 27
fihrt von Blankenburg im Harz Uber Gottingen, Fulda, Wirzburg Uber Stuttgart bis zur Schweizer
Grenze bei Lottstetten. Die B 3 verlauft von Buxtehude im Norden Uber Celle, Hannover, Gottin-
gen bis nach Kassel und endet in Freiburg im Stidwesten. Der nachste Autobahnanschluss (An-
schlussstelle Gottingen Nord auf der A7) befindet sich in westlicher Richtung in ca. 3,8 km Ent-
fernung. Die ndchstgrol3eren Stadte wie Kassel (ca. 50 km sudlich entfernt) und Hannover (ca.
120 km nordlich entfernt) sind Gber die B3 und A7 gut erreichbar.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 6
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Der nachstgelegenen ICE-Bahnhof mit sehr guten Direktverbindungen (z.B. Hamburg, Berlin,
Frankfurt und Minchen) befindet sich in Gottingen. Die Entfernung dorthin betragt ca. 3,5 km.

2.1.2  Offentliche Einrichtungen

Gottingen ist eine Universitdtsstadt in Sidniedersachsen mit den entsprechenden-infrastruktur-
einrichtungen. Kindergdrten und allgemeinbildende Schulen sind im Innenstadtbereich direkt
vorhanden. Zahlreiche weiterfihrende Schulen und Gymnasien stehen im Stadtgebiet zur. Aus-
wahl. Die verschiedenen Fakultaten der Georg-August-Universitat verteilensich dezentral in der
Stadt Gottingen.

Es gibt verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte. Die nachstgelegenen:Krankenhduser
(Neu-Mariahilf, Evangelisches Krankenhaus und das Uniklinikum) befinden sich ca. 2,5 - 3 km
entfernt in Gottingen. Gute Einkaufsmaoglichkeiten mit Supermarkten, Discountern, Einzelhan-
dels- & Fachgeschaften finden sich zahlreich im direkten Nahbereich der Géttinger Innenstadt.

2.1.3  Umwelteinflisse & Wohnlage

Aufgrund der Lage an einer Stral3e in einem:Mischgebiet ist mit typischen Larm an einer 4-spu-
rigen Hauptstralle zu rechnen. AuBBergewohnlichen Immissionen (z.B. Rauch, Staub und Erschit-
terungen) wurden wahrend der Besichtigung nicht festgestellt.

Aufgrund der Lagemerkmale ardnet die Sachverstandige dem Wertermittlungsobjekt einer ein-
fachen bis mittleren Wohnlage zu, auf die'in. der MietUbersicht der Stadt Gottingen in Abschnitt
3.6 ndher eingegangen wird:

2.2 Tatsachliche'Eigenschaften und sonstige Beschaffenheiten

2.2.1 Nutzung

Das Grundstick.ist mit,einem mehrgeschossigen Wohnhaus und AuBenstellplatzen bebaut. Die
AuRenstellplatze und die Wege sind befestigt, der nicht befestigte Grundsticksteil ist als Rasen-
flache angelegt.

Anlagell:  Liegenschaftskarte

Auskinfte Gber das Baujahr kdnnen aus der Bauakte entnommen werden, so dass anhand der
Tatsachenfeststellungen wahrend des Ortstermins am 01.10.2025 als Baujahr 1992 bestatigt
werden kann.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 7
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Ob kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung innerhalb des Gebaudes durchge-
fihrt worden und/ oder Baumangel/ Bauschaden vorhanden sind, war im Ortstermin nicht er-
kennbar. Gemals Anlage 2 ImmoWertV kann eine sachverstandige Einschatzung des Moderni-
sierungsgrades aus den Erkenntnissen des Ortstermins abgeleitet werden; die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird in Abschnitt 2.6 ndher erlautert.

2.2.2 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Hannoversche Stral3e erschlossen. Die folgenden Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasser-, Strom- und Gasversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation

2.2.3 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Sachverstandige geht von einem normalen Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Méngel in
Bodengute nicht bekannt sind. Der Sachverstandigen-iegen keine Hinweise auf schadliche Bo-
denveranderungen (Altlasten) vor; nach-Auskunft der Stadt Gottingen vom 01.10.2024 nach
dem Umweltinformationsgesetz aus dem Verdachtsflachenkataster liegen keine konkreten Hin-
weise auf Untergrundkontaminationen vor.

Anlage lll:  Auskunft Altlastenverzeichnis

Damit ergeben sich flir das Wertermittlungsobjekt zum Stichtag keine wertrelevanten EinflUsse.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Artund MaBder baulichen Nutzung

Art-und Mal3 der-baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fUr die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben maligeblichen §§ 30 — 35 des Baugesetzbuches
und den'sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Die bauliche Zuldssigkeit des Wertermittlungsobjektes wird unterstellt; die Baubeschreibung
aus dem Jahr 1992 liegt der Sachverstandigen vor.

Anlage IV:  Auskunft Bauakte: Baubeschreibung

Marion Talmeier | ImmoRentabel 8
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Denkmalschutz

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Anlage V. Auskunft zum Denkmalschutz

2.3.2 Abgaberechtlicher Zustand

FUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Pflicht zur Entrichtung von nicht-
steuerlichen Abgaben mal3gebend.

Gem. Bodenrichtwertkarte sind Grundsttcke in diesem Bereich-erschlieSungskostenfrei; fir das
zu bewertende Objekt sind demnach Erschlielungsbeitrdge ‘nach ‘dem BauGB und Beitrdge
nach dem Kommunalabgabegesetz des Bundeslandes fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr
zu zahlen.

2.3.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen:insbesondere Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte, Baulasten sowie Wohnungs=und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs Blatt:9061 ist.die Zwangsversteigerung angeordnet, die keinen
wertrelevanten Einfluss auf denVerkehrswert hat.

Eventuelle Eintragungen:in-der Abteilung Ill des-Grundbuches bleiben unbertcksichtigt; diese
sind fur die Ermittlung-des Verkehrswertes nicht relevant.

Baulasten

Gemal schriftlicherAuskunft der Stadt Gottingen, Fachdienst Bauordnung, Denkmalschutz und
Archéologie vom-.15:10.2025 sind auf dem GrundstUck Baulasten eingetragen; die Baulastenblat-
ter Nr. 3723.~3732 wurden der Sachverstandigen in Kopie mit folgendem Inhalt Gbersandt:

Baulastenblatt 3723:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstticks

Baulastenblatt 3724:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fur alle Flurstlcke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstticks

Marion Talmeier | ImmoRentabel 9
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Baulastenblatt 3725:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundsttcks

Baulastenblatt 3726:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fir alle Flurstlcke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundsticks

Baulastenblatt 3727:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstticks

Baulastenblatt 3728:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundsttcks
- Ifd. Nr. 3: Baulast wg. Grenzabstdande

Baulastenblatt 3729:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fir alle Flurstticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundsticks
- Ifd. Nr. 3: Baulast wg. Grenzabstande

Baulastenblatt 3730:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fur alle Flurstlcke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver-und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstiicks
- Ifd. Nr. 3: Baulast wg. Grenzabstande

Baulastenblatt 3731:
- Ifd. Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von-Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstiicks
- Ifd. Nr.3; Baulast wg. Grenzabstande

Baulastenblatt3732:
~Ifd:Nr. 1: Vereinigungsbaulast fUr alle Flursticke
- Ifd. Nr. 2: Duldung von Ver- und Entsorgungsleitungen Nachbargrundstticks
- Ifd. Nr. 3:Baulast wg. Grenzabstande

Exemplarisch:sind als Anlage das Baulastenblatt 3723 (flr BLB 3724 — 3727) und das Baulasten-
blatt 3728 (flr BLB 3729 bis 3732) als Anlage beigeflgt.

Anlage VI Auskunft Baulastenverzeichnis
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Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist grundsatzlich fir Wohnzwecke nutzbar; ob das Appartement ver-
mietet/ bewohnt ist, ist der Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird eine marktibliche Miete
fUr die Ermittlung des Ertragswertes unterstellt.

Der nicht bekannte Mietvertrag wird in Abschnitt 3.4 bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale bertcksichtigt.

Gewerbliche Nutzung

In dem Wertermittlungsobjekt wird nach der Tatsachenfeststellung wahrend-des Ortstermins
kein Gewerbebetrieb geflihrt. Maschinen oder Betriebseinrichtungen konnten ebenfalls nicht
festgestellt werden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Derartige Beschrankungen oder Beanstandungen sind derSachverstandigen bei der Tatsachen-
feststellung nicht bekannt geworden.

Feststellungen des Verwalters.nach-dem Wohnungseigentumsgesetz

Angaben zum WEG-Verwalter wurden der Sachverstandigen nicht gemacht. Somit lagen keine
Unterlagen vor, aus denen:Feststellungen hervorgehen, die einen wertrelevanten Einfluss auf
den Verkehrswert haben'konnten: Anfallende Sanierungskosten fur das Wertermittlungsobjekt
sind ebenfalls nicht bekannt-bzw, unklar

Diese Tatsachen werden-in Abschnitt 3.4 bei den besonderen objektspezifischen Grundstticks-
merkmale berlcksichtigt.

Senstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur sonstige werterhéhende Rechte, wertrelevante Belastungen oder sonstige
Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes liegen nicht vor.

24  Klnftige Entwicklungen

Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berdick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.
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24.1 Demographische Entwicklung

Im Bereich der Regionaldirektion Northeim (Stadt & Landkreis Gottingen, Landkreis Goslar, Land-
kreis Holzminden und Landkreis Northeim) sind zum Stichtag 30.06.2015 insgesamt 667.160 Ein-
wohner gemeldet. Hiervon wohnt der Gberwiegende Teil in der Stadt und dem Landkreis Got-
tingen (48,7 %). Der landliche Raum in Stdniedersachsen ist seit Jahren durch einen Riickgang
der Einwohnerzahlen geprégt, der sich nach Prognosen weiter fortsetzen wird.

Gunstiger ist die Entwicklung im Oberzentrum Goéttingen und dessen unmittelbaren Einflussbe-
reich zu beurteilen. Der schon in den letzten Jahren zu beobachtende Suburbanisierungspro-
zess wird sich fortsetzen und somit zu stabilen bis leicht ansteigende Bevdlkerungszahlen in den
Gemeinden Bovenden und Gottingen flhren. Auch fUr die Stadt Gottingen selbst ist mit einer
verhaltnismal3ig stabilen Einwohnerentwicklung zu rechnen.Mal3geblichen Einfluss hierfur ha-
ben die Studierenden.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die-Preisbildung von Grundsttcken im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entspre-
chenden Marktdaten in der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

24.2 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklun-
gen, die das Wertermittlungsobjekt in-absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, lagen zum Stich-
tag nicht vor. Die Landes-, Regional-und ortlichen Planungen gaben keine Hinweise auf kiinftige
abweichende Nutzungen. Aufwertungen-oder Einschrankungen im Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes sind demnach nicht zu-erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand-versteht-man allgemein die wertmaBige Entwicklungsstufe des
Grundwund Bodens unterBerlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien.
In der Regel hangt derWert eines Grundstucks direkt vom objektiven Nutzen ab, den es fiir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt-und unverziglich planungsrechtlich zuldssig bebaut werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen Erschlielung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundsticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land".
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2.6 Bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen wurden besichtigt. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die do-
minierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen.

Es wurde nicht geprift, ob die gegenwadrtige Bauausfiihrung mit den maf3geblichen Genehmi-
gungen Ubereinstimmt; dies wird — mangels anderweitiger Anhaltspunkte — unterstellt.

Aus dem vorliegenden Grundriss sowie der Wohnflachenberechnung konnten die Fldachenan-
gaben fir die Wohnung entnommen werden; bei der Ortsbesichtigung wurden keine wertrele-
vanten Abweichungen bei den Mal3en festgestellt.

Anlage VIIl:  Grundriss

Anlage VIl Wohnflachenberechnung

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Mehrfamilienhdusern wird-entsprechend der Beschreibung der Gebaude-
standards (Anlage 4 ImmoWertV) in drei:Standardstufen=(Stufe 3 bis 5) klassifiziert. Die Einord-
nung in eine Standardstufe ist insbesondere-abhangig vom Stand der technischen Entwicklung
und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die
Qualitat der verwendeten Materialien-und der Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigen-
schaften von Bedeutung.

Zur Orientierung sind die Standardstufen beschrieben und wie folgt definiert:

Stufe 1:insgesamt nicht zeitgemalle, sehr einfache Ausstattung (z.B. Standard der 50er Jahre)
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale und einfache Ausstattung (z.B. Standard der 70er Jahre)
Stufe 3: zeitgemaRe-und mittlere/ Ausstattung (z.B. Standard 2000er Jahre)

Stufe 4: zeitgemalle und.gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung).

Die Sachverstandige hat die Standardmerkmale das Wertermittlungsobjekt eingestuft; insge-
samtist die Ausstattung (abweichend zu den Standardstufen flr Mehrfamilienhduser) der Stan-
dardstufe 2 zuzuordnen.

Anlage IX:  Fotos des Wertermittlungsobjekts

Energieausweis/ Einstufung der energetischen Eigenschaften

Der Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemalSer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durch-
geflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten (z.B. Art der Nutzung oder Witterungsbedingungen) konnen die Rest-
nutzungsdauer verlangern oder verktrzen. Modernisierungen sind beispielsweise-MalSnahmen,
die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer
(gem. Modell Grundstucksmarktbericht): 70 Jahre

Alter am Stichtag 01.10.2025
Baujahr ca. 1992: 33Jahre

Die rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer von-37 Jahren ist eine Prognose fUr ein ord-
nungsgemall bewirtschaftetes Gebaude und beinhaltet technische als auch wirtschaftliche As-
pekte der Standdauer des Gebadudes.

Der tatsachliche unterdurchschnittliche Erhaltungszustand:wird in Abschnitt 3.4 als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal berlicksichtigt.

Malsgeblich sind die jeweiligen Verhaltnisse des Qualitatsstichtages, wobei es sich allerdings
nicht um den Qualjtatsstichtag handeln dart, der allein fir den Entwickiungszustand malsge-
bend ist. Der Prognose-sind also dieé.am Wertermittlungsstichtag herrschenden Erwartungen
zugrunde zu legeny;auf die Erwartungen, die zum Zeitpunkt der Erstellung eines Gebaudes be-
standen haben, kommt es nicht an.”(Kleiber, S. 883, RdZiff. 373)

3 Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsachlichen Figenschaften, der sonstige Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”(§ 194 BauGB).
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3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB haben Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrdge dem Gutachter-
ausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreis-
sammlung gefthrt. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfas-
senden Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften zu beachten:

- BauGBi.d F. der Bekanntmachungen vom 03.11.2017 (BGBI 1S 3634)

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immabilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI:1:5:-2805)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
Bau NVO) i. d. F. der Bekanntmachungen vom 21.11.2017-(BGBI. | 5:3786)

3.14 Literatur

Gutachterausschuss: Grundstucksmarktbericht des Gutachteraus-
schuss flir Grundstlckswerte Northeim, 2025

Kleiber digital, aktuelle Auflage (2025) Verkehrswertermittiung von Grundsttcken,
Wertermittler-Portal Reguvis Fachmedien
GmbH

3.2  Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die‘normiertenVerfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der ImmoWertV beschrie-
ben. Zur-Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (8§
35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grund-
stlcke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlcksmerkmale (z.B. Lage, Grose, Art und Mals der baulichen und sonstigen
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Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten
Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstlcken angewandt,
die auf eine Vermietung ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf Grundlage der gewodhnlichen Herstellungskos-
ten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren. findet
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmalig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktanpassung);
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse-werden im-Vergleichswertverfahren direkt Uber die Ver-
gleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren berticksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem
Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tber
Sachwertfaktoren (§ 39.ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber
aus dem Markt abgeleitete:Liegenschaftszinssatze (§ 33 ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein:tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschéaden so-
wie von den tblich erzielbaren Ertrdgen.erheblich abweichende Ertrdge. Diese Besonderheiten
sind durch-marktgerechte Zu- ader.Abschldge oder in anderer geeigneter Weise (z.B. Berech-
nungen-durch die Sachverstandige, Erganzungsgutachten, u.a.) zu berUcksichtigen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV).

3.2.3 ~Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wadhlen; die Wahl ist zu begrtinden. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. T ImmoWertV).
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Die Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert im Vergleichswertverfahren, da eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert wurde. Derartige Objekte
werden im gewodhnlichen Geschaftsverkehr auch aufgrund direkter Marktinformationen gehan-
delt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses: zur-Verfigung.
Die ggf. zur Bericksichtigung abweichender Grundstlcksmerkmale erforderlichen geeigneten
Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen:Indexrei-
hen liegen ebenfalls vor.

Die Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall zur Plausibilisierung zusatz-
lich das Ertragswertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt-aufgrund ihrer
Vermietungsmaglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf
der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die Miete fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fUr die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bencétigten Daten stehen mit den
Mieten und den vom Gutachterausschuss ermittelten‘und im Grundsttcksmarktbericht verof-
fentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verflgung.

Das Sachwertverfahren kommt nicht zur-Anwendung.

JInsbesondere der gewdhite [ dsungsweg (Wertermittiungsveriahren), die dem Gutachten zu-
grunde gelegten Ankniipfungstatsachen und die Ableitung-des Verkehrswerts aus den Frgeb-
nissen des oder der gewdhlten Wertermittlungsverfahren sind jeweils zu begrinden bzw. nach-
zuweisen. Mogliche Fehlerquellen, verworfene Unterlagen sowie Gegenmeinungen von Bedeu-
tung sind offenzulegen”(Klejber S. 205, RaZiff. 422).

Welches der Verfahren zu einer sachlich objektivierbaren Verkehrswertfeststellung flhrt, ergibt
sich am Ende des Gutachtens nach sachverstandiger Wirdigung der Ergebnisse.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist insbesondere bei groBeren Grundsticken zu prifen, ob wirt-
schaftlich selbstdndig genutzte oder nutzbare Teilflichen oder unterschiedliche Grundsticks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilfldchen ist getrennt zu ermitteln. Es ist zu unter-
scheiden zwischen den rentierlichen und den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Fla-
chen fUr eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen bendtigt werden (wirtschaftliche
Einheit), handelt es sich bei den sonstigen Flachen um selbstandig nutzbare Teilflachen, die un-
abhdngig von den vorhandenen Anlagen sind (z.B. freier Bauplatz).

Das Bodenrichtwertgrundstlck ist ein unbebautes und fiktives Grundstlck, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen Grund-
stUcksmerkmalen der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.
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Die Sachverstandige hat fur die das Wertermittlungsobjekt einschlieBende Zone einen Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2025 von 350,- EUR/m?* ermittelt. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrund-
stlick, bei dem Beitrége fUr die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag Woh-
nungseigentum mit einem Miteigentumsanteil in Hohe von 134,00/ 10.000stel ist,.kann eine
Anpassung des Bodenrichtwertes nicht hinreichend begrindet werden.

Anlage X:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind-Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundsttcks,
auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Eine derartige Abweichungist in diesem Fall nicht gegeben. Damitergibt sich folgender Boden-
wert zum Stichtag 01.10.2025:

Berechnung des Bodenwertes fiir Wohnung Nr. 03 gem. Aufteilungsplan:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 29.10.2025, Stichtag:.01.01.2025

Anpassung an den Markt: nein, Preise sind.aktuell

Anpassung wg. Bauweise: nein, entspricht der Bebauung
Anpassung wg. MaR baul. Nutzung: nein, keine:Angaben zu abweichender WGFZ -sonst ggf. Anpassung
Anpassung wg. GrundstiicksgroRe: nein, entspricht der Bebauung
Bodenrichtwert: 350,00 EUR/-m?

angepasst: 350,00 EUR/ m?

GrundstiicksgroRe: 1.481,00-m?

Bodenwert: 518.350,00 EUR zum Stichtag 01.10.2025
MEA Whg. + PP 134,000 /10.000stel

Anteiliger Bodenwert 6.946-EUR

Anteiliger Bodenwert rd. 6.900 EUR zum Stichtag 01.10.2025

34 _Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstticks-
markt-einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und berdcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
rdcksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung
hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im Wesentlichen vor-
handene Baumangel und Bauschaden, Rechte und Belastungen (u.a. Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen.
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Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach den Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf Grundlage der fUr die Be-
seitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Dabei ist zu beachten, dass in dem
Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird; also sind nur Uber-
durchschnittliche Baumangel und Bauschaden wertmindernd anzusetzen.

In diesem Zusammenhang behilt sich die Sachverstandige eine Uberprifung potentieller Bau-
mangel und Bauschdden durch einen Sachverstandigen fur Bauwerksschaden-vor (Kleiber, S.
189, Randziffer 368 Erkennen und Einschatzen von Baumangeln und Bauschdden) und:weist
darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert in Abhdngigkeit von der Verifizierung solcher Tat-
sachen ggf. nachtrdglich korrigiert werden muss.

Wertverbesserungen konnen durch besondere Anlagen (Bauteile.oder Aulenanlagen) entste-
hen, die noch nicht berlcksichtigt wurden, soweit diese auf dem Grundsticksmarkt als wertre-
levant betrachtet werden. Zusatzlich kdnnen weitere besondere objektspezifische Grundstticks-
merkmale vorhanden sein, z.B. besondere Ertragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder Freilegungskosten:.

Im vorliegenden Fall sind folgende besonderen:objektspezifischen Grundstlicksmerkmale an-
zusetzen; die jeweiligen Abschlage beziehen:sich auf-den marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswert und sind nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der in den vorherigen Ab-
schnitten beschriebenen Befundtatsachen angesetzt worden:

- besondere Ertragsverhaltnisse -15%
(Mietverhaltnis und Mietvertrag unbekannt)

- Baumangel/ Bauschaden unbekannt -20%
- WEG-Beschlusse/:Sonderumlagen unbekannt -20%
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -55%

3.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ff. ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus einer ausreichen-
den-Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Vergleichsfaktors ab.

AnlageXl:  Vergleichsfaktoren Grundsticksmarktbericht 2025

Der Basiswert fur das Baujahr 1990 in einer Bodenrichtwertzone mit 340,- EUR/ m? liegt bei
2.480,- EUR/ m”.

Hinsichtlich der tatsdchlichen WohnungsgroBe (ca. 17,52 m?) wird der Korrekturfaktor fiir eine
40 gm-grolRe Wohnung angesetzt, der bei 0,95 liegt.

Im vorliegenden Fall sind besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale mit einem Ab-
zug insgesamt von 55 % anzusetzen.
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Berechnung des Vergleichswertes (Modell gem. Grundstiicksmarktbericht 2025):

Wie hoch ist der Vergleichswert fiir Wohneigentum mit folgenden Eigenschaften?

Lage: Gottingen (Weende)
Baujahr: 1992
Bodenrichtwert: 350,00 EUR/ m?
Wohnfliche: 17,52 'm?
GrundstiicksgréRe: 1.481,00 m?
Basiswert:

(GO, Baujahr 1990) 2.480,00 EUR/ m?
Zu- bzw. Abschlidge/ Korrekturen fir:

- Bodenrichtwert: 1,000

- Wohnflache: 0,950
Vergleichsfaktor: 2.356,00 EUR/ m?
Vorl.Vergleichswert:
zusatzliche Marktanpassung

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Zuschlag fuir AuBen-PP 2.500,00 EUR/ PP

(Wohnflache x Vergleichsfaktor)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert Eigentumswohnung

Wohnung Nr. 03

Bodenrichtwert 340 €/-m?

(Wert fiir. 40 m?)

(Basiswert x Korrekturfaktoren)

41.277,12 EUR

x 1,00

41.277,12 EUR

x 0,00

0,00 EUR
-22.702,42 EUR
18.574,70 EUR

Vergleichswert gerundet nach § 194 BauGB

19.000,00 EUR
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3.6  Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ff. ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus dem Rohertrags, den
Bewirtschaftungskosten und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins ab.

Anlage Xll:  Liegenschaftszins Grundsttcksmarktbericht 2025

FUr die Stadt Gottingen sind vom Gutachterausschuss Liegenschaftszinsen-ftr. Mehrfamilien-
hauser abgeleitet worden; fir eine typische Bodenrichtwertzone mit 370,- EUR/Am? ergibt sich
ein Liegenschaftszins von 2,4 %. Dies entspricht auch der Spanne fur mittlere Liegenschaftszins-
satze des IVD.

Um die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekt marktgerecht abzubilden, wahlt:die Sachver-
standigen als Liegenschaftszinssatz 2,1 % bei einer marktiblichen-Miete von 12,00 EUR/ m?, um
die Objektart ,Eigentumswohnung” bei der Ermittlung des Verkehrswertes zu berdcksichtigen.

FUr die Stadt Gottingen gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel. Die.in-den Grundsttcksmarkt-
berichten verdffentlichten Mieten kdnnen aus den-Kaufvertragen z.B. fir-Mehrfamilienhauser
abgeleitet werden, wenn dem Gutachterausschuss die Mietvertrage bzw. Miethohen bekannt
sind.

Die Mietlbersicht fur die Stadt Gottingen.ist in 3 Wohnlagen, 3 Ausstattungsklassen und 3
Wohnflachenkategorien unterteilt. Das Wertermittiungsobjekt befindet nach den bei der Be-
sichtigung am 01.10.2025 festgestellten Tatsachen in einer-einfachen Wohnlage. Die Mieten fur
eine 40 — 80 m” groRe Wohnung liegen bei einer einfachen Ausstattung zwischen 4,70 — 6,80
FUR/ m? Es wird darauf hingewiesen, dass sich die untersuchten Mieten auf Wohnungen mit
mindestens 40 m* Wohnflache beziehen.

Appartements wie das-Wertermittlungsobjekt.sind nach der Erfahrung der Sachverstandigen
daflr bekannt, wesentlich hohere‘Mieten zu-erzielen, die insbesondere durch die KostenUber-
nahme der Stadtabgedecktsind:

Dabei kommt es bei derKostenibernahme flr Wohnungssuchende auf die Gesamtkosten und
nicht die:Nettomiete-pro-m’an:Vorrangiges Ziel dabei ist die kurzfristige Versorgung mit Wohn-
raum. DerAnsatz einer Miete von 12,00 EUR/ m? bewegt sich dabei noch an der unteren Grenze
dessen;was furein-1-Zimmer-Appartement tbernommen wird.

Anlage Xt~ Leitfaden Unterkunftskosten § 22 SGB II, Stadt Gottingen

Diese Informationen werden zunachst fur die Ermittlung einer markttbliche Miete herangezo-
gen und modellkonform angesetzt.

Anlage XIV:  MietUbersicht Stadt Gottingen
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Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafle 36 in 37075 Gottingen

Als Nettokaltmiete fir die Ermittlung des Rohertrages werden 210,24 EUR (=12,00 EUR/ m? x
17,52 m* Wohnfliche) angesetzt.

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus der ImmoWertV.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmale werden wie zuvor beschrieben an-

gesetzt.

Berechnung des Ertragswertes (Modell gem. ImmoWertV), Wohnung Nr. 03:

Ermittlung des Ertragswertes bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

jahrlicher markttblicher Rohertrag Wohnungen 2:522,88 EUR
jahrlicher marktublicher Rohertrag Stellplatze 0,00 EUR
jahrlicher marktlblicher Rohertrag gesamt 2.522,88 EUR
Verwaltungskosten ETW (je Einheit 420,-- EUR) 420,00-EUR
Instandhaltungskosten Wohnung (13,80 EUR/ m?) 241,78 EUR
Mietausfallwagnis 2% vom Rohertrag Wohnungen 50,46 EUR
Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV) /. 712,23 EUR
jahrlicher Reinertrag 1.810,65 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
(Bodenwertverzinsungsbetrag)

2,40% von 6.900,00 EUR /. 165,60 EUR
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 1.645,05 EUR
Kapitalisierungsfaktor (37 Jahre; 2,40%) X 24,3410
Ertragswert der baulichen Anlagen 40.042,05 EUR
Bodenwert ohne Bericksichtigund'der:selbstandig
nutzbaren Teilflache + 6.900,00 EUR
vorlaufiger Ertragswert 46.942,05 EUR
zusatzliche Marktanpassung +/- 0,00 EUR
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 46.942,05 EUR
Besondere objektspezifische Merkmale (BOG) -25.818,13 EUR
- besondere Ertragsverhaltnisse (MV:nicht bekannt) -15% -7.041,31 EUR
- Baumangel/ Bauschaden (nicht'bekannt) -20% -9.388,41 EUR
- negativesImage (als Problemimmobilie:bekannt) 0,00 EUR
- Beschlisse-WEG (z.B. Sonderumlagen) unbekannt -20% -9.388,41 EUR
- Freilegungskosten 0,00 EUR
- Bodenverunreiniguhgen 0,00 EUR
-Grundsttcksbezogene Rechte und Belastungen 0,00 EUR

Ertragswert
Ertragswert nach ImmoWertV gerundet

21.123,92 EUR
21.000,00 EUR

Marion Talmeier | ImmoRentabel



Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafle 36 in 37075 Gottingen

3.7 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundsttcksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist zum Stichtag 01.10.2025 beim Vergleichswert (19.000, - €) durch die Marktan-
passung sowie den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen und-beim Ertrags-
wert (21.000,- €) durch zum Stichtag markttbliche Mieten und den Liegenschaftszins bertck-
sichtigt. Der Ertragswert stiitzt den Vergleichswert, aus dem sich der Verkehrswert ableitet.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fithren nach Einschatzung
der Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes Han-
noversche StralBe 36 in 37081 Gottingen zum Wertermittlungs-und.Qualitatsstichtag
01.10.2025 mit

21.000.- €
(in Worten: einundzwanzigtausend Euro).

Das Gutachten fur das Wertermittlungsobjekt wurde von mir personlich erstellt.

Gottingen, den 29. Oktober 2025 . \ .r

Marion Talmeier (Sachverstandige) Ausfertigungen:
1. Auftraggeber: 1-fach
2. Auftraggeber: pdf-Datei
3. Sachverstandige: 1-fach
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Ubersichtskarte

Anlage I:

24
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- Hannoversche Strale 36 in 37075 Goéttingen

Aktenzeichen: NZS 75 K 11/25

Liegenschaftskarte

Anlage II:

25
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Aktenz

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Anlage llI:

26
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Auskunft zum Denkmalschutz

Anlage V:

28
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Aktenz

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage VI:

30
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Aktenzeichen:NZS 75K 11/25 - Hannoversche Straf8e 36 in 37075 Gottingen

Anlage VIl:  Grundriss und Schnitt Gebaude
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- Hannoversche Strafle 36 in 37075 Goéttingen

Aktenzeichen: NZS 75 K 11/25
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Aktenzeichen:NZS 75K 11/25 - Hannoversche Straf8e 36 in 37075 Gottingen

Anlage VIIl: ~ Wohnflachenberechnung
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Aktenzeichen:NZS 75K 11/25 - Hannoversche Straf8e 36 in 37075 Gottingen

Anlage IX: Bilder Wertermittlungsobjekt:

Aulienansicht Gebaude Strallenseite

Marion Talmeier | ImmoRentabel 36



Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafe 36 in 37075 Gottingen

Aulenansicht Souterrainwohnungen und Eingangsbereich

37
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Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafe 36 in 37075 Gottingen

Aulzenansicht Gebaude: Seite und Rlckseite
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Aktenzeichen: NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafe 36 in 37075 Gottingen
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Bodenrichtwerte und Entwicklung

Anlage X:
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Aktenz

Vergleichsfaktoren

Anlage XI:

[Baujahre: ab 1950)
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che Stral3e 36 in 37075 Gottingen

eichen:NZS 75K 11/25 - Hannovers

Aktenz

Liegenschaftszinssdtze Grundstiicksmarktbericht

Anlage XII:

43
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Aktenzeichen:NZS 75K 11/25 - Hannoversche Straf8e 36 in 37075 Gottingen

Anlage Xlll: ~ Kosten der Unterkunft (KdU) Stadt Géttingen

Leitfaden gliltig ak:  12.07.2024
Unterkunftskosten - § 22 SGB 1

1.1.3.  Abstrakbe Angemessenheitsgrenze e
N
Im Landkreis Gattingen sind ab dem 01.08.2023 folgende Bruttokaltmieten als- rianimal ange-
messen anzusehen: RN :
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Aktenzeichen:NZS 75K 11/25 - Hannoversche Strafe 36 in 37075 Gottingen

Anlage XIV:  Mieten GrundstUcksmarktbericht
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