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Dipl.-lng.{FH) Friedrich Stöber Sachverständiger für die Markt- und Belei­
hungswertermittlung von Immobilien 

Steinufer 3 
Amtsgericht Göttingen - Versteigerungsgericht -
Herr Rechtspfleger Klanke 

37351 Dingelstädt 

Telefon: 036075-57350 Berliner Straße 8 
37073 Göttingen Telefax: 

eMail: 
Datum: 
䄀稀.: 

GUTACHTEN 

036075-57351 
stoeber.gutachten@t-online.de 
22.03.2024 
G03-2024 

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

für das mit einem 
Wohn- und Geschä昀琀shaus bebaute Grundstück 

in 37073 Gö琀琀ingen, Weender Straße 42 
im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung einer Gemeinschaft ge爀渀. Beschlusslage 

-Aktenzeichen des Amtsgericht Göttingen: 75 K 12/23 
betreffend: 
Grundbuch Bla琀琀 lfd. Nr. 
Göttingen 18425 1 

Gemarkung Flur Flurstück 
Göttingen 25 130 

Der Verkehrswert des Grundstücks wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 mit rd. 
1.330.000 € 

in Worten: eine Millionen Dreihundertdreißigtausend Euro 
geschätzt. 
Ausfe爀琀igung Nr. 3 
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten. 
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen. 

 



Amtsgericht Göttingen- AZ 75 K 12/23 

Ku爀稀darstellung des Gutachtens., 笀氀i,nere lna㨀眀ganschel爀椀nahrne -

Grundstück in 37073 Göttingen, Weender Straße 42 

- Grundstücksbeschreibung: 
Gemarkung Göttingen; Flur 25: Flurstück 130 {640 m2); Hof- und Gebäudefläche; bebaut mit einem 
Wohn- und Geschäftshaus sowie Nebengelass 

Lage 
Fußgängerzone/ Zentrum; überwiegend dreigeschossige Bebauungen (Wohn- und Geschäftshäuser), 
gemischte Baufläche; öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nähe; sehr gute 
Geschäftslage/ gute Wohnlage. 
Das Grundstück ist wegeseitig erschlossen und ist versorgungsseitig (Wasser, Gas, Fernwärme, 
Elektroenergie} sowie abwasserseitig erschlossen. 

Gebäudebeschreibung 
Wohn-und Geschä昀琀shaus (Vorderhaus/ Hauptgebäude- zur Weender Straße gelegen) 
Baujahr um 1750, massiv; Satteldach (Tonziegel); dreigeschossig (teilunterkellert und teilweise 
ausgebautes DG); 
unterstellter Modernisierungsaufwand: ca. 1.060.000,- €; 
Gewerbe- und Wohnflächen (geschätzt) im EG/1.OG/ 2. OG und DG: rd. 580 m2

. 

Vermietung: Gewerbe im EG, sowie zwei WE 
Weitere Bebauungen 
Hintergebäude; 
Baujahr: 1750; 
Bauart: massiv; nicht unterkellert 
Dachform: Giebeldach; 
Dach aus: Dachziegel; 
Besonderheiten: Keine äußere und innere Inaugenscheinnahme. 

Lager Nordseite 
Baujahr: 1750; 
Baua爀琀: massiv; 
Außenansicht: verputzt; 
Keller: nicht unterkellert; 
Dachform: Flachdach/ Pultdach; 
Dach aus: Pappe; 
Besonderheiten: keine äußere und innere lnaugenscheinnahme 

Lager Südseite; 
Baujahr: 1750; 
Baua爀琀: massiv; 
Dachform: Flachdach! Pultdach; 
Dach aus: Pappe; 
Besonderheiten: Rückbauobjekt (wurde im Rahmen des Ortstermins als baufällig erklärt) 

Sonstige We爀琀beeinflussungen/ Merkmale 
-Altlastverdacht besteht nicht, 
-Eintragungen in das Baulastenve爀稀eichnis sind nicht vorhanden, 
- Energieausweis liegt nicht vor (Denkmalschutzobjekt), 
- Modernisierungsbeda爀昀: (unterstellt- siehe oben); 
-Aktuelle Nu琀稀ung: offensichtliche Teilvermietungen (Gewerbe und Wohnungen - beide je zweimal); 
- Besonderheiten: bedingte, äußere Inaugenscheinnahme 
- Denkmalschutz 

Wohn- und Geschäftshaus, Frontansicht Weender Straße 42 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Grundstück, bebaut mit einem Wohn- und Geschäftshaus, so­
wie Nebengelass 

Weender Straße 42 
37073 Göttingen 

Grundbuch von Göttingen, Blatt 1 8425, lfd. Nr. 1 

Gemarkung Göttingen, Flur 25, Flurstück 130, zu bewertende 
Fläche 640 m2 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: Amtsgericht Göttingen 
- Versteigerungsgericht -

Herr Klanke 
Berliner Straße 8 
37073 Göttingen 

Auftrag vom 20.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens) 

Eigentümer: gemäß Beschlusslage 

1.3 Angaben zum Au昀琀rag und zur Au昀琀ragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 

Durchführung des Ortstermins 

- Umfang der Besichtigung etc.: 

- Ortstermineinladung: 

- Datum des Ortstermins (entspricht Stich­
tag der Wertermittlung): 

- Teilnehmer am Ortstermin: 

herangezogene Unterlagen, Erkundigun­
gen, Informationen: 

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung/ 
Aufhebung einer Gemeinschaft 

äußere Inaugenscheinnahme 

zum Ortstermin wurden die Verfahrensbeteiligten mit Einschrei­
ben vom 25.02.2024 eingeladen. 

14.03.2024 

der Antragsteller sowie sein Prozessbevollmächtigter und in 
Vertretung der Antragsgegnerin ein Beau昀琀ragter, der gleichzei­
tig auch Pächter des zu bewertenden Grundstücks ist. 

vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unter­
lagen beschafft: 
® Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft 
® unbeglaubigter Grundbuchauszug 
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75 K 12/23 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

@ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) 
0 bauplanungsrechtlicher-, erschließungs- und abgabenseitiger 

Zustand des Bewertungsgrundstücks 
@ Auskunft Altlastverdacht 
@ Marktdatenableitungen des örtlich zuständigen Gutachter­

ausschusses und des Sprengnetter Expertengremiums für 
Immobilienwerte 

• Auskunft Baulasteintrag 
• Gutachten vom 25.09.1987 
• Auskünfte Eigentümer und Pächter/ Vertreter der Eigentüme­

rin 

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 
Beschränkte, äußere Inaugenscheinnahme (zu besichtigen war nur die Fassade des Wohn- und Ge­
schäftshauses in der Einkaufszone). 

Der Zugang zum Grundstück wurde untersagt (Auszug, siehe nachfolgend) 
"... als der Ihnen bekannte Vertreter der wirtscha昀琀lich berechtigten untersagen wir Ihnen das betreten des Gebäudes, 
ohne unsere sch爀椀昀琀氀椀che Zustimmung und ohne dass unsere vorab genannten Bedingungen e爀昀ü氀氀t sind. 
Wir behalten uns, bei Zuwiderhandlung, weitere Schritte vo爀⸀ .. " 

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewe爀琀ungsgrundlage nn1栀縀, ⸀⸀ ,, .. ,on,Ⰰ⸀⸀娀 Ein­
schätzungen um eine äußere Inaugenscheinnahme handelt, die vom Sachverständigen i. d. R. nicht 
abschließend beu爀琀eilt werden können. Bei einer abweichenden Beurteilung, hier durch eine umfas­
sende innere und äußere Inaugenscheinnahme, ist deshalb zwingend eine Überprüfung und Modifi­
zierung der We爀琀ermittlung erforderlich. 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

Ort und Einwohnerzahf: 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
(vgl. Anlage ) 

2.1.2 Kleimäumige Lage 

innerörtliche Lage: 

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

Beeinträchtigungen: 

Topogra昀椀e: 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 2) 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Niedersachsen 

Göttingen (ca. 134.000 Einwohner) 

nächstgelegene größere Städte: 
Kassel (ca. 50 km entfernt) 

Landeshauptstadt: 
Hannover 

Bundesstraßen: 
B3 und B27 

Autobahnzufahrt: 
A7 und A 38 

Bahnhof: 
Göttingen 

die Entfernung zum Stadtzentrum: fußläufig; 
Geschäfte des täglichen Bedarfs in unmittelbarer Nähe (Ein­
kaufszone); 
Schulen und Ärzte in fußläufiger Entfernung; 
öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle} in unmittelbarer Nä­
he; 
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 ,5 km entfernt; 
mittlere bis gute Wohnlage; 
sehr gute Geschäftslage; 

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; 
überwiegend dreigeschossige Bauweise 

benachbarte, störende Betriebe und Gebäude: keine 

eben 

Bemerkungen: 
fast rechteckige Grundstücksform 

Fußgängerzone/ Stadtzentrum; 
kein öffentlicher Straßenverkehr (nur Versorgungs-/ Entsor­
gungsfahrzeuge) 
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Straßenausbau: 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

voll ausgebaut; 
keine öffentlichen Parkplätze vorhanden; 
Fußgängerzone 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas, Wärme aus öffentlicher Ver-
Abwasserbeseitigung: sorgung; 

Kanalanschluss 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein- mehrseitige Grenzbebauung des Gebäudekomplexes - siehe 
samkeiten: Anlage 2 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: gemäß schriftlicher Auskunft vom 14.03.2024 ist das Bewer­
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche auf­
geführt. 
Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstück seit 
1962 drei jeweils 1.500 ltr. fassende Öltanks vorhanden waren/ 
bzw. gemeldet wurden. Grundsätzlich lassen sich daraus Ver­
unreinigungen des Grund und Bodens nicht ausschließen. Das 
Grundstück wurde seit ca. 1882 gewerblich (pharmazeutischer 
Großhandel und Fotografie) genutzt. 

Anmerkung: in dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüber h inausgehende vertiefende Untersuchungen und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt. 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

Herrschvermerke: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

dem Sachverständigen liegt ein Grundbuchauszug vom 
28.02.2024 vor. 
H iernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Göttingen, 
Blatt 18425 keine wertbeeinflussenden E intragungen: 
Zwangsversteigerungsvermerk, Vorkaufsrecht. 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht be­
rücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren­
de Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung 
des Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

keine 

sonstige nicht e ingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen (mit Aus­
nahme eines Pachtvertrages vom 20.04.2021) sowie nach Aus­
kunft des Auftraggebers sind nicht vorhanden/ bzw. nicht be­
kannt. 
Diesbezügliche Besonderheiten (Pachtvertrag) sind ggf. zusätz­
lich zu dieser Wertermittlung zu berücksichtigen. 
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2.5 Ö昀昀entlich=rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

Denkmalschutz: 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. (Mittelung der Behörde vom 06.03.2024). 

Denkmalschutz besteht nach schri昀琀licher Auskunft der Denk­
malschutzbehörde vo爀渀 04.03.2024. 
Diesbezüglich wird auf die Anlage dieses Gutachtens verwie­
sen. 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 

Festsetzungen im Bebauungsplan: für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft ein einfacher Be­
bauungsplan "Historische Innenstadt" / Rechtskraft ab 
1 5.1 1 .1991 zu. 

Innenbereichssatzung: nicht vorhanden 

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Gestaltungssat­
zung. 
Es gilt die örtliche Bauvorschrift über die Gestaltung der Innen­
stadt, mit Rechtskraft ab 1 5.10.85. 

Verfügungs- und Veränderungssperre: nicht vorhanden. 

Bodenordnungsverfahren: das Grundstück ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden­
ordnungsverfahren einbezogen. 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Da in Abteilung I I  des Grundbuchs kein entsprechender Ver­
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausge­
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver­
fahren einbezogen ist 
(gemäß Auskunft vom 05.03.2024). 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen 
Bauleitplanung wurde nicht geprüft. 
Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vor­
ausgesetzt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwicklungszustand (Grundstücksquati- baureifes land (vgl. § 3 Abs. 4 lmmoWertV 21)  
tät): 
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2.7 Hinweise zu den 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an­
gegeben, schriftlich eingeholt. 
Es wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen 
Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 

2.8 Derzeitige Nu琀稀ung und Vermietungssituation 

(vgl. Anlage 2) : 
Das Objekt ist verpachtet/ bzw. tlw. vermietet/ tlw. leerstehend. Ein Gebäude des Bestandes ist baufällig 
und nicht nutzbar. 
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3 der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der beschränkten äußeren In­
augenscheinnahme/Ortsbesichtigung sowie: 
- bereitgestelltes Verkehrswertgutachten aus 1 987, 
- bereitgestellte Bauzeichnungen und Beschreibungen 
und 
- Erhebungen/ Befragungen im Rahmen des Ortstermins. 

Die Gebäude und Außenanlagen wurden und konnten nur insoweit beschrieben werden, wie es für 
die Herleitung der Daten in der We爀琀ermittlung möglich war. 

Hierbei wurden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrie­
ben. 

In überwiegend allen Bereichen können/ werden Abweichungen auftreten, die dann allerdings wesentlich 
werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un­
terlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im 
Baujahr. 

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

Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn­
bar waren. 

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bebauungen, Bauschäden und Bau­
mängel auf den Verkehrswert nur pausc hal schätzend berücksichtigt worden. 

Es wird emp昀漀hlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. 

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie Ober gesundheitsschädigende Baumateria­
lien wurden nicht durchgeführt. 

Insbesondere wurde auch nicht/ konnte auch nicht geprüft werden, ob die Heizungsanlage ge爀渀. den Anfor­
derungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen 
ge爀渀. § 71  GEG sowie die obersten Geschossdecken ge爀渀. § 47 GEG gedämmt werden müssen. 

3.2 Wohn- und Geschäftshaus 

Wohn- und Geschäftshaus; 
Baujahr: 1 750; 
Bauart: massiv; 
Außenansicht: verputzt; 
Keller: tlw.; 
Dachform: Giebeldach; 
Dach aus: Holz mit Dachziegel; 
Fenster: Holz einfach; tlw. Kunststoff/Isolierglas; Schaufenster; 
Ausstattungsmerkmale: beheizt; 
Besonderheiten: nur äußere Inaugenscheinnahme 

Aushilfsweise werden nachfolgend zur Gebäudebeschreibung folgende Unterlagen heran gezogen. Eine 
Überprüfung der darin getroffenen Aussagen/ Feststellungen konnte ich nicht, aus bekannten Gründen, rea­
lisieren. 
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Beschreibungen gemäß vorliegendem Gutachten aus 1978 und Einschätzung des Pächters/ wi爀琀­
scha昀琀lichen Verwalters/ Vertreter der Eigentümerin im Rahmen des O爀琀stermins zum Reparaturbe­
da爀昀: 

1. Baubeschreibung Gutachten: 
⠀圀ertgutachten vom 2 5 • 9 • 1 9 8 7 Seite 4) 

" Um 1 750 errichtet (siehe Denkmaltopographie BRD-Niedersachsen 5. 1 )  . 
Vorderhaus mit Unterkellerung. Anbauten im Hof an der Nord- und Süd 
seite . Hintergebäude Ostseite . Alter unterschiedlich. Restlebensdau 
er in der Gesamtbetrachtung im vorhandenen Zustand 25 JahrP- . 
Gewölbekeller, Fachwerk ausgemauert und verputzt. Holzbalkendecken 
der Geschosse. Anbauten Nord teilweise bei Brandschaden 1 961 vernichtet 
. Sodann neu errichtet. Im Hintergebäude Ost Erneuerung der 
Treppenanlage, Instandsetzung des Dachstuhles und Nutzungsänderung 
zu Vermieträumen im OG. und DG. Teilunterkellerung Anbau Nord für 
eine zentrale Heizungsanlage 1 979 massiv. 
Veränderungen und Umbauten nach der Bauakte: 1 863, 1 875, 1 882, 1 899 
1 902, 1 904, 1 91 0, 1 913, 1 954 (Gasheizung), 1 955, 1 961 (Brand) 1 962, 
1 957, 1 972 (Modernisierung Laden mit Umbau zur vorhandenen Form und 
Ausstattung), 1 979 und 1 985. Die tragenden Stahlkonstruktionen des 
Erdgeschosses wurden 1 957 und 1 972 eingebaut. 
l:acher unterschiedlich. Vorderhaus mit Satteldach, 8.uch teilw. Anbau 
Nord, beide mit Hohlziegeleindeckung i . Verstrich. Hintergebäude 
Ost Mansarddach mit Falzziegeln. Sonst Flachdächer, teilweise massi\ 
teilweise Holz/Pappe. Ansichten unterschiedlich. Geputztes und sich! 
bares Fachwerk, auch Putzflächen . .  
Fußböden Dielen auf Balkenlage. Unterschiedlicher Belag. Vorn EG. 
zum l. OG, massiver Treppenlauf mit Geländer. Sonst Holztreppen. 
Fenster zur .Weender-Straße isolierverglast, Kunststo昀昀. Sonst Einfachfenster 
Holz gestrichen. In den Lagerbereichen vergittert. Innentüren 
Vorderhaus sind alt . Innentüren Hintergebäude 1 962 erneuert 
Limba natur . 
Alle sanitären Anlagen sind sehr einfach. Ausstattung in den bewohnten 
Bereichen den geringsten Anforderungen entsprechend . Komfort 
fehlt . Die Heizung ist gasgefeuert. Kessel Buderus Lollar mit Klöcknerbrenner 
1 979. Heizkörper teilweise alt, teilweise Schnellheizkörper. 
Elt. lnstallation in den Wohnbereichen teilweise auf Putz . Im 
Geschäft modern, der Umbauzeit entsprechend. 
Außenanlagen bestehen in der betonierten Hoffläche. Hofeinlauf an 
Kanalisation angeschlossen. Lichtschächte. Kellerhals in Beton und 
Betontreppe zur Heizung • . 
Der bauliche Zustand entspricht den Angaben unter 3.2/3.3 mit wechselnden 
Veränderungen. Die Substanzerhaltung ist nur im Geschäft 
des Erdgeschosses und in Teilen des Anbaues Nord gegeben und vorhanden. 
Die Lagerräume sind von der Substanz und der Ausstattung einfach." 

2. Aktuelle Einschätzung e爀昀orderlicher Reparaturen durch den Pächter und Ve爀琀reter der Eigentü­
merin: 

" Schadenbeseitigung an folgenden Teilen/Bereichen: 

Dächer: 
Nord- und Südflügel, Haupthaus, Hinterhaus 
Diverse Löcher abgedichtet, unter anderem mit: Ziegelaustausch, Dachpappe erneuern und Instandsetzen. 
Daraus resultierende Schäden wurden unter anderem an/in den Fassaden, soweit in einer Schadenabwehr 
notwendig, beseitigt, auch und insbesondere daraus resultierende statische Mängel durch das lange Ein­
wirken von Wasser, inclusiv Folgeschäden. 
Fassaden: 
Haupthaus Fassade zum Hof großflächig abfallende / lose Fassadenteile entfernt, instandgesetzt ge爀渀. 
Denkmalrecht. 
Diverse kleinere Löcher in der Straßenfassade abgedichtet per Injektion durch vorhandene Ö昀昀nungen. 
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Nord昀愀ssade komplette Freilegung notwendig . 
Haustechnik: 
diverse Undichtigkeiten in Ver- und Entsorgungsleitungen instandgesetzt, unter anderem Rohrbrüche besei­
tigt. 
Abwasserkanal ge爀渀. Anweisung Bauamt verschlossen 
Freilegen der gesamten zugänglichen evtl. zu erhaltenden/instandzusetzenden Statik. 
Sperren Zutritt Seitenflügel Süd, Einsturzgefahr 
Zustand Wohnungen: 
Nach einem Brand, Anfang der Neunzigerjahre des vergangenen Jahrhunderts, wurden die beiden noch 
bewohnten Wohnungen instandgesetzt. Sie befinden sich heute noch in diesem Zustand. Die Fußböden 
sind abgenutzt, genauso wie Bad und Küche einer dringenden Instandsetzung/Sanierung bedü爀昀en. 
Die Ladengeschäfte sind als Rohbauten ohne Versorgung und Entsorgung vermietet worden, sämtliche In­
stallationen und Einbauten inklusive Herstellen eines zeitgemäßen Installationszustandes für Heizung, Kli­
malü昀琀ung Sanitär, Elektro -Fernmeldetechnik und so weiter wurden vom wirtschaftlich Berechtigten über­
nommen. Dementsprechend ist hier die Miete dem zur Verfügung gestellten Stand als gering anzusehen. 
Frisch aufgetretene Wasserschäden entstanden durch Schäden am Dach und in der Fassade, diese wer­
den derzeitig durch die wirtschaftlichen Berechtigten instandgesetzt." 

Beschreibung: 

Innen ist der Gebäudezustand wie folgt: soweit nicht bewohnte/bewirtscha昀琀ete Ladenflächen ist das Haus 
komplett leer d.h. es sind keine zwingend notwendigen Installationen oder Einbauten -mehr- vorhanden. Im 
Zuge der Freilegung der Fassaden wurden diese wieder als Gebäudehülle geschlossen, um eine weitere 
Nutzung, welche den derzeitigen Nutzern noch zu gewähren ist, zu ermöglichen . .... 

Eine weitere Instandsetzung ist so lange ausgeschlossen, wie keine Einigung über die Ablösung erfolgt ist. 

3.3 Hintergebäude 

Hintergebäude; 
Baujahr: 1 750; 
Bauart: massiv; nicht unterkellert 
Dach昀漀rm: Giebeldach; 
Dach aus: Dachziegel; 
Besonderheiten: Keine äußere und innere Inaugenscheinnahme. 

3.4 Lager Nord 

Lager N ord; 
Baujahr: 1 750; 
Bauart: massiv; 
Außenansicht: verputzt; 
Keller: nicht unterkellert; 
Dachform: Flachdach/ Pultdach; 
Dach aus: Pappe; 
Besonderheiten: keine äußere und innere Inaugenscheinnahme 

3.5 Lager Süd 
Lager Süd; 
Baujahr: 1 750; 
Bauart: massiv; 
Dachform: Flachdach/ Pultdach; 
Dach aus: Pappe; 
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Besonderheiten: Rückbauobjekt (wurde im Rahmen des Ortstermins als baufällig erklärt) 

3.6 Außenanlagen 

Nicht feststellbar. Unterstellt: befestigte Hoffläche sowie Ver- und Entsorgungsleitungen. 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten, Bewe爀琀ungsteilbereiche 
Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Wohn- und Geschä昀琀shaus bebaute Grundstück in 
37073 Göttingen, Weender Straße 42 zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 ermittelt. 
Grundstücksdaten: 
Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Göttingen 1 8425 1 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Göttingen 25 130 640 m2 

Das (Teil-)Grundstück wird ausschließlich aus bewertungstechnischen Gründen in Bewertungsteilbereiche 
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstücksteile, die nicht vom übrigen 
Grundstücksteil abgetrennt und unabhängig von diesem selbstständig verwertet (z. B. veräußert) werden 
können bzw. sollen. 
Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fläche 
A- Wohn- und Geschäftshaus 
B- Restfläche 
Summe der Bewertungsteilbereichsflächen 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Wohn- und Geschäftshaus 
Gewerbegebäude 

260 m2 

380 m2 

640 m2 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnl ichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses 
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 lmmo­
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nu琀稀barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit 
Hilfe des Ertragswe爀琀verfahrens (ge爀渀. §§ 27 - 34 lmmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil­
dung der marktüblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. 
Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (ge爀渀. § 28 Satz 1 lmmoWertV 21) ergibt sich 
als Summe von Bodenwert und dem vorläufigen Ertragswert der baulichen Anlagen. 
Zusätzlich wird eine Sachwe爀琀ermittlung durchgeführt; das Ergebnis wird unterstützend für die Ermittlung 
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her­
angezogen. 
Das Sachwertverfahren (ge爀渀. §§ 35 - 39 lmmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei lung des 
Substanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe aus dem 
Bodenwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorläufigen Sachwert der baulichen 
Außenanlagen und sonstigen Anlagen 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 Vergleichswer琀瘀erfahren (vgl. 
§ 40 Abs. 1 lmmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wä­
re. 
liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer­
den (vgl. § 40 Abs. 2 lmmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für 
eine Mehrheit von Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im 
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter 
Grundstücksfläche. Der veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibili­
tät überprüft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der 
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstück 
in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen - wie Erschließungszustand, beitragsrechtlicher Zu­
stand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund­
stückszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 
Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstück 
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu berücksichtigen. Dazu 
zählen insbesondere: 
• besondere Ertragsverhältnisse (z. 8. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 
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e Baumängel und Bauschäden, 
e grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 
s Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 
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e Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen selbstständig verwertbar sind. 
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4.1 Bodenwe爀琀ermi琀琀lung für den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschäftshaus" 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwe爀琀gnmdstücks 
Der Bodenrichtwe爀琀 beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks 2.000,00 €/m2 zum Stichtag 
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 
Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = MK (Ke爀渀gebiet) 
beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 
Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 

= frei 
= IV 
= keine Angabe 

= 14.03.2024 
= baureifes Land 
= MK (Kerngebiet) 
= frei 

Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 
Grundstücksfläche (f) = Gesamtgrundstück = 640 m2 

Bewertungsteilbereich = 260 m2 

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs 
Nachfolgend wird der Bodenrich琀眀ert an die allgemeinen Wer琀瘀erhältnisse zum Wertermi琀琀lungsstichtag 
14.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst. 
1 .  Umrechnung des Bodenrichtwe爀琀s auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 
beitragsfreier Bodenrichtwe爀琀 = 2.000,00 €/m2 
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

I I . Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwer琀猀 
Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 14.03.2024 X 1,00 E1 

m. 䨀尀 '嬀ꌀ�" wegen A⸀謀·:. -'-lumgen in den we爀琀beeinflussenden Grundstücksmerkmalen . 
Art der baulichen MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) 
Nutzung 
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 
Fläche (m2

) keine Angabe 640 
En琀眀icklungsstufe baureifes land baureifes Land 
Vollgeschosse IV 
vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwe爀琀 
Fläche 
beitragsfreier Bodenwert 

X 1,00 

= 2.000,00 €/m2 
X 1,00 
X 1,00 
X 1,00 
= 2.000,00 €/m2 

= 2.000,00 €갯m2 

X 260 m2 

= 520.000,00 € 
rd, 520,00!椀lO € 

Erläuterung 

Der beitragsfreie Bodenwe爀琀 beträgt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 insgesamt 520,000.00 €. 

Seite 16 von 54 

 



Aktenzeichen des Amtsgerichts Göttingen: 
75 K 12/23 

4.1 .2 
E1 A Stichtagsanpassung 
Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jährlichen Bodenwertdynamik 
Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 

BRW-Stichtag 0 1 .0 1 .2024 

Zeitdi昀昀erenz = 
Bodenwertdynamik b x 

0 ,20 Jahre 
%/Jahr 

insgesamt 0,00 % 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1 ,00 

E2 
Ausbaubeiträge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an. 
Änderungen der rechtlichen und tatsächlichen Verhältnisse, die das zu bewertende Grundstück betre昀昀en, 
insbesondere neue Planungen (Straßen, Wege, Plätze, Grünanlagen usw.) können nicht berücksichtigt wer­
den. 
Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittlung bzw. Ausstel­
lungsdatum der Behörde wieder. 
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4.2 Ertragswertermitt lung für den Bewe爀琀ungstei lbereich "A� Wohn- und Geschä昀琀shaus" 
4.2.1 Das Ertragswe爀琀model l  der fmmobilienwe爀琀ermi琀琀h.mgsverordn u ng Das Modell für die Ermittlung des E爀琀ragswerts ist i n  den §§ 27 - 34 l mmoWertV 21 beschrieben. Die Ermittl u ng des Ertragswerts basiert auf den marktüb l ich erzielbaren jährl ichen Erträgen ( insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maß­gebl ich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit­telt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließ­lich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss ( Bewi爀琀schaftungskosten) .  Das Ertragswertverfahren fußt auf  der  Ü berlegung,  dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten  Kau昀瀀rei­ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbaiwe爀琀 durch Kapitalisierung des Reinertrags be­stimmt. Hierbei ist zu beachten,  dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den G rund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen bau lichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen Anlagen (z. B.  Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und  Boden g ilt g rundsätzl ich als unver­gängl ich (bzw. unzerstörbar) . Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnu琀稀ungsdauer der baul ichen und sons­tigen  Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwe爀琀 ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i .  d. R. im Verg leichswertverfahren (vgl . § 40 Abs. 1 l mmoWertV 2 1 )  grundsätzl ich so zu ermitteln,  wie er sich ergeben würde, wen n  das Grund­stück u nbebaut wäre. Der a uf den Bodenwert entfal lende Reinertragsante i l  wird du rch Multipl ikation des Bodenwerts mit dem (ob­jektspezifisch angepassten) Liegenscha昀琀s⸀稀inssa琀稀 bestimmt. ( Der  Bodenertragsantei l  ste llt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf d ie baul ichen Anlagen entfal lende Reinertragsanteil ergibt sich als D i昀昀erenz ,,(Gesamt)Reinertrag des G rundstücks" abzüglich „Rei nertragsanteif des Grund u nd Bodens". Der vorläufige Ertragswert der baul ichen Anlagen wird durch Kapita l isierung  (d. h. Zeitrenten barwertbe­rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bau lichen und  sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe­zifisch angepassten) Uegenschaftszin ssatzes und  der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der bau­l ichen Anlagen" zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläu­figen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange­passten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. Das Ertragswertverfahre n  stellt insbesondere d u rch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie­genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüb lich erziel­baren Grundstücksreinertrages dar. 

4.2.2 Erläuterungen der bei der E爀琀ragswertberechnung verwen deten Begriffe Rohertrag {§ 31  Abs. 2 lmmoWe爀琀V 2 1 )  Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich er­zielbaren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den übl ichen ( nachhaltig gesicherten)  Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks ( insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktübl ich erzielbare Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. Weicht d ie tatsächliche N utzung  von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den ü bl ichen ,  nachhaltig ge­sicherten N utzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für d ie tatsächl iche N utzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen vom Übl ichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zu­nächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 
Bewi爀琀scha昀琀ungskosten (§ 32 lmmoWertV 21 )  D ie  Bewirtscha昀琀ungskosten sind marktüblich entstehende Au昀眀endungen, d i e  für eine ordnungsgemäße Bewirtschaftung und zulässige N utzung des Grundstücks ( insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus­fallwagnis und die Betriebskosten .  
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch 
uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 
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 
Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 lmmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I I. BV). 
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug 
gebracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie­
ter umgelegt werden können. 

E爀琀ragswe爀琀 I Rentenbarwe爀琀 (§ 29 und § 34 lmmoWe爀琀V 21} 
Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein­
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren ( Rein)Erträge 
einschließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkün昀琀e aller während der Nutzungsdauer noch an­
fallenden Erträge - abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleich­
zusetzen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 
Als Nutzungsdauer ist für die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, für den 
Grund und Boden unendlich (ewige Rente). 
liegenscha昀琀szinssa琀稀 (§ 21 Abs. 2 lmmoWe爀琀V 21) 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne­
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich 
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als 
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 lmmoWertV 21 ). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspe­
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswer琀瘀erfahren stellt somit si­
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon昀漀rmes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 
Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah­
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 
Restnu琀稀ungsdauer (§ 4 i. V. m .  § 12 Abs. 5 lmmoWe爀琀V 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemä­
ßer Bewirtscha昀琀ung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in 
erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnu琀稀ungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am 
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv 
verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder 
in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus 
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge {§ 7 Abs. 2 lmmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Uegenscha昀琀szinssätze auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktüb­
liche Zu- oder Abschläge er昀漀rderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun­
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtscha昀琀liche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab­
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiter­
en琀眀icklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsau昀眀endungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen 
oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 
Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei­
nes normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 
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⸀Ⰰ nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

0 grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf  beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche di昀昀erenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und Kostenschätzung angesetzt sind. 

Seite 20 von 54 

 



Aktenzeichen des Amtsgerichts Göttingen: 
75 K 12/23 

4.2.3 
Gebäudebezeichnung Mieteinheit 

lfd. Nutzung/Lage 
Nr. 

Wohn- und Geschä昀琀s- 1 Laden EG 
haus Süd 

2 Büro EG Nord 
3 Laden/ Lager/ 

Vorbau EG 
Nord/ Mitte 

4 Wohnung 1 .  
OG 

5 Wohnung 2. 
OG 

6 Wohnung DG 
Summe 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit 

lfd. Nutzung/Lage 
Nr. 

Wohn- und Geschäfts- 1 Laden EG 
haus Süd 

2 Büro EG Nord 
3 Laden/ Lager/ 

Vorbau EG 
Nord/ Mitte 

4 Wohnung 1 .  
OG 

5 Wohnung 2. 
OG 

6 Wohnung DG 
Summe 

Fläche 

(m2) 

94,1 4 

78,00 
41 ,40 

1 62,32 

1 61 ,50 

40,00 
577,36 

Fläche 

(m2) 

94, 1 4  

78,00 
41,40 

1 62,32 

1 61 ,50 

40,00 
577,36 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Anzahl tatsächliche Nettokaltmiete 

(Stck. ) (€/m2) monatlich jährlich 
bzw. (€) (€} 

(€/Stck.) 
31 ,87 3.000,24 36.002,88 

- 0,00 0,00 
- 0,00 0,00 

- 0,00 0,00 

- 0,00 0,00 

- 0,00 0,00 
- 3.000,24 36.002,88 

Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

(Stck.) (€/m2) monatlich jährlich 
bzw. (€) (€) 

(€/Stck.) 
52,00 4.895,28 58.743,36 

1 0,90 850,20 1 0.202,40 
6,00 248,40 2.980,80 

1 1 ,00 1 .785,52 21 .426,24 

1 0,00 1 .615,00 1 9.380,00 

6,00 240,00 2.880,00 
- 9.634,40 1 1 5.61 2, 80 

Die tatsächliche Nettokaltmiete des Ladengeschä昀琀es "Süd" weicht von der marktüblich erzielbaren 
Nettokaltmiete jährlich um -79.609,92 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktüb­
lich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeführt (vgl. § 27 Abs. 1 lmmoWertV 21 ). Der Einfluss der Mietabwei­
chungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstücksmerkmal in der Wertermittlung berücksichtigt 
(vgl. § 8 Abs. 2 und 3 lmmoWertV 21 ). 

jährlicher Rohe爀琀rag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokalt­
mieten) 
Bewirtscha昀琀ungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(17,00 % der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmiete) 
jährlicher Reinertrag 
Reinertragsanteil des Bodens 
4,20 % von 520.000,00 € (Liegenscha昀琀szinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 

琀琀 

115.612,80 € 

19.654,18 € 
95.958,62 € 

21.840,00 € 
74.118,62 € 
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Kapitalisierungsfaktor (ge爀渀. § 34 Abs. 2 lmmoWertV 21 ) 
bei LZ = 4,20 % Liegenscha昀琀szinssatz 
und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer 
vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwe爀琀ermittlung) 
vorläufiger Ertragswert für den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Ge­
schäftshaus" 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 
marktangepasster vorläufiger Ertragswert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
E爀琀ragswe爀琀 für den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschä昀琀shaus" 

X 

㨀琀 + 
= 

+ 
㨀琀 

= 
rd. 

1 9,580 1 .451 .242,58 € 520.000,00 € 1 .971 .242,58 € 
0,00 € 1 .971 .242,58 € 1 .146.300,00 € 824.942,58 € 825.000,00 € 
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4.2.4 
Wohn- bzw. Nutzflächen 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt. Sie orientieren sich an der 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermitt­
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßga­
ben zur wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern 
diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. [21, Teil 1 ,  Kapitel 
1 5) bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen Nutzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzu­
folge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind 
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 
Aktuell sind lediglich die Gewerbeflächen im EG vermietet. Ein Mietvertrag liegt mir nicht vor. 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen 
vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 

Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan­
teil) bestimmt. 
Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1 1, Kapitel 3.05 verö昀昀entlichten durchschnittlichen Bewi爀琀schaf­
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodel! verwendet 
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
Liegenscha昀琀szinssatz 
Da für die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem örtlich 
zuständigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschüssen benachbarter Landkreise, des Oberen 
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Er­
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benötigte Liegenscha昀琀szinssatz ins­
besondere auf der Grundlage 
• des in [1 1, Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins­

sätze als Referenz- und Ergänzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssätze gegliedert nach Objekt­
art, Restnutzungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angege­
ben sind, sowie 

• eigener Untersuchungen des örtlichen Grundstücksmarktes und Ableitungen des Sachverständigen, ins-
besondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssätze 

bestimmt und angesetzt. 
Vom Gutachterausschuss wird lediglich ein regionaler, mittlerer Liegenschaftszinssatz für einen bestimmten 
Bodenwert und eine de昀椀nierte Restnutzungsdauer ausgewiesen: 

mittle爀攀r 
Uegenscha琀琀s椀⸀lns [✀氀ol 

3,0 

mi琀琀lerer 
Rohe渀⸀mgsfaktor 

16,0 

mi琀琀lera 
Boc!enr!ch琀眀e爀琀 [€/m'J 

205 

Dieser Liegenschaftszinssatz ist jedoch nicht hinreichend auf das konkrete Objekt der Bewertung untersetzt. 

Marktübliche Zum oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus 
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktan­
passung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 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 
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verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01 .1 entnommen. 
Gewichtung der ausstafümgsbezogenen GND 
für das Gebäude: Wohn- und Geschä昀琀shaus 
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudea爀琀 und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil relativer GND-Anteil 
standard [Jahre] f%] [Jahre] 

mittel 70 28,0/47,0 41,70 
einfach 60 19,0/47, 0 24,26 

Summe 47,0/47,0 65,96 Jahre 
gewichtete, ausstattungsbe㨀稀ogene übliche GND rd. 71  Jahre 

Restm⸀㄀tzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am We爀琀ermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaß­
nahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur 
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt 
unterstellt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be­
schriebene Modell angewendet. 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Sonstige besondere wertbeeinflussende urr1st�i11die 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswe爀琀ver­
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berücksichtigt. 

Erläuterungen zu Kostenermittlungen im Rahmen der Verfahren der Wertermittlung: 

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschäden und Baumängel oder Sanie­
rungs- und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswe爀琀 pauschal und in dem am Besichtigungstag of­
fensichtlichem und augenscheinlich erkennbaren Ausmaß berücksichtigt worden. Eine tiefgreifende Kosten­
untersuchung/ Angebotseinholung sollte, infolge regionaler und marktwirtschaftlicher Schwankungen, erfol­
gen. Es wurden bundesdurchschnittliche Erfahrungswerte für pauschale Herstellungs-, Instandsetzungs- und 
Modernisierungskosten angewandt. Die Kostenangaben beziehen sich auf fertige Arbeiten. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Mietabweichungen 
e Nr. 1, Laden EG Süd -22.500,00 € 
Unterhaltungsbesonderheiten (-58.000,00 € x 1,100 ) 
® Putz, Frontseite reparieren; pauschal; rund: -9.000,00 € 
e Pauschalansatz Feuchte im Gewötbekeller/ lnstan- -49.000, 00 € 

setzung; keine Besichtigung möglich 
Unterstellte Modernisierungen 
• Wohn- und Geschäftshaus -1. 060.000,00 € 
Summe 

Wertbeeinflussung insg. 
-22.500,00 € 

-63.800,00 € 

-1.060.000,00 € 

-1.146.300,00 € 
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Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsächlichen Miete von der marktüblich erziel­
baren Miete mittels Barwertdifferenz für die Ertragsposition: Nr. 1 ,  Laden EG Süd (gemäß § 8 Abs. 3 
Sa琀稀 2 Ziffer 1 lmmoWertV 21) 
Miete marktüblich erzielbare Miete tatsächliche Miete 
jährlicher Dynamiksatz der Miete im = 2, 1 % i1 = 0 %  
Dauer der Mietabweichung 1 ,00 Jahre 
Kapitalisierungszinssatz k = 2,1 % 
Zahlungsweise der Miete unterjährig vorschüssig, unterjährig vorschüssig, 

1 2  Zahlungen je Jahr 1 2  Zahlungen je Jahr 
Nettokaltmiete/Jahr 58.743,36 € 36.002,88 € 
x Kapitalisierungsfaktor X 0,990502 X 0,990502 
(einer dynamischen Zeitrente) (1 ,00 Jahre; k = 2,1 %, (1 ,00 Jahre; k = 2,1 %, 

im = 2,1 %) it = 0 %) 
= Barwert = 58.185,42 € = 35.660,92 € 

Barwertdi昀昀erenz (Barwe爀琀 der tatsächlichen Miete abzüglich Barwert der marktüblich erzielbaren Mie­
te) = -22. 524,50 €; rd. -22.500,00 € 
Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei­
tung der Kapitalisierungszinssätze aus dem Liegenscha昀琀szinssatz (Berücksichtigung der Dynamiken 
von marktüblicher und tatsächlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsächlichen Miete). 

We爀琀minderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaßnahmen für das Gebäude 
,,Wohn� und Geschäftshaus" 
Modernisierungskosten u.ä: 
0 relative Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnahmen 
(bei 1 4,00 Modernisierungspunkten) 
Wohn-/Nutzfläche 
0 Kosten für die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maßnahmen [a] 
0 Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b) 

davon Anteil für gestaltbare Maßnahmen [cJ 
davon Anteil für nicht gestaltbare Maßnahmen [d] 

0 Kosten unterstellter Investitionen insgesamt 
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) 
regionalisierte Kosten der unterstellten lnvestitionen insgesamt 

Berücksichtigung der steuerlichen Dämpfung: 

relative regionalisierte Neubaukosten 
Wohn-/Nutzfläche 
regionalisierte Neubaukosten HK 

0,00 € 
0,00 € 

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c}) x Rf(lk) / HK 
Erstnutzungsfaktor 

X 

= 
+ 

= 
X 
= 

X 

= 

1 .640,00 €/m2 

499,36 m2 

0,00 € 
0,00 € 

0,00 € 
1 ,30 
0,00 € 

0,00 €/m2 

499,36 m2 

0,00 € 
0,00 
1 ,25 

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennu琀稀ung 
(GEZ): 
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x 
GEZ = 1 .944.489,59 € x 

NS 
0,00 

x (Erstnutzungsfaktor - 1 )  
X (1 ,25 - 1 )  = 0,00 € 

Ermi琀琀lung des Wertzuschlags wegen der eingespa爀琀en anteiligen Schönheitsreparaturen: 
eingesparte Schönheitsreparaturen 0,00 €/m2 

Wohn�/Nutzfläche 
KostenanteH 

X 499 ,36 m2 

x 1 4,0 Pkte/20 Pkte 
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Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen 

Gesamtwe爀琀einfluss der unterstellten Modernisierungen u.ä. : 
gesamte abzuziehende Kosten für die unterstellten Maßnahmen ([aJ + [b]) x Rf(lk) 
Werterhöhung wegen Gestaltungsmöglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung 
Werterhöhung wegen eingesparter anteiliger Schönheitsreparaturen 
Ertragsausfälle infolge der unterstellten Modernisierungen u.ä. [g] 
sonstige zustandsbedingte Werteinflüsse (Neuvermietungsau昀眀and etc.) [h] 
We爀琀einfluss der unte爀猀tellten Modemisierungsmaßnahmen u.ä. [i] 

= 

+ 
+ 

= 

0,00 € 

0,00 € 
0,00 € 
0,00 € 
0,00 € 
0,00 € 

-0,00 € rd. -0,00 € 
Zur Information: k 1M = Werteinfluss IM [i) / !Kg; mit 1Kg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 1 ,000 
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4.3 Sachwe爀琀ermittlung für den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschä昀琀shaus" 

4.3.1 Das Sachwertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 lmmoWertV 21 beschrie­
ben. 
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf dem 
Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonsti­
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 lmmoWertV 21 ) und ggf. den Auswirkungen der zum Wert­
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß § 40 Abs. 1 lmmo­
WertV 21 i .d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 lmmoWertV 21 grundsätzlich so zu ermit­
teln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 
Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be­
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos­
ten unter Berücksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebäudestandard und 
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. 
Der vorläufige Sachwe爀琀 der Außenanlagen wird, sofern dieser n icht bereits anderweitig miterfasst worden 
ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her­
stellungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 lmmoWertV 
21 ) ermittelt. 
Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der 
baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 
Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichfüch seiner Realisierbar!,elt auf 
dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhält­
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun­
gen, d.h. aus den Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte be­
rechnete vorläufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sach­
werts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläu­
figen Sachwert des Grundstücks und stellt damit den „wichtigsten Rechenschritt" innerhalb dsr 82ch瘀⸀icftc✀∀­
mittlung dar. 
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei 
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver­
gleichsmaßstab bildet. 
Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vor­
handener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 lmmoWertV 21 ). 

4.3.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begri昀昀e 

Herstellungskosten {§ 36 Abs. 2 lmmoWe爀琀V 21) 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäude­
fläche (m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für vergleichbare Gebäude ermit­
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu verQ 
anschlagenden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. 

Normalherstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK} basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Gebäude mit 
annähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'}. Sie werden für die Wertermittlung auf 
ein einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die 
Dimension ,,€/m2 Brutto-Grundfläche" oder ,,€/m2 Wohnfläche" des Gebäudes und verstehen sich inkl. den 
Wertermittlungsstichtag ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle und für die jeweilige Art der bauli­
chen Anlage zutreffende Preisindex für die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu 
verwenden. 
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 lmmoWertV 21) 
D ie Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für Pla­
nung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angese琀稀ten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent­
halten. 
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Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittli­
chen örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel­
lungskosten an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß § 36 Abs. 3 lmmoWertV 21 ist der 
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter. 

Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord­
nungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtscha昀琀lich genutzt werden 
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen­
den Modell. 
Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 lmmoWe爀琀V 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemä­
ßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in 
erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am 
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv 
verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder 
in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus 
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 
Alterswe爀琀minderung (§ 38 lmmoWe爀琀V 21) 
Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab­
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebäudes und der jeweils 
modellhaft anzuse琀稀enden Gesamtnu琀稀ungsdauer (GND} vergleichbarer Gebäude ermittelt. 
Zuschlag für nicht e爀昀asste we爀琀haltige einzelne Bauteile 
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde­
re Bauteile ,  besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) können 
durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden. 
Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (ins­
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfrie­
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). 
Sachwe爀琀faktor (§ 21 Abs. 3 lmmoWertV 21)  
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in  aller Regel nicht mit hierfür 
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" (= Substanz­
we爀琀 des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise an­
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. 
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, 
nach den Vorschriften der lmmoWertV 21 ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird 
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. für Einfamilienhausgrundstücke anders als für Geschäfts­
grundstücke}, der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als 
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgröße. 
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwe爀琀fak­
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. 
Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWe爀琀V 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübli­
che Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun­
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab­
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 
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Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiter­
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen 
oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 
Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Au昀眀endungen zur Herstellung ei­
nes normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 
• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 
• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 

für Schäden an Gebäuden notwendig). 
Es wird ausdrücklich 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. ä. Funktionsprüfungen, Vorpla­
nung und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.3.3 Sachwe爀琀berechnung 

Gebäudebezeichnung Wohn- und Geschäftshaus 
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2000) = 
Berechnungsbasis 
• Wohn-/Nutzfläche {WF/NF) X 

Zuschlag für n icht e爀昀asste werthaltige einzelne Bauteile + 

Durchschni琀琀liche He爀猀tellungskosten der baulichen Anlagen = 
im Basisjahr 2000 (ohne BNK) 
Baupreisindex (BP!} 1 4.03.2024 (2000 = 1 00} X 

Durchschni琀琀liche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 
am Stichtag (ohne B NK) 
Baunebenkosten (BNK) 

+ 

Durchschnittliche He爀猀tellungskosten der baulichen Anlagen = 
am Stichtag inkl. BNK 
Regionalfa欀琀or X 

Regionalisie爀琀e He爀猀tellungskosten der baulichen Anlagen am = 
Stichtag 
Alte爀猀wertminderung 
o Modell 
• Gesamtnutzungsdauer (GND) 
• Restnutzungsdauer (RND) 
„ prozentual 
• Faktor X 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 
vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 
beitragsfreier Bodenwe爀琀 (vgl. Bodenwertermi琀琀lung) 
vorläufiger Sachwert 
Sachwertfaktor 
Marktanpassung durch marktübliche Zu-oder Abschläge 

+ 
+ 

X 

+ 
marktangepasster vorläufiger Sachwert für den Bewe爀琀ungsteilbereich "A- = 
Wohn- und Geschä昀琀shaus" 
besondere objektspezif ische Grundstücksmerkmale 
Sachwert für den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschäftshaus" 

rd. 

4.3.4 Erläuterung zur Sachwe爀琀berechnung 

Berechnungsbasis 

1 .41 3,00 €/m2 WF 

605,00 m2 

0,00 € 
854.865,00 € 

208,4/100 
1 .  781 .538,66 € 

1 5,00 % 
267.230,79 € 

2.048.769,45 € 

0,990 1 .  763. 723,29 € 

linear 
71 Jahre 
42 Jahre 
40,85 % 

0,5915 

1 . 199.728,66 € 

1 .1 99.728,66 € 47.989,1 5 € 1 .247.71 7,81 € 
520.000,00 € 1 .767.717,81 € 1 ,1 0  

0,00 € 1 .944.489,59 € 
1 .1 46.300,00 € 798. 1 89,59 € 

798.000,00 € 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Bruttogrundflächen - BGF oder Wohnflächen - WF) bzw, des Ge­
bäuderauminhalts (Bruttorauminhalts - SRI) wurde von mir durchgefüh爀琀. Die Berechnungen weichen teil­
weise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage die­
ser We爀琀ermi琀琀lung ve爀眀endbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in we爀琀bezogenen Modifizierun­
gen (vgl. [2] , Teil 1 ,  Kapitel 1 6  und 1 7); 
bei der BGF z. B. 
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e (Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone) und 
• Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten} Dachgeschossen; 
bei der W F  z. B. 
• Nichtanrechnung der Terrassenflächen. 
beim SRI  z. B. 
䔀䤀 nur Anrechnung von üblichen 1 wirtschaftlich vollwertigen Geschosshöhen; 
䔀䤀 nur Anrechnung der Gebäudeteile a und tlw. b bzw. 
• Nichtanrechnung der Gebäudeteile c (z. 8. Balkone); 
Herstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur und den 
Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz 
der NHK ist aus [1 1 ,  Kapitel 3.01 .1 entnommen. 
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E rm ittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng­
natter) für das Gebäude: Wohn- und Geschäftshaus 
E rmittlung des Ausstattungsstandards (AS):  
Gebäudeteil Aussta琀琀ungsstandard- Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebäudes standardstufe (allgemein) 
Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder Fugenglatt-
(rel. Anteil 4,00 %) strich und Anstrich 
Innenwand- mittel Fliesensockel ( 1,5 m) 
bekleidung 
der Nassräume 
(rel. Anteil 3,00 %) 
Bodenbeläge einfach Holzdielen, Nadelfilz, Linoleum, PVC (un-
in Nassräume tere Preisklasse) PVC 
(rel. Anteil 5,00 %) 
Dachdeckung mittel Betondachpfannen, mittlerer Wärme-
(rel. Anteil 8 ,00 %) dämmstandard 
Fenster mittel Kunststoff, Isolierverglasung 
(rel. Anteil 6,00 %) 
Innentüren mittel Kunststoff-/ Holztürblätter, Stahlzargen 
(rel. Anteil 4,00 %) 
Heizung mittel Mehrraum-Warmlu昀琀-Kachelofen, Zentral-
(rel. Anteil 7,00 %) heizung mit Radiatoren (Schwerkrafthei-

zung) 
Sanitär- einfach 1 Bad mit WC; Installation auf Putz 
Wohnen 

(rel. Anteil 6 ,00 %) 
Elektro- einfach je Raum 1 Lichtauslaß und 1-2 Steckdo-
installation sen, Installation auf Putz Beleuchtungs-

körper einfache Fern爀渀elde- und informa-
(rel. Anteil 4,00 %) tionstechnische Anlagen, Antennen 

Insgesamt 47,00 % davon: einfach 19,00 % 
mittel 28,00 % 
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 das Gebäude: und Geschä昀琀shaus 

Eigenscha昀琀en des tabellierten Standardgebäudes 
Nutzungsgruppe: Gemischt genutzte Gebäude 
Gebäudeart: 3-4 geschossig: Läden im EG, darüber Büros/Wohnungen 
Gebäudetyp: 
Ausstattungsstandard: 
Berücksichtigung der Eigenschaften des Bewe爀琀ungsgebäudes 
pauschalierter NHK 2000 Grundwert 
modifizierter NHK-Grundwert 

Berücksichtigung der Eigenscha昀琀en des Bewertungsgebäudes 
pauschalierter NHK 2000 Grundwert 
modifizierter NHK-Grundwert 

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 
Ausstattungs- modifizierter relativer Gebäudeanteil 

standard NHK 2000-Grundwert 
[€/m2] 

mittel 1 .453,56 28,0/47,0 
einfach 1 .353,32 1 9,0/47,0 

Summe 47,0/47,0 
gewichtete, ausstafümgsbezogene NHK 2000 rd. 

Zuschlag für nicht e爀昀asste werthaltige einzelne Bauteile 

= 1 .453,56 €/m2 

= 1 .453,56 €/m2 

= 1 .353,32 €/m2 

= 1 .353,32 €/m2 

relativer NHK 2000 - Anteil 
[€/m2] 

865,95 
547,09 

1 .4 1 3,04 
= 1 .413,00 €/m2 

Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale 
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt, wie dies dem gewöhnlichen Geschä昀琀s­
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschätzungen sind insbesondere die in [ 1 ], Kapitel 3.01  .2, 3.01 .3 
und 3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge. 
Bei älteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die 
Zei琀眀ertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Baupreisindex 
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit­
tels dem Verhältnis aus dem Baupreisindex am Werter爀渀ittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr 
(= 1 00). Der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex ist auch in [ 1 ], Kapitel 4.04. 1 abge­
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veröffent­
lichte Indexstand zugrunde gelegt. 
Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo­
dellkonformität (vgl. § 1 0  Abs. 1 lmmoWertV 21 ) wird bei der Sachwe爀琀berechnung der Regionalfaktor ange­
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 
Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der 
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Außenanlagen) und den Planungsan­
forderungen bestimmt {siehe [ 1 ), Kapitel 3.01 .7  (bis 1 02. Ergänzung)). 

Außenanlagen 
Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau­
schal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [ 1 1, Kapitel 3.01 .5 angegebenen Erfah­
rungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten. Die Außenanlagen können auch hilfsweise sachver­
ständig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung 
unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 
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Außenanlagen vorläufiger Sachwe爀琀 (inkl .  
BNK) 

prozentuale Schätzung: 4,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte 47.989, 1 5  € 
insg. ( 1 . 1 99.728,66 €) 
Summe 47.989, 1 5  € 

Gesamtnutzungsdauer 
Die ü bliche wirtschaftliche N utzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der für die Be­
stimmung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard.  Sie ist deshalb wert­
ermittlungstechn isch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus ( 1 ], Kapitel 3.02.5 entnommen. 
Gewichtung der ausstattungsbezogenen G N D  
für das Gebäude: Wohn-und Geschäftshaus 
Die GND wird als gewichteter M ittelwert aus den für d ie gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabell ierten übl ichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für d ie Gewich­
tung der GND wurden auf der Grund lage der d iesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übl iche GND relativer Gebäudeantei l  relativer G ND-Antei l  
standard [Jahre) [%] [Jahre] 

mittel 70 28,0/47,0 41 ,70 
einfach 60 1 9,0/47,0  24,26 

Summe 47,0/47,0 65,96 Jahre 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND rd. 71 Jahre 

Restnu琀稀ungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist i n  erster Näherung die D ifferenz aus 'übl icher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächl ichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al lerdings dann verlän­
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verj üngt), wenn  beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaß­
nahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur 
Beseitigung des l nstandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in  der Wertermittlung a ls bereits durchge­
führt unterstel lt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah du rchzuführenden wesentl ichen Modern isierungsmaßnahmen, wird das in [ 1 ] ,  Kapitel 3 .02 .4 be­
schriebene Modell angewendet. 
Vgl .  d iesbezüglich d ie differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.  

Alte爀猀wertminderung 
Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der 

Restnutzungsdauer der bau l ichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde lie­
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. 

Sachwertfaktor 
Da für die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. veröffentlicht 
wurde (weder von dem örtlich zuständigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschüssen benach­
barter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstel le noch von privaten 
I nstitutionen), wird der zur E rzielung eines marktkonformen (d. h .  verkehrswertnahen) Ergebn isses benötigte 
Sachwertfaktor i nsbesondere auf der Grundlage 
3 des in [ 1 ], Kapitel 3.03 veröffentlichten Gesamt- u nd Referenzsystems der bundesdurchschni琀琀lichen 

Sachwertfaktoren ,  in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtscha昀琀skraft 
der Region, Bodenwertn iveau und Objektgröße (d.h .  Gesamtgrundstückswert) angegeben sind, sowie 

• der gemeinsamen Ableitungen im örtlich zuständigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu 
der reg ionalen Anpassung der v. g. bundesdu rchschn ittlichen Sachwertfaktoren und/oder 

® eigener Untersuch ungen des örtlichen Grundstücksmarkts und Ableitungen des Sachverständigen, insbe­
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren 

bestimmt und angesetzt. 
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Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Aktenzeichen des Gutachters: 803-2024 

Die a llgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwend ung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas­
sung m ittels  I ndexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem 
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

- siehe dazu das Ertragswertverfahren zum Bewertungsteilbereich A (oben). 
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4.4 für den Bewe爀琀ungsteilbereich "B� R퀀昀,�tt1Hi氀∀h∀∀' 

Rn㄀㄀㄀倀1㄀戀rä,爀ⴀht숀輀昀�,rt mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwe爀琀 beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks 2.000,00 €/m2 zum Stichtag 
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie 昀漀lgt definiert: 
Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 
Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 

= baureifes Land 
= MK (Kerngebiet) 
= frei 
= IV 
= keine Angabe 

= 14.03.2024 
= baureifes Land 

Grundstücksfläche (f) = Gesamtgrundstück = 640 m2 

Bewertungsteilbereich = 380 m2 

Bodenwertermittlung des Bewe爀琀ungsteilbereichs 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
1 4.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst. 
1. Umrechnung des Bodenrichtwe爀琀s auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 
beitragsfreier Bodenrichtwe爀琀 = 2.000,00 €/m2 

(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

I I .  Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwe爀琀s 
Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01 .01 .2024 1 4.03.2024 X 1 ,00 

I II. Anpassungen wegen Abweichungen in den we爀琀beeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
Art der baulichen M K  (Kerngebiet) 
Nutzung 
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 
Fläche (m2

) keine Angabe 640 
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 
Vollgeschosse lV 
vo爀氀äufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwe爀琀 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwe爀琀s 
objektspezi昀椀sch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 
Fläche 
beitragsfreier Bodenwe爀琀 

X 1 ,00 

= 2.000,00 €/m2 

X 1 ,00 
X 1 ,00 
X 1 ,00 
= 2.000,00 €/m2 

= 2.000,00 €/m2 

X 380 m2 

= 760.000,00 € 
rd, 160,븀ꈀlO € 

Erläuterung 

Der beitragsfreie Bodenwe爀琀 beträgt zum We爀琀ermittlungsstichtag 1 4.03.2024 insgesamt 160.000.00 €. 

4.4.2 Erläuterungen zur Bodenrichtwe爀琀anpassung 

E 1  
Ausbaubeiträge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an. 
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Änderungen der rechtlichen und tatsächlichen Verhältnisse, die das zu bewertende Grundstock betre昀昀en, 
insbesondere neue Planungen (Straßen, Wege, Plätze, Grünanlagen usw. } können nicht berücksichtigt wer­
den. 
Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittlung bzw. Ausstel­
lungsdatum der Behörde wieder. 
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4.5 Ertragswertermittlung für den Bewertungsteilbereich "B- Restfläche" 

- siehe vom 

4.5.1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwe爀琀ermittlungsverordnung 

4.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswe爀琀berechnung verwendeten Begriffe 

Vgl. Erläuterungen zum ersten Bewe爀琀ungsteilbereich. 

4.5.3 Ertragswe爀琀berechmmg 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche Anzahl tatsächliche Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2} (Stck.) (€/m2} monatlich jährlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stck. ) 
Hintergebäude 1 EG/1 . OG 215,00 - 0,00 0,00 
Lager Nord 1 EG 40,00 
Lager Süd 1 - - 0,00 0,00 
(Rückbau) 
Summe 255,00 -

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jährlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stck.) 
Hintergebäude 1 EG/1 . OG 21 5,00 1 6,00 3.440,00 41 .280,00 
Lager Nord 1 EG 40,00 1 6,00 640,00 7.680,00 
Lager Süd 1 - - 0,00 0,00 
(Rückbau) 
Summe 255,00 - 4.080,00 48.960,00 
Die E爀琀ragswe爀琀ermi琀琀lung wird auf der Grundlage der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefüh爀琀 
(vgl. § 27 Abs. 1 lmmoWe爀琀V 21 ) .  
jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokalt­
mieten) 
Bewirtschafhmgskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(15,00 % der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmiete) 
jährlicher Reine爀琀rag 
Reinertragsanteil des Bodens 
4,20 % von 760.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) )  
Reine爀琀ragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 
Kapitalisienmgsfaktor (ge爀渀. § 34 Abs. 2 lmmoWertV 21 ) 
bei LZ = 4,20 % Liegenscha昀琀szinssatz 
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer 
vorlä ufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwe爀琀ermittlung) 
vorläufiger Ertragswert für den Bewertungsteilbereich "B- Restfläche" 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 
marktangepasster vorläufiger Ertragswe爀琀 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
E爀琀ragswert für den Bewertungsteilbereich "B- Restfläche" 

X 

+ 

= 

rd. 

48.960,00 € 

7.344,00 € 
41.616,00 € 

31.920,00 € 
9.696,00 € 

17,931 
173.858,98 € 760.000,00 € 933.858,98 € 

0,00 € 
933.858,98 € 418.000,00 € 
515.858,98 € 
516.000,00 € 
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Gesamtnutzungsdauer 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

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 liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
Die GND ist aus [1 ] , Kapitel 3.01 .1 entnommen. 
Gewichtung der ausstafümgsbezogenen GND 
für das Gebäude: Hintergebäude 
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil 
standard [Jahre) 

mittel 60 
einfach 50 

Summe 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND 

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND 
für das Gebäude: Lager Nord 

[%] 
22,2/48,4 
26,2/48,4 
48,4/48,4 

relativer GND-Anteil 
[Jahre) 

27,52 
27,07 
54,59 Jahre 

rd. 53 Jahre 

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil relativer GND-Anteil 
standard [Jahre] [%] [Jahre] 

mittel 60 1 1 ,  1 /55,5 1 2,00 
einfach 40 44,4/55,5 32,00 

Summe 55,5/55,5 44,00 Jahre 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND rd. 44 Jahre 

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND 
für das Gebäude : Lager Süd (für unterstellte Folgenutzung als Rückbau) 
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil relativer GND-Anteil 
standard [Jahre] [%1 [Jahre] 
einfach 40 1 00,0/1 00,0 40,00 

Summe 1 00 ,0/1 00,0 40,00 Jahre 
gewichtete, ausstafümgsbezogene übliche GND rd. 40 Jahre 

Restnu琀稀ungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaß­
nahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur 
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Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt 
unterstel lt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1 1, Kapitel 3.02.4 be­
schriebene Model l  angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Lager Nord 
Das wie Hauptgebäude ca. 1 750 errichtete Gebäude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. 
Für eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs­
ansatz als bereits durchgeführt unterstel lt werden. 
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in 
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet. 
Hieraus ergeben sich 1 3  Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie 昀漀lgt ermittelt: 

Tatsächliche Punkte 
Modernisierungsmaßnahmen Maximale Begründung (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte Unterstellte 

Maßnahmen Maßnahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der 
Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung 4 0,0 2,0 
der obersten Geschossdecke 
Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 0,0 2,0 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0,0 2,0 Gas, Wasser, Abwasser etc. ) 
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 
Wärmedämmung der Außenwände 4 0,0 1 ,0  
Modernisierung von Bädern / WCs etc. 2 0,0 2,0 
Modernisierung des lnnenausbaus, z.B .  De- 2 0,0 2,0 cken, Fußböden und Treppen 
Summe 0,0 1 3,0 

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad "überwiegend 
modernisiert" zuzuordnen. 
In Abhängigkeit von: 
e der üblichen Gesamtnutzungsdauer (44 Jahre) und 
e dem (,,vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2024 - 1 750 = 274 Jahre} ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (44 Jahre - 274 Jahre =) 0 Jahren 
® und aufgrund des Modernisierungsgrads "überwiegend modernisiert" ergibt sich für das Gebäude gemäß 

der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren. 

Besondere objektspe㨀稀ifische Grundstücksmerkmale 

Erläuterungen zu Kostenermittlungen im Rahmen der Verfahren der Wertermittlung: 

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschäden und Baumängel oder Sanie­
rungs- und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswe爀琀 pauschal berücksichtigt worden, da eine Be­
sichtigung des Grundstücks und damit der Bebauungen nicht gewährt worden ist. 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswe爀琀ver­
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie of-
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fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Unterhaltungsbesonderheiten (-330.000,00 € x 1 , 1 00 )  
• Überdurchschnitt!. U. -Zustand Hinterhaus, pauschal -260.000,00 € 

(keine Besichtigung möglich) 
• Unterhaltungsstau, Lagerflächen Nordflügel, pau­

schal ,  keine Besichtigung möglich 
Unterstellte Modernisierungen 

Weitere Besonderheiten (-50. 000, 00 € x 1 ,1 00 ) 

-70.000,00 € 

• Rückbau des baufäl ligen Gebäudes Südseite, pau- -50.000,00 € 
schal (keine Besichtigung möglich) 

Summe 

Wertbeeinflussung insg. 
-363.000,00 € 

-55. 000, 00 € 

-41 8.000,00 € 
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4.6 Sachwertermittlung für den Bewertungsteilbereich "B- Restfläche" 

4.6.1 Das Sachwe爀琀modell der lmmobilienwertermittlungsverordmmg - siehe vorn -
4.6.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begri昀昀e 

Vgl. Erläuterungen zum ersten Bewertungsteilbereich. 

4.6.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Hintergebäude Lager Nord 
unterstellte Folgenutzung 
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2000) = 1 73,00 1 03,00 

€/m2 BGF €/m2 BGF 
Berechnungsbasis 
• Brutto-Grundfläche (BGF) X 306,00 m2 57,50 m2 

Zuschlag für nicht erfasste we爀琀haltige einzel- + 0,00 € 0,00 € 
ne Bauteile 
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 52.938,00 € 5.922,50 € 
baulichen Anlagen im Basisjahr 2000 (ohne 
BNK) 
Baupreisindex ( BPI) 1 4.03.2024 (2000 = 1 00) X 208,4/ 10  208 ,4/1 0 
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 1 1 0.322,79 € 1 2.342,49 € 
baulichen Anlagen am Stichtag (ohne BNK) 
Baunebenkosten (BNK) 1 3,00 % 1 4,00 % 

+ 14.341 ,96 € 1 .727,95 € 
Durchschnittliche He爀猀tellungskosten der = 1 24.664,75 € 1 4.070,44 € 
baulichen Anlagen am Stichtag inkl. BNK 
Regionalfaktor X 0,990 0,990 
Regionalisierte He爀猀tellungskosten der bauli- = 1 09.21 9,57 € 1 2.21 9,07 € 
chen Anlagen am Stichtag 
Alterswertminderung 
• Modell linear linear 
• Gesamtnutzungsdauer (GND) 53 Jahre 44 Jahre 
• Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahr 25 Jahre 
• prozentual 35,85 % 43, 1 8 % 
• Faktor X 0,641 5 0,5682 
vorläufiger Sachwe爀琀 der baulichen Anlagen = 79.1 72,72 € 7.91 4 ,87 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen} 
vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 

+ 

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 
vorläufiger Sachwert 
Sachwertfaktor 
Marktanpassung durch marktübliche Zu-oder Abschläge 

+ 

X 
+ 

marktangepasster vorläufiger Sachwert für den Bewertungsteilbereich "B- = 
Restfläche" 
besondere objek琀猀pezifische Grundstücksmerkmale 
Sachwert für den Bewertungsteilbereich "B- Restfläche" rd. 

Lager Süd 
Rückbau 

0,00 
€/m2 BGF 

76,50 m2 

0,00 € 

0,00 € 

208,4/100 
0,00 € 

0,00 % 
0,00 € 
0,00 € 

1 ,000 
0,00 € 

linear 
40 Jahre 
34 Jahre 
1 5,00 % 

0,85 
0,00 € 

87.087,59 € 
3.483,50 € 

90.571,09 € 
760.000,00 € 
850.571,09 € 

1,10 
0,00 € 

935.628 ,20 € 

418.000,00 € 
517.628,20 € 
518.000,00 € 
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4.6.4 Erläuterung zur Sachwe爀琀berechnung 
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng­
netter) für das Gebäude: H intergebäude 
Ermi琀琀lung des Ausstattungsstandards (AS): 

Gebäudeteil Ausstattungsstandard- Beschre ibung der Aussta琀琀ungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebäudes standardstufe (allgemein) 
Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder Fugenglatt-
(rel. Anteil 4,00 %) strich und Anstrich 
Dachdeckung mi琀琀el Betondachpfannen, mittlerer Wärme-
( rel. Anteil 1 1 ,  1 0  % } dämmstandard 
Fenster einfach Holz, Einfachverglasun g 
(rel. Anteil 1 1 ,1 0  %) 
Heizung mittel Mehrraum-Warmluft-Kachelofen, Zentral-
(rel. Anteil 1 1 ,  1 0  %) heizung mit Radiatoren (Schwerkrafthei-

zung) 
Elektro- einfach je Raum 1 Lichtauslaß und 1 -2 Steckdo-
installation sen, Installation auf Putz Beleuchtungs-
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) körper einfache Fernmelde- und informa-

tionstechnische Anlagen, Antennen 
Insgesamt 48,40 % davon: einfach 26,20 % 

mittel 22,20 % 
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 für das Gebäude: Hintergebäude 
Eigenscha昀琀en des tabel lierten Standardgebäudes 
Nutzungsgruppe: Geschäfts-, Gewerbe- und I ndustriegebäude 
Gebäudeart: Lagergebäude, Produktionsgebäude 
Gebäudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller 
Ausstattungsstandard: mittel 

Berücksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebäudes 
pauschalierter NHK  2000 Grundwert 
modifizierter NHK-Grundwert 

Berücksichtigung der Eigenscha昀琀en des Bewertungsgebäudes 
pauschalierter NHK 2000 Grundwert 
modifizierter N HK-Grundwert 

Gewichtung der ausstattungsbe㨀稀ogenen NHK 2000 
Ausstattungs- modifizierter relativer Gebäudeanteil 

standard NHK 2000-Grundwert 
[€/m2 BGF] 

mittel 204,00 22,2/48,4 
einfach 147,00 26,2/48,4 

Summe 48,4/48,4  
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. 

= 204,00 €/m2 BGF 
= 204, 00 €/m2 BGF 

= 147,00 €/m2 BGF 
= 147,00 €/m2 BGF 

relativer NHK 2000 - Anteil 
[€/m2 BGF] 

93,57 
79,57 

173, 14 
琀琀 113,00 €/m2 BGF 
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der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng­
das Gebäude: Lager Nord 

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS): 
Gebäudeteil Ausstattungsstandard- Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebäudes standardstufe (allgemein) 
Fassade einfach Maue爀眀erk mit Putz oder Fugenglatt-
Massivbau strich und Anstrich 
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) 
Fenster einfach Holz, Einfachverglasung 
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) 
Dächer einfach Wellfaserzement-, Blecheindekkung, Bi-
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) tu爀渀en-, Kunststo昀찀olienabdichtung 
Heizung mittel Zentralheizung 
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) 
Installation einfach Strom- und Wasseranschluss, Installation 
(rel. Anteil 1 1 , 1 0  %) auf Putz 
Insgesamt 55,50 % davon: einfach 44,40 % 

mittel 1 1 , 1 0 % 
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der ausstattungsbezogenen NHK 2000 für das Gebäude: N ord 

Eigenschaften des tabellierten Standardgebäudes 
Nutzungsgruppe: Geschäfts-, Gewerbe- und Industriegebäude 
Gebäudeart: Lagergebäude, Produktionsgebäude 
Gebäudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller 
Ausstattungsstandard: mittel 

Berücksichtigung der Eigenscha昀琀en des Bewe爀琀ungsgebäudes 
pauschalierter NHK 2000 Grundwert 
modifizierter NHK-Grundwert 

Berücksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebäudes 
pauschalierter NHK 2000 Grundwert 
modifizierter N HK-Grundwert 

Gewichtung der ausstattu11gsbezoge㄀㄀e11 NHK 2000 
Ausstattungs- modifizierter relativer Gebäudeanteil 

standard NHK 2000-Grundwert 
[€/m2 BGF] 

mittel 1 56,00 1 1 , 1 /55,5 
einfach 90,00 44,4/55, 5  

Summe 55,5/55,5 
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. 

= 1 56,00 €/m2 BGF 
= 1 56, 00 €/m2 BGF 

= 90,00 €/m2 BGF 
= 90,00 €/m2 BGF 

relativer N HK 2000 - Anteil 
[€/m2 BGF] 

31 ,20 
72,00 

1 03,20 
= 103,00 €/m2 BGF 
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Normalherstellungskosten ⸀娀娀尀,c⸀⸀,需最1最最

netter) für das Gebäude: Süd 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 für das Gebäude: Lager Süd 
Eigenschaften des tabellierten Standardgebäudes 
Nutzungsgruppe: Geschä昀琀s-, Gewerbe- und Industriegebäude 
Gebäudeart: Lagergebäude, Produktionsgebäude 
Gebäudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller 
Ausstattungsstandard: einfach 

Außenanlagen 
Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau­
schal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [1 ), Kapitel 3.01 . 5  angegebenen E爀昀ah­
rungswerte für d urchschnittliche Herstellungskosten. Die Außenanlagen können auch hilfsweise sachver­
ständig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung 
unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Außenanlagen 

prozentuale Schätzung: 4,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte 
insg. (87.087,59 €) 
Summe 

Gesamtnutzungsdauer 

vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 
3.483,50 € 

3.483,50 € 

Die übliche wirtschaftliche N utzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Be­
stimmung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wert­
ermittlungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1 ] , Kapitel 3.02.5 entnommen. 
Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND 
für das Gebäude: Hintergebäude 
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil 
standard [Jahre] 

mittel 60 
einfach 50 

Summe 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND 

Gewichtung der ausstaUungsbezogenen GND 
für das Gebäude: Lager Nord 

[%] 
22,2/48,4 
26,2/48,4 
48,4/48,4 

relativer GND-Anteil 
[Jahre] 

27,52 
27,07 
54,59 Jahre 

rd. 53 Jahre 

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den für die gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­
dards tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeanteile für die Gewich­
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezüglichen Angaben in den Ausstattungsstandard­
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. 

Ausstattungs- übliche GND relativer Gebäudeanteil relativer GND-Anteil 
standard [Jahre) [%) [Jahre] 

mittel 60 1 1 ,  1 /55,5 1 2,00 
einfach 40 44,4/55,5 32,00 

Summe 55,5/55,5 44,00 Jahre 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND rd. 㐀㐀 Jahre 
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND 

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

das Gebäude: Lager Süd (für unterstel lte Folgenutzung a ls Rückbau) Die GND wird als gewichteter M ittelwert aus den für d ie gewählte Gebäudeart und den Ausstattungsstan­dards tabel lierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebäudeantei le für d ie Gewich­tung der GND wurden auf der Grundlage der d iesbezüg l ichen Angaben in den Ausstattungsstandard­Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschätzt. Ausstattungs- übl iche GND relativer Gebäudeanteil standard [Jahre) [%] einfach 40 1 00,0/1 00,0 Summe 1 00,0/1 00,0 
gewichtete, ausstattungsbezogene übliche GND 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
- siehe dazu Ertragswertberechnung Tei lbereich B -

relativer GND-Antei l  [Jah re] 40,00 40,00 Jahre 
rd. 40 Jahre 
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4.7. Verkehrswertableitung aus Ve爀昀ahrensergebnissen 

4.7.1.  Bewe爀琀ungstheoretische Vorbemerkungen 
Der Abschnitt „ Verfah爀攀nswahl mit Begründung" dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für 
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver­
fahren. Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver­
fahren auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb 
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren 
führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von 
zwei Faktoren ab: 
• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier­

te Preisbildung im gewöhnlichen Geschä昀琀sverkehr) und 
• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Ve爀昀ah­

rensergebnisses erforderlichen Daten. 

4.7.2. Zur Aussagefähigkeit der Ve爀昀ahrensergebnisse 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs­
verfahren beschriebenen Gründen als Renditeobjekt erworben. 
Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags­
wertermittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er­
tragswert abgeleitet. 
Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit 
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die für eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert­
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Sachwertverfah­
ren wurde deshalb stützend angewendet. 
Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein­
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche 
Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs E爀琀ragswert 
A- Wohn- und Geschä昀琀shaus 825.000,00 € 
B- Restfläche 516.000,00 € 
Summe 

4.7.3. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der E爀琀ragswe爀琀 wurde mit rd. 1.341.000,00 € ,  
der Sachwe爀琀 mit rd. 1.316.000,00 € 
ermittelt. 

4.7.4. Gewichtung der Ve爀昀ahrensergebnisse 

1 .341 .000,00 € 

Sachwert 
798.000,00 € 
51 8.000,00 € 

1 .31 6.000,00 € 

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser 
Verfahren unter Würdigung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 lmmo­
WertV 21 ). 
Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für 
die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha­
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit 
bestimmt. 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezüglich 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 für das Sachwertverfahren in guter 
Qualität (genauer Bodenwert, überörtlicher Sachwertfaktor) und für das Ertragswertverfahren in nicht ausrei­
chender Qualität (nur wenige Vergleichsmieten, überörtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 

Seite 49 von 54 

 



Aktenzeichen des Amtsgerichts Göttingen: 
75 K 12/23 

Aktenzeichen des Gutachters: 803-2024 

Bezüglich der erreichten Marktkonformität der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertve爀昀ahren 
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen. 
Insgesamt erhalten somit 
das Ertragswe爀琀verfahren das Gewicht 1 ,00 (a) x 0 ,60 (b) = 0,600 und 
das Sachwertve爀昀ahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360. 
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt 
[1 .31 6.000,00 € X 0,360 + 1 .341 .000,00 € X 0,600] + 0, 960 = rd. 1.330.000,00 €. 

4.7.8. Verkeh爀猀we爀琀 
Der Verkehrswert für das mit einem Wohn- und Geschäftshaus und Nebengelass bebaute Grundstück in 
37073 Göttingen, Weender Straße 42 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Göttingen 1 8425 1 

Gemarkung Flur Flurstück 
Göttingen 25 1 30 

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 mit rd. 

1 
in Worten: eineMilliondreihunde爀琀dreißigtausend Euro 

geschätzt. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschri昀琀 zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe ent­
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen 
Aussagen keine vol le Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Dingelstädt, den 22. März 2024 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Ha昀琀ung 
Urheberschutz, al le Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung 
gestattet. 
Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen 
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 
Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver­
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, 
einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfül lungsgehilfen des Auftragneh­
mers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von 
Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 
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In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die 
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. 
Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan­
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 
Die Ha昀琀ung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im 
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftrag­
nehmer möglichen Rückgri昀昀s gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 
Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen. 
Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadt­
plan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutach­
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffent­
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet 
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei­
gerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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5 Rechtsgrundlagen, ve爀眀endete Literatur und So昀琀ware 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkeh爀猀wertermitt lung 
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB :  
Baugesetzbuch 

Bau尀�VO:  
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

LBO: 
Niedersächsische Bauordnung 

Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG; 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

lmmoWe爀琀V :  
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wert­
ermittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

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) 

We爀琀R: 
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken 

WoFIV: 
Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und 
Mietwertermittlung 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen" (Ausgabe Februar 1 962; ob­
wohl im Oktober 1 983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 

I I . BV: 
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung über wohnungswirtscha昀琀liche Berechnungen 

BetrKV: 
Betriebskostenverordnung - Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 

MHG: 
Miethöheregelungsgesetz - Gesetz zur Regelung der Miethöhe 
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Aktenzeichen des Amtsgerichts Göttingen: 
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GEG:  

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

Gebäudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 

EnEV: 
Energieeinsparungsverordnung - Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende 
Anlagetechnik bei Gebäuden 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1 ]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Losebfattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 201 9 

[2! Sprengnetter (Hrsg. ): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng­
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 201 9 

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 

[4] Sprengnetter / Kierig: lmmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur lmmobilienwert­
ermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 201 0 

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 201 0 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs­
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 201 4 

[6] Marktdatenableitungen des örtlich zuständigen Gutachterausschusses und des Sprengnetter Exper­
tengremiums für Immobilienwerte 

[6J Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi­
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 201 9 

5.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu­
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" {Stand 01 .03.2024) erstellt. 
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Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024 

6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1 :  
Anlage 2:  
Anlage 3 :  
Anlage 4:  
Anlage 5: 
Anlage 6: 
An lage 7: 

Auszug aus der Straßenkarte m it Kennzeichn ung der Lage des Bewertungsobjekts 
Auszug aus der Liegenschaftskarte m it Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Bebau­ung des Grundstocks 
Auszug aus dem Flächennutzungsplan 
Wohnflächen- Bruttogrundflächenableitungen 
Fotos 
Mietwertanalyse 
Denkmalschutz 

Seite 54 von 54 

 



Flurkarte ( Kopie; nicht maßstabsgerecht), Lage der Bebauungen und 
Bodenrich琀眀ertauskun昀琀 

Lage der Bebauungen ( Sicht "von oben") 

Hinweis: eine Besichtung und Vo爀漀rtaufnahme wurde nicht gewährleistet. 

Anlage 2 2 

Die Einordnung/ Klassifizie爀甀ng der Bebauungen wurde auf Basis von Befragungen 
des Beau昀琀ragten des Antragsgegners im Rahmen des O爀琀stermins vorgenommen 
und bildet eine Basis des Gutachtens. 

1 - Hauptgebäude Weender Straße 42 (Wohn- u n d  Geschäftshaus): 
- tlw. unterkellert (Lage konnte n icht e indeutig definiert werden) ,  
EG, 1 . und  2 .OG sowie tei lausgebautes DG ( hier m it 1 a  gekennzeichnet) ; 

- Gewerbe im EG; 
- 1 .  u nd 2 .  OG sowie DG ( 1  a) offensichtlich leerstehend; 
- Heizungsversorgung nur im EG;  

2- Seitenflügel Nord (Anbau zu Hauptgebäude Weender Straße 42); 
- Geschossigke it wie Hauptgebäude; 
- Heizung nu r  im EG; 
- leerstehend ;  

3- Hintergebäude (Gewerbe): EG, OG, DG; 
- Bestand nur Außenwände und Dach; 
- feh lende Geschossdecke und feh lender Ausbau ;  
- leerstehend ;  

4 - Gebäude Südseite: Gewerbe ;  EG ,  OG, DG; 
- einsturzgefährdet 

5- Anbau zu Hauptgebäude Weender Straße 42: Treppenhaus; geschossigkeit 
wie Hauptgebäude ("bedient" ledigl ich das EG) 

6- Gewerbe: eingeschossig; leerstehend 

 



F lurkarte ( Kopie; nicht maßstabsgerecht), Lage der Bebauungen und 
Bodenrichtwertauskun昀琀 

A Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
Northeim 

Bodenrichtwe爀琀zonen Bodenri挀栀tw攀爀tzone: 05505034 Bodem1c栀㄀眀攀rt 2,000 tim' Entwkkiungswstand: Baureifes tand Beit爀愀gs- und abgaberechtlicher Zustand Bei琀爀agsfre; Art de� Nutzung: Ke爀渀gebiet GeschO$S娀㨀&hl: IV ümr攀挀hnungstabeile , .. ⰀⰀ,,_" �•- .. ',, �J�.�.�e� � �� ��:�. 'LQ 2 .✀⸀�o:'.:·�.V�j�1�:} ��.}.��n�� .:7ⴀ⼀ 爀㨀:· ' ✀⸀ Veroff攀渀tlicht am: Oi .01 .2024 

Anlage 2 4 

Die Inhalte der Bode昀尀rich!wene .琀⸀usku㄀帀昀椀 und die Umrechnung&t椀椀bellen können s,e auch online über diesen QR-Code 漀搀er Link einsehen: 

 



Anlage 3 1 
Ve爀昀ügbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgebäudes inklusive Nordflügel (Anbau 
zum Haupthaus) und südliche Bebauung ("Südflügel) 

ERDGESCHOSS (Gewerbe) 

Straßenseite = Weender Straße -

琀㄀ 

0 0 

1 .,,.., 1 Norden 

 



Anlage 3 2 Verfügbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgebäudes inklus ive Nordflügel (Anbau zum Haupthaus) und südliche Bebauung ("Südflügel) 

㴀ꔀ 

! j  

-- 琀销∀ 

 



Verfügbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgebäudes inklusive 
zum Haupthaus) südliche Bebauung ("Südflügel) 

1 .  

Straßenseite - Weender Straße = 

J 
l ℀Ⰰb"bt � 
l鬀wrz 

+ l . 

+ \ 
+i; 昀㬀 .  

+� V .  爀Ⰰ � 
+9 㰀㬀 • 9 l  

· + ⠀爀  t • 6 
㨀娀 9 Z  • f. l 

3 3 
(Anbau 
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Anlage 4 

Ableitung der Wohnflächen, Geschossflächen, Bruttogrundflächen 

1 .  Wohn- und N utzflächen im EG 

1 . 1 .  Basis im EG: Bauzeichnung (siehe Anlage 3) 
(Händische Nachbearbeitung Maßeintragungen) 

1 .2. Basis im OG: Bauzeichnung (siehe Anlage 3) 

1 

 



4 

1 .3 .  Wohn- und Nutzflächen- Gewerbeflächenberechnungen 

Wl 

 



4 3 

1 Bemchrn⸀㄀ng der 圀漀hn• ㄀⸀md Gewe洀攀fl挀hen 

爀넀椀椀㄀㄀te爀甀㄀戀g 

 



4 4 

der Wohnflächen, Geschossflächen, 

An氀愀ge zur Berectmu爀椀g der Wolm- ㄀⸀md Nchen 

1 ⸀ꔀJe琀攀inheit 

爀넀äut攀渀:.mg 

der Wohn• und Gewe戀휀fl挀hen 

t-lⴀⴀ_-',":-a:· ��㨀甀:•:::·;:· :::::::::��l ✀縀:,케退:开尀�:-:·::::�:最✀�=-· ,ⰀⰀ�_=_-㄀℀,_�_-:_F㬀ꄀ-A椀琀_✀_-t_琀ⴀ,_ä�_䌀㨀_䴀餀,_ .. •∀✀∀一; __ -,䤀嬀:-?•; 1 _ ⸀⸀ ,ⰀⰀ·氀℀=t-㄀∀-氀唀�_-7"℀㸀∀✀䨀怀∀∀,�""•琀ⴀ㨀最�•,r栀昀,一贀ⴀⰀⰀⰀⴀ攀堀夀+-氀㐀-•=�=Ⰰ渀_⸀Ⰰ·Ⰰ글.,.=-Ⰰ堀a✀最,+-U:✀錀.ⰀⰀ攀騀' :娀最--b-㨀一-WⰀⴀ匀氀"Ot,,-J椀爀_�_�--;㬀嬀··-•�-"栀輀�"•樀戀㬀餀':=�•:"'_:;L:'㴀ⴀ••:•愀栀:t�琀栀�-j∀✀::•;��:•:�-�㴀ⴀ:i�--℀㬀_-�_,_•∀✀�--"t��� i\ff. 1.r. 1 ---",'•∀✀•∀✀·-·-∀✀-"'"'·l椀ⴀ·--ⴀⴀ---ⴀⴀ嬀蜀--ⴀⴀ 섀z;C ______ -,_ ---.. :··- :⸀退;� ''"-"''" 1ⴀ渀-开愀 1�, - ⸀ꐀ ; ,挀㨀-,:"' •;_,㬀㬀;,, :t.!Y: :;,i?䨀一J l:,'." l,;:J ⴀ攀 . .  :J /,:㨀Ⰰs :;s';c,: 
--- :?V·$ ---1 1;,;,c,1, 
:-. -; ' ℀㬀;•ⴀⴀ -· 

r猀✀t,,, 
; w-,, 1 :㼀䔀:cF: 

□ 

 



Anlage 4 

Ableitung  der Woh nflächen, Geschossflächen, Bruttogrundflächen 

2.  Ableitu ng der Grundflächen- Geschossflächen/ EG der e inzelnen 
Bebauungen/ Gewerbe 

2. 1. Grund昀氀ächen, Geschossflächen, gerundet: 

5 

Auf Grund der Nichtgewährung einer inneren und äußeren Inaugenscheinnahme des 
Bewertungsgrundstücks wird die Ableitung der Bruttogrundflächen auf Basis der 
Flurkarte und Befragung im Rahmen des Ortstermins vorgenommen. 

Bebauungen Südseite: Gewerbe 

1 7  X 4,5 = 76 ,5  m2 (Grundfläche, gerundet/ gemittelt) x 1 
(eingeschossig) 

= 76,5 m2 Geschossfläche 

Bebauungen Nordseite: Gewerbe 

1 1 , 5  X 5 = 57 ,5  m2 (Grundfläche, gerundet/ gemittelt) x 1 
(eingeschossig) 

= 57, 5  m2 Geschossfläche 

Bebauungen Ostseite/ Hinterhaus: Gewerbe 

1 7  m x 9 m = 1 53 m2 (Grundfläche, gerundet/ gemittelt) x 2 
(zweigeschossig) 

= 306,0 m2 Geschossfläche 

 



Anlage 5 1 

FOTODOKUMENTATION- beschränkte äuße re I naugenscheinnahme (aus 
Sicht der E inkau昀猀zone "Weender  Straße")- e ine Besichtigung der 
Bebauungen des I nnenhofes wurde n icht gewährt 

Fotostancort 

Wohn- und Geschä昀琀shaus - Ansicht Fußgängerzone 

Fußgängerzone Weender Straße 

 



Anlage 5 2 

FOTODOKUMENTATION- beschränkte äußere Inaugenscheinnahme (aus 
Sicht der E inkaufszone "Weender Straße")� eine Bes ichtigung der 
Bebauungen des I nnenhofes wurde nicht gewäh rt 

Fassadenschäden 

 



Mietpreisanalyse- Plausibilität des Verkehrswertes 

1 .  I nternetrecherche, aktuel l  zum Bewertungszeitraum 

1.1. Aktuelle Marktmieten - Wohnungen f verö昀昀entlichte AngebotsmietEm-keine 
Bestandsmieten -

1.1.1. Engels & Völkers 
Mietpreise für Häuser in Göttingen 

Die Mietpreise für Häuser in Göttingen liegen aktuell bei durchschnittlich 11,2 € pro Quadratmeter. 
Im Vergleich zum letzten Jahr liegt der Trend bei etwa +6,97%. Zum Vorquartal hat sich der 

Quadratmeterpreis um +2,68% verändert. 

En琀眀icklung der Quadratmeterpreise ئج昀r Häuser 

Jahr 

2024 

2023 

2022 

2021 

Preis 

11,2 €/m2 

10,47€/m2 

10,44 €/m2 

10,07 €/m2 

Änderung zum Vo爀樀ahr 

Entwic欀氀ung der Quadratmeterpreise ئج昀r Wohnun最攀n 

Jahr Preis Änderung zum Vorjahr 

2024 11,66 €/m2 +2,64% ,,.� 

2023 11,36 €fm2 -0,87% ⸀尀 "� 

2022 11,46 €/m2 +7,1% 开Ⰰ㬀Ⰰ 

1.1.2. lmmoportal 

A欀琀ueller Mietspiegel für Göttingen im 嘀攀rgleich zu 2023 
nach Angebotsmieten 

Ne琀琀o⸀餀ltmiete 2022 2023 2024 嘀攀r渀de爀甀ng zum Vo爀樀ahr 

Nach Wohnlage 

Einfach 8,97€ /m 2 9,52€ /m 2 9,47€ /m 2 -o,os € I -0,53 % 

Mittel 10,09€ /m 2 11,　　€ /m 2 11,00€ /m 2 

Gut 11,97€ /m 2 12,60€ /m 2 12,99€ /m 2 + 0,38 € / + 3,03 % 

Nach Baujahr 

Bis 1969 9,53€ /m 2 10,48€ /m 2 10,50€ /m 2 + 0,02 € I + 0,19 % 

1 970 - 1999 10,12€ /爀渀 2 1 0,77€ /m 2 11,06€ /m 2 + 0,30 € /  + 2,74 % 

2000 - 2015 11,03€ /m 2 12,27€ /m 2 12,15€ /m 2 -0,12 € / - 1,00 % 

Nach 2015 11,87€ /m 2 12,0㐠가 /m 2 12,50€ /m 2 + 0,46 € ! + 3,79 % 
' r ,  'r "'� -- ,,_, ,  ,_ , 
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Mietpreisanalyse- Plausibi l ität des Verkehrswertes Nach Wohnungsgröße 
Bis 40m2 1 1,14€ /m 2 1 1,82€ /m 2 
41m2 - 60m2 10,00€ /m 2 1 0,75€ /m 2 
61m2 - 90m2 9,8㘠가 /m 2 10,53€ /m 2 
Über 90m2 10,12€ /m 2 11,18€ /m 2 

1 .1 .3 .  Woh nungsbörse Mi琀픀reisentwicklung in Gö琀琀ingen 

2 ,:2栀昀 11,82 昀氀m2 

10,69 €갯m2 

2C㨀娀㨀尀  10,82 €갯m2 

1 . 1 .4 .  mein e  stadt - aktuel le Mieten -

Anlage 6 2 

12,50€ /m 2 + 0,68 € / .⸀⸀ 5,77 % 
11,00€ /m 2 + 0,2s € / + 2,37 % 
m,28€ /m 2 -0,25 € I -2,35 % 
11,53€ /m 2 + 0,35 € /  + 3,12 % 

1 .2. Aktuelle Marktmieten - Ladengeschäfte / verö昀昀entlichte Angebotsmieten- keine Bestandsmieten 
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Mietpreisanalyse- Plausibilität des Verkehrswertes 
1.2.1. lmmoscout 

Ladenlokal in  der FUZO Nähe Nabel mit sehr hoher Kund... , 

37073 Gö琀琀ingen 

181 m2 

1.2.1. Kleinanzeigen 

In琀攀ressante Laden- oder Gastro昀氀äche am 吀漀r zur 
Gö琀琀inger Innenstadt! 
# O戀樀ekt戀攀schreibung Zuständig für dieses O戀樀e㰀 ist  
Schnelfkonta挀 über Handy: 

2.500 € = 1 2,50 €/ m2 

200 m" 

2. Immobi l ienmarktbericht Gutachterausschuss- 2023� und Mietspiegel 

2.1. Wohnungsmarkt - Gutachterausschuss 

Qu@Ile: G䰀䨀tach琀攀r,㈀㈀开尀:sscftuss für GrbndstG䰀琀:i尀琀bZrtre North㄀稀in∀✀ 2022 
氀⠀or,takt. -'栀焀"ⴀ✀"-' ⴀⴀ··娀销c: . 阀豈c�-"-䤀伀✀ⴀⴀ✀=��蜀瀀∀✀-"✀娀娀䤀·'�-㴀欀�-∀ⴀ-∀∀·"·'�-'-·甀簀·∀✀L i�'ⴀ樀ⴀ䤀:⸀栀吀一-.娀欀·鄀騀=脀笀�-娀瘀"-'·∀ⴀ言쐀�鼀꬀L. 

Meh爀昀amilienhäuser 

rne untersuchten Mieten beziehen sich auf Wohnungen mit mindestens 37 m2 Wohn昀氀äche. Untersucht 
v,mrden sogenannte Ne琀琀okaltmieten (d. h. Mieten, die keine Antei!e a n  Be琀爀iebskosten und weiteren 
Nebenkosten enthalten). Diese regelmäßig anfallenden Kosten sind in den folgenden Miet\verten 
demen琀猀prechend nicht enthalten. 

Alle Angaben beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf Wohnungen in m ittlerer Wohnlage, 
mit Sammelheizung, Bad und WC. 䄀戀weichu渀最en bezüglich der Ausstattungsmerkmale oder Besonder­
heiten bezüglich der Mikrolage müssen durch zusä琀稀liche Zu- 漀搀er Absch!äge berücksichtigt werden. 

Kelle爀爀äume, Dachböden, Wasch- und Trockenräume sowie AbsteHräume außerhalb der Wohnung 
gehören nicht zur Wohnfläche. 

Das Alter und der Sanierungszustand des Gebäudes, in  dem sich die Wohnung befindet, beeinflussen 
im Allgemeinen auch 搀氀ie Höhe der Miete. Da diese Gebäudeangaben nicht durchgängig vorliegen, 
konnte keine di昀昀erenzierte Auswertung der Mieten in Bezug auf diese Einflussgrößen erfolgen. 

Bei Verbesserungen in der Ausstattung von Wohnungen oder bei durchgreifenden (z. B. energetischen) 
Maßnahmen ist eine Einordnung außerhalb der Baualtersklasse des Gebäudes vorzunehmen. 

) 

 



Mietpreisanalyse- Plausibilität des Verkehrswertes Mieئج琀bersicht ئج昀r die Stadt Gö琀�ngen 
Ne琀琀okaltmie琀攀 in €갯m2 

Wohnfläche 

ein昀愀ch 

1 1 ,00 
40 - 80 

8,00 - 12,70 

8 1  - 1 20 
1 0,90 

6,30 - 1 2,50 

1 0, 90 
über 1 20 i 7,90 - 1 1 ,70 

40 - 80  
1 0,00 

6,00 - 12,80 

81 - i 20 
1 0,00 

5,50 - 1 2,30 

über 1 20 
1 0,00 

7,50 - 1 1 ,40 

40 - 80 
7,80 

: 4,70 - 6,80 

8 1  1 20 l 7,60 5,30 9,90 7,60 über 1 20 
5,30 - 9,90 

(Mi琀ere Mie琀攀⼀䴀ie琀猀panne) 
Ausstat琀甀ngsme爀欀male 

mit琀攀l 

gehobene Wohnlage 
1 1 ,00 

8 ,00 - 13,00 

1 0,90 
7,00 - 12,50 

1 0,90 
8,00 - 1 2,00 

gute bis mi琀ere Wohnlage 
1 0,00 

5, 1 0 - 1 4,20 

1 0,00 6,50 - 12,30 
1 0,00 

7,50 - 1 1 ,70 

ein昀愀che Wohnlage 
7,80 

4,90 - 1 0,50 7,60 
6 , 10 - 1 0,50 7,60 
7,30 - 8,30 

I; 
l 

!f i 
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gehoben 

1 1 ,00 1 0,70 - 1 3,20 

1 1 ,80 
1 1 ,20 - 13,20 

1 1 ,00 
8,50 - 1 3,00 

1 0,50 
6,00 - 1 3,00 

1 0,50 7,50 - 12 ,20 1 0,50 
8,60 - 1 1 ,50 

9,00 
7,00 - 1 0 ,00 8,80 
7,00 - 1 0 , 1 0  8,80 
6,50 - 1 0,50 

Unter der Annahme, dass die Wohnungsgrößen im Bereich 60 . . .  80 m2Wfl. l iegen und der Datenbasis 2022 erg ibt sich ein du rchschn ittlicher Mietpreis von 
Basismieten aus 2022: gute Wohn lage) 
Anpassung/ Wichtung: 
- Verg leich Mietpreisindex 

1 0,50 €/ m2Wfl (unterstellte gehobene Ausstattung,  
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Mietpreisanalyse- Plausibilität des Verkehrswe爀琀es 

.,⸀輀 .-　Ⰰ, ,❖ -❖ .⸀⸀ ;⸀㬀 .-阀輀 ,蠀蔀 ,∀✀� -❖ ,氀匀∀戀 �❖ .娀堀尀甀 • 昀一℀瘀 ,t栀글 最ꔀ伀㬀 o夀✀ 㨀ꈀ尀娀 ✀䐀� �⸀尀 ,p攀ⴀ, 琀吀$ 攀爀 椀昀一瘀
Mietpreisindex, Oeutschaland rd. 1 ,9 % 

- Vergleich Mietpreisentwicklung lmmoscout 

Mietpreisentwicklung lmmoscout: 0, 40 €갯m2WFI = ca. 4, 8 % Mietpreisentwicklung (Q3/ 22 zu Q3/ 23) 

- Wichtung 
+ gewichtete Mietpreisen琀眀icklung 2022/23 0,40 €/ m2Wfl 

1 0, 90 €/m㈀圀fl Mietpreisbasis Ertragswertermittlung: rd. 

2.2. Mietspiegel Göttingen- Stand 01 .05.2023-

Orts üb I ich e Vergleich sm_iete ___ _____________ _ ____ _______ _ _ 
Mietspiegeltabelle 

7,98 6,84 6,95 

10, 80 - 14,49 

,-------' ' 1 1 ,08 

6,37 - 9,59 5, 59 - 8, 14 5,45 - 8,㌀㤀 9,77 - 12,27 
_Ċૼ︀㴀㴀ⴀ㴀ⴀ㴀娀樀娀樀ĸ㡄琀眀琀眀栀됀琀넀琀넀眀琀㴀眀ᘀ--:琀眀㴀稀㴀稀㴀稀㴀ꘀ 

8,13 5,97 7 , 16  1 1 ,66 
6,36 - 9,61  4, 77  - 㜀Ⰰ 18  5,66 - 㘀Ⰰ48 10,23 - 13,31 

8,38 

6, 68 - 9, 14 
樀椀ietspfegeitabe℀䨀e Stadt Göttingen 2023 

7,55 8,45 

5, 85 - 㠀Ⰰ 92 6,26 - 1　Ⰰ 56 

10,88 

1 0, 65 - 1 1, 03 
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Die im  Folgenden zusammengestel lten Geschäftsrau mmieten ( Einzelhandelsgeschäfte, Büro,  Praxis, Gastronomie) für  die Gö琀琀inger Innenstadt beruhen auf Einzelangaben von Eigentümern (Kaufve爀琀räge, Verkehrswertgutachten), durchgefüh rten Mieterhebungen u nd Angaben von Maklern. Die angegebenen Mieten (Spannen) spiege ln  das aktuel le N iveau wider. Die Mieten beziehen sich auf Geschäftseinheiten im Erdgesch oss mit maximal einer Stufe im Eingan gsbereich und über 50 % der F ront a ls Schaufensterfläche. Zugrunde gelegt werden eine m oderne, leicht variable I nnenausstattung und  normale Deckenhöhe. Veränderu ngen gegenüber den Eigenschaften des typischen G eschäftes wirken  sich in  der Regel auf d ie M iethöhe aus. Geschä昀琀sraummieten 
l Standort l G爀ße 
1 

Innenstadt ca. 125 m2 

Standort Größe 
j weitere Lagen 50 m2 bis 1 50 m2 

(keine Einkaufs-zentren) größer 1 50 m2 

' 

Basis: 
Bodernichtwer琀渀iveau: 

420 €갯m2 bis 2.000 €갯m" 

Größe - Einzelhandelsgeschä昀琀e: 
24 m2 bis 460 m2 Ve爀欀aufsfläche 

Minimum 
Mi琀琀elwert 
Maximum 

von/bis 
von.Ibis 

Einzelhandelslage 

1A 1 B  1C 
23,- €/m2 18,- €/m2 

i 9,- €/m2 

52,- €/m2 29,- €/m2 

1 1 7,- €/m2 

82,- €/m2 49,- €/m2 � 30,- €tm2 :, 

Innenstadt, außer- 1 Außerhalb der Ke爀渀/ halb der Einzelhan- ! stadt, Stad琀琀eile 
delslagen � 

:1 
! 5,- €/m2 bis 1 5,- €/t 2 
-: 8,- €/m2 bis 1 5,- €/m2 

- -

5,- €/m2 bis 1 2,- fm2 
' 7,- €/m2 bis 1 5,- €lm2 

'i 

,- _ ,  ;'' i ', <;--, / 

Ne琀琀okaltmie琀攀 in  €갯m㨀琀 Nu�äche 
Lage M琀�lerer 䈀漀de11-richtⰀ⸀•㄀　rt Mittlere Nu稀�läche rv1琀�lere Miete bv㄀㄀. 

S琀愀dt Gö琀琀ingen 

(Bü爀漀, P爀愀xis) 
680 €/m2 134 m2 

Mietspanne 

1 0,90 €갯m2 

(4, 1 0  €/m2 bis 23,40 €/m2) 

� 
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3 .  Fazit 

3. 1 .  Plausibi l ität des We爀琀ermi琀琀lungsergebnisses 

Unter Betrachtung dieser Aspekte wird die Vergleichsmiete des Immobilienmarktberichtes in der 
Ertragswertberechnung , ggf. ergänzend unter Einbeziehung der Internetrecherche, gewichtet. 
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Denkmalschu琀稀 (Auskun昀琀 der Behörde) 

mt: 8㄀㨀uder:kma!, heilrot: Bauku:rturensemb!e innenrtadt, getb: Nidltdenk:mal 

Sehr  geehrte  

d ie  Gebäude a uf dem Grundstück Weender Straße 42 stehen a l s  Tei le e iner G ruppe bau l icher 
An lagen gemäß § 3.3 N iedersächsisches Denkmalschutzgesetz ( NDSchG)  u nter Schutz. 
Das gesamte G rundstück i st Tei l  des Bauku lt u rensembles I nnenstadt von Göttingen .  Tei le der  
Anbauten und  Seitenflügel s ind Nichtdenkma le  i n nerha l b  der  G ruppe. Äußere Maßnahmen  s ind 
genehmigungspfl icht ig nach dem Umgeb ungsschutz (§8 NDSchG )  
Sämt l iche Maßnahmen a m  äußeren E rsche i nungsb i ld  der  Gebä ude, w ie  Außenwände, Fenster und  
Außentüren, Dach, Farbfassungen etc. sowie konstruktive E i ngriffe, bedürfen e iner  
denkma l rechtl ichen Genehmigung ge爀渀. § 10 N DSchG.  
Konkrete Auflagen oder  Bedingungen werde n  immer  a nhand von konk reten Maßnahmen festge legt. 

Zur Übersicht schicke ich I h nen  e inen Kartenausschn itt a u s  Denkma idatenbank  m it fa rb l icher 
Kennzeichnung der  Gebäude:  

rot: Baudenkmal ,  he i l rot: Bauku lturensemb le I nnenstadt, ge lb :  N ichtdenkmai  

 


