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GUTACHTEN

P L N
WU e p o i

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick
in 37073 Gottingen, Weender Strale 42
im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung einer Gemeinschaft gem. Beschlusslage
- Aktenzeichen des Amtsgericht Gottingen: 75 K 12/23 -

betreffend:
Grundbuch Blatt Ifd-“Nr.
Géttingen 18425 1
Gemarkung Flur Flurstick
Gottingen 25 130

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 mit rd.
1.330.000 €
in Worten: eine Millionen DreihundertdreiBigtausend Euro

geschatzt.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.



Amtsgericht Géttingen- AZ 75 K 12/23

Kurzdarstellung des Gutachtens -

Grundstiick in 37073 Gottingen, Weender Strafe 42

- Grundstiicksbeschreibung:
Gemarkung Goéttingen; Flur 25; Flurstiick 130 (640 m?3); Hof- und Geb&udeflache; bebaut mit einem
Wohn- und Geschaftshaus sowie Nebengelass

Lage

FuRgéngerzone/ Zentrum; uberwiegend dreigeschossige Bebauungen (Wohn- und:Geschéftshauser),
gemischte Bauflache; éffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe; sehr gute
Geschéftslage/ gute Wohnlage.

Das Grundstuck ist wegeseitig erschlossen und ist versorgungsseitig (Wasser,.Gas, Fernwarme,

Elektroenergie) sowie abwasserseitig erschlossen.

Gebdudebeschreibung

Wohn- und Geschiftshaus (Vorderhaus/ Hauptgebdude- zur Weender StraBe gelegen)
Baujahr um 1750, massiv; Satteldach (Tonziegel); dreigeschossig-(teilunterkellert und teilweise
ausgebautes DG);,

unterstellter Modernisierungsaufwand: ca. 1.060.000,- €,

Gewerbe- und Wohnflachen (geschatzt) im EG/1.0G/ 2. OG und DG: rd. 580 m?.
Vermietung: Gewerbe im EG, sowie zwei WE

Weitere Bebauungen

Hintergebaude;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv; nicht unterkellert

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Dachziegel;
Besonderheiten: Keine &uRere und innere Inaugenscheinnahme.

Lager Nordseite

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Flachdach/ Pultdach;

Dach aus: Pappe;

Besonderheiten: keine &uRere und-innere Inaugenscheinnahme

Lager Sidseite;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv;

Dachform: Flachdachi-Pultdach;

Dach aus: Pappe;

Besonderheiten: Riickbauobjekt (wurde im Rahmen.des Ortstermins als bauféllig erklart)

Sonstige Wertbeeinflussungen/ Merkmale

- Altlastverdacht besteht nicht;

- Eintragungen.in das Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden,

< Energieausweis liegt nicht vor (Denkmalschutzobjekt),

-Modernisierungsbedarf: (unterstellt- siehe oben);

- Aktuelle Nutzung: offensichtliche Teilvermietungen (Gewerbe und Wohnungen - beide je zweimal);
- Besonderheiten: bedingte, &ulRere Inaugenscheinnahme

- Denkmalschutz

Wohn- und Geschaftshaus, Frontansicht Weender Stralle 42
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Aktenzeichen des Amtsgerichts Goéttingen:
75 K12/23

Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus, so-
wie Nebengelass

Weender Stralle 42
37073 Géttingen

Grundbuch von Géttingen, Blatt 18425, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Géttingen, Flur 25, Flurstuck 130, zu bewertende
Flache 640 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Géttingen
- Versteigerungsgericht -

Herr Klanke

Berliner-Stralle 8

37073 Goéttingen

Auftrag vom 20.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

gemal Beschlusslage

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Durchfiihrung des Ortstermins

- Umfang der-Besichtigung-etc..

- Ortstermineinladung:

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

- Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung/
Aufhebung.einer Gemeinschaft

aulere Inaugenscheinnahme

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

14.03.2024

der Antragsteller sowie sein Prozessbevollmé&chtigter und in
Vertretung der Antragsgegnerin ein Beauftragter, der gleichzei-
tig auch Pachter des zu bewertenden Grundsticks ist.

vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unter-
lagen beschafft:

e Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft

e unbeglaubigter Grundbuchauszug
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e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e bauplanungsrechtlicher-, erschliefungs- und abgabenseitiger
Zustand des Bewertungsgrundstiicks

e Auskunft Altlastverdacht

e Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Gutachter-
ausschusses und des Sprengnetter Expertengremiums fir
Immobilienwerte

e Auskunft Baulasteintrag

e Gutachten vom 25.09.1987

e Auskunfte Eigentimer und Pachter/ Vertreter der Eigentime-
rin

14 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Beschréankte, duBere Inaugenscheinnahme (zu besichtigen war-nur die Fassade des Wohn- und Ge-
schaftshauses in der Einkaufszone).

Der Zugang zum Grundstiick wurde untersagt (Auszug, siehe -nachfolgend)

"... als der Ihnen bekannte Vertreter der wirtschaftlich berechtigten untersagen wir.thnen das betreten des Gebéaudes,
ohne unsere schriftliche Zustimmung und ohne dass unsere vorab genannten Bedingungen erfiillt sind.

Wir behalten uns, bei Zuwiderhandlung, weitere Schritte vor..."

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei-denv. g.als-Bewertungsgrundiage notewendigen Ein-
schitzungen um eine dufere inaugenscheinnahme handelt, die vom Sachversténdigen i. d. R. nicht
abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung, hier durch eine umfas-
sende innere und duBere inaugenscheinnahme, ist . deshalb zwingend eine Uberpriifung und Modifi-
zierung der Wertermittlung erforderlich.
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Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211
Bundesland:

GrofRrdumige Lage

Ort und Einwohnerzaht:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage )

21.2

innerdrtliche Lage:

Kleinrdumige Lage

Art der Bebauung. und Nutzungen'in der
Strale und.im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Niedersachsen

Gottingen (ca. 134.000 Einwohner)

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

Landeshauptstadt:
Hannover

Bundesstrallen:
B3 und B27

Autobahnzufahrt;
A7 und A 38

Bahnhof:
Gottingen

die Entfernung zum:Stadtzentrum: fulaufig;

Geschéfte des téglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe (Ein-
kaufszone);

Schulen und-Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

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

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,5 km entfernt;

mittlere-bis gute Wohnlage,

sehr.gute Geschaftslage;

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend dreigeschossige Bauweise

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: keine

eben

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstucksform

FulRgangerzone/ Stadtzentrum;
kein offentlicher StralRenverkehr (nur Versorgungs-/ Entsor-
gungsfahrzeuge)
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Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

voll ausgebaut;
keine offentlichen Parkplatze vorhanden;
FulRgangerzone

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Warme aus offentlicher Ver-
sorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudekomplexes - siehe
Anlage 2

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

gemal schrifticher Auskunft vom'14.03.2024 'ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefuhrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf -dem Grundstuck seit
1962 drei jeweils 1.500:ltr. fassende Oltanks vorhanden waren/
bzw. gemeldet wurden;) Grundsatzlich lassen sich daraus Ver-
unreinigungen des-Grund und.Bodens nicht ausschliefen. Das
Grundstuck wurde seit ca. 1882-gewerblich (pharmazeutischer
Grofthandel und-Fotografie) genutzt.

in dieser.Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation (insoweit ' berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise- bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende . -vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
28.02.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Géttingen,
Blatt 18425 keine wertbeeinflussenden Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Vorkaufsrecht.

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

keine

sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
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.

Diesbezugliche Besonderheiten (Pachtvertrag) sind ggf. zuséatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfugungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen. (Mittelung der Behérde vom 06.03.2024).

Denkmalschutz besteht nach schrifticher Auskunft der Denk-
malschutzbehérde vom 04.03.2024.

Diesbezuglich wird auf die Anlage dieses Gutachtens verwie-
sen.

der Bereich des Bewertungsobjekts ist im-Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft ein einfacher Be-
bauungsplan “Historische Innenstadt” / Rechtskraft ab
15.11.1991 zu.

nicht vorhanden

das_Bewertungsobjekt-liegt im Bereich einer Gestaltungssat-
zung:

Es gilt die értliche Bauvorschrift-tiber die Gestaltung der Innen-
stadt, mit Rechtskraft ab 15.10.85.

nicht vorhanden.

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

Dain AbteilungH des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausge-
gangen, dass-das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist

(geman-Auskunft vom 05.03.2024).

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen

Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Offensichtlich'erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser-Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-

ausgesetzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2);
Das Objekt ist verpachtet/ bzw. tlw. vermietet/ tiw. leerstehend. Ein Geb&ude des Bestandes ist baufallig
und nicht nutzbar.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der beschrankten duReren In-

augenscheinnahme/Ortsbesichtigung sowie:
- bereitgestelltes Verkehrswertgutachten aus 1987,

- bereitgestellte Bauzeichnungen und Beschreibungen
und

- Erhebungen/ Befragungen im Rahmen des Ortstermins.

Die Gebdude und AuBenanlagen wurden und konnten nur insoweit beschrieben werden; wie es fiir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung méglich war.

Hierbei wurden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-
ben.

In Uberwiegend ailen Bereichen kénnen/ werden Abweichungen auftreten, die dann allerdings wesentlich
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen-auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im

Baujahr.

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

stellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der.vorhandenen Bebauungen, Bauschidden und Bau-
miéngel auf den Verkehrswert nur pauschal schitzend beriicksichtigt worden.

Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

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

Insbesondere wurde auch nicht/-konnte auch nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anfor-
derungen des §72-GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

Wohn- und Geschaftshaus;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiy;

AuRenansicht: verputzt;

Keller: tiw.;

Dachform: Giebeldach;,

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Fenster: Holz einfach; tlw. Kunststoff/Isolierglas; Schaufenster;
Ausstattungsmerkmale: beheizt,

Besonderheiten: nur dulRere Inaugenscheinnahme

Aushilfsweise werden nachfolgend zur Gebaudebeschreibung folgende Unterlagen heran gezogen. Eine
Uberprifung der darin getroffenen Aussagen/ Feststellungen konnte ich nicht, aus bekannten Griinden, rea-

lisieren.

Seite 10 von 54



Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen: Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024
75K 12/23

Beschreibungen geméR vorliegendem Gutachten aus 1978 und Einschétzung des Pachters/ wirt-
schaftlichen Verwalters/ Vertreter der Eigentiimerin im Rahmen des Ortstermins zum Reparaturbe-
darf:

1. Baubeschreibung Gutachten:
(Wertgutachtenvom 259 <1 9 8 7 Seite 4)

" Um 1750 errichtet (sieche Denkmaltopographie BRD-Niedersachsen 5. 1) .
Vorderhaus mit Unterkellerung. Anbauten im Hof an der Nord- und Sud

seite . Hintergebaude Ostseite . Alter unterschiedlich. Restlebensdau

er in der Gesamtbetrachtung im vorhandenen Zustand 25 JahrP- .
Gewdlbekeller, Fachwerk ausgemauert und verputzt. Holzbalkendecken

der Geschosse. Anbauten Nord teilweise bei Brandschaden 1961 vernichtet
. Sodann neu errichtet. Im Hintergebaude Ost Erneuerung der
Treppenanlage, Instandsetzung des Dachstuhles und Nutzungsanderung

zu Vermietrdumen im OG. und DG. Teilunterkellerung Anbau Nord fur

eine zentrale Heizungsanlage 1979 massiv.

Veranderungen und Umbauten nach der Bauakte: 1863, 1875, 1882,-1899
1902, 1904, 1910, 1913, 1954 {(Gasheizung), 1955, 1961 (Brand) 1962,
1957, 1972 (Modernisierung Laden mit Umbau zur vorhandenen Form und
Ausstattung), 1979 und 1985. Die tragenden Stahlkonstruktionen des
Erdgeschosses wurden 1957 und 1972 eingebaut.

I:acher unterschiedlich. Vorderhaus mit Satteldach, 8:uchteilw. Anbau

Nord, beide mit Hohlziegeleindeckung i . Verstrich. Hintergebaude

Ost Mansarddach mit Falzziegeln. Sonst Flachdacher, teilweise massi\
teilweise Holz/Pappe. Ansichten unterschiedlich.-Geputztes und sich!

bares Fachwerk, auch Putzflachen. .

FuRbéden Dielen auf Balkenlage. Unterschiedlicher Belag. Vorn EG.

zum |. OG, massiver Treppenlauf mit Gelander. Sonst Holztreppen.

Fenster zur .Weender-StralRe isolierverglast, Kunststoff. Sonst Einfachfenster
Holz gestrichen. In den Lagerbereichen vergittert. Innenturen

Vorderhaus sind alt . Innentiiren Hintergebaude 1962 erneuert

Limba natur .

Alle sanitdren Anlagen sind sehr-einfach. Ausstattung in‘den bewohnten
Bereichen den geringsten-Anforderungen entsprechend . Komfort

fehlt. Die Heizung ist gasgefeuert. Kessel Buderus Lollar-mit Klécknerbrenner
1979. Heizkoérper teilweise-alt, teilweise Schnellheizkérper.

Elt.Installation in den Wohnbereichen teilweise auf Putz . Im

Geschaft modern, der,Umbauzeit:entsprechend.

AuRenanlagen bestehen in der betonierten Hofflache. Hofeinlauf an
Kanalisation angeschlossen. Lichtschachte. Kellerhals in Beton und
Betontreppe zur-Heizung:.

Der bauliche Zustand entspricht den Angaben unter 3.2/3.3 mit wechselnden
Veranderungen. Die Substanzerhaltung ist nur im Geschaft

des Erdgeschosses und in Teilen des Anbaues Nord gegeben und vorhanden.
Die'Lagerraume: sind von der Substanz und der Ausstattung einfach.”

2. Aktuelle Einschétzung erforderlicher Reparaturen durch den Péchter und Vertreter der Eigentii-
merin:

* Schadenbeseitigung an folgenden Teilen/Bereichen:

Déacher:

Nord- und Sudflugel, Haupthaus, Hinterhaus

Diverse Locher abgedichtet, unter anderem mit: Ziegelaustausch, Dachpappe erneuern und Instandsetzen.
Daraus resultierende Schaden wurden unter anderem an/in den Fassaden, soweit in einer Schadenabwehr
notwendig, beseitigt, auch und insbesondere daraus resultierende statische Mangel durch das lange Ein-
wirken von Wasser, inclusiv Folgeschaden.

Fassaden:

Haupthaus Fassade zum Hof grofRflachig abfallende / lose Fassadenteile entfernt, instandgesetzt gem.
Denkmalrecht.

Diverse kleinere Lacher in der StralBenfassade abgedichtet per Injektion durch vorhandene Offnungen.
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Nordfassade komplette Freilegung notwendig .

Haustechnik:

diverse Undichtigkeiten in Ver- und Entsorgungsleitungen instandgesetzt, unter anderem Rohrbriiche besei-
tigt.

Abwasserkanal gem. Anweisung Bauamt verschlossen

Freilegen der gesamten zuganglichen evtl. zu erhaltenden/instandzusetzenden Statik.

Sperren Zutritt Seitenfligel Sud, 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 FulRboden
sind abgenutzt, genauso wie Bad und Kiiche einer dringenden Instandsetzung/Sanierung bedurfen.

Die Ladengeschafte sind als Rohbauten chne Versorgung und Entsorgung vermietet:-worden, samtliche In-
stallationen und Einbauten inklusive Herstellen eines zeitgemafRen Installationszustandes. fur-Heizung, Kili-
maluftung Sanitér, Elektro -Fernmeldetechnik und so weiter wurden vom wirtschaftlich Berechtigten tber-
nommen. Dementsprechend ist hier die Miete dem zur Verfigung gestellten Stand als gering anzusehen.
Frisch aufgetretene Wasserschaden entstanden durch Schaden am Dach und in der Fassade, diese wer-
den derzeitig durch die wirtschaftlichen Berechtigten instandgesetzt."

Beschreibung:

Innen ist der Gebaudezustand wie folgt: soweit nicht bewohnte/bewirtschaftete Ladenflachen 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 Gebaudehille geschlossen, um eine weitere
Nutzung, welche den derzeitigen Nutzern noch:zu gewahren ist, zu ermdéglichen. ...

Eine weitere Instandsetzung ist so lange ausgeschlossen, wie keine Einigung Gber die Ablésung erfolgt ist.

3.3 Hintergebdude

Hintergebaude;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv; nicht unterkellert

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Dachziegel;

Besonderheiten; Keine duflere und-innere:lnaugenscheinnahme.

3.4 ‘LagerNord

Lager Nord;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Flachdach/ Pultdach;

Dach aus: Pappe;

Besonderheiten: keine duflere und innere Inaugenscheinnahme

3.5 Lager Sid

Lager Sid;

Baujahr: 1750;

Bauart: massiv;

Dachform: Flachdach/ Pultdach;
Dach aus: Pappe;
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Besonderheiten: Ruckbauobijekt (wurde im Rahmen des Ortstermins als baufallig erklart)

3.6 AuBenanlagen

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

41 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in
37073 Gottingen, Weender Stralle 42 zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Goéttingen 18425 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Géttingen 25 130 640'm?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen-Grilnden in Bewertungsteilbereiche

aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um:Grundstiicksteile, -die nicht vom Ubrigen
Grundsticksteil abgetrennt und unabh&ngig von diesem selbststandig-verwertet (z. B. verduRert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A- Wohn- und Geschéftshaus Wohn- und Geschéftshaus 260 m?
B- Restflache Gewerbegebaude 380 m*?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 640 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr-und der sonstigen Umstéande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der-zur Verfugung stehenden-Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit-der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens(gem. §§ 27 =34 ImmoWertV:21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktublich erzielbare Ertrag.im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert.und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung-durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Ermittiung
des Verkehrswerts“(auchzur Beurtellung der ‘Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her-
angezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§,35 — 39.ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts.-Der'vorlaufige-Sachwert (d..h.-der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem. vorlaufigen 'Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen-und sonstigen Anlagen-ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt. vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen . d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch-geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl..§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibili-
tat tberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
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¢ Baumangel und Bauschéaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Seite 15 von 54



Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen: Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024
75 K 12/23

4.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschaftshaus"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 2.000,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = v
Grundstucksflache (f} = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 14.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 640 m?

Bewertungsteilbereich-= 260 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.000,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | -Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 14.03:2024 X 1,00 E1

L. Anpassungen wagen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen |~ MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 2.000,00 €/m2
Flache.(m?) keine Angabe 640 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Voligeschosse v X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 2.000,00 €/m?
denrichtwert
{IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2.000,00 €/m?
Flache X 260 m?
beitragsfreier Bodenwert = 520.000,00 €
rd._520.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 insgesamt 520.000.00 €.
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4.1.2 Erauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 14.03.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,20 Jahre
Bodenwertdynamik b x %/Jahr
insgesamt 000 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,00

E2

Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an:

Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen (StralBen, Wege, Platze, Grinanlagen usw.)-kénnen nicht berticksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag: der Wertermittiung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behérde wieder.
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4

4.2 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschiftshaus’

4.2.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittitungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MaR3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieR-
lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d.-R: im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als:Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"”.

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

Der vorléufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind-bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

4.2.2 <. Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 immoWertV 21)

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuladssiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) “Einnahmemoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als
marktiblich-erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
n&chst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebé&ude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Ii. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion-der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf-dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus:'ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzugiich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde:gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen'unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung-in-der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen-vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden.(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen:von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.3 Ertragswertberachnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- | 1 Laden EG 94 .14 31,87 3.000.24 36.002,88
haus Sad
2 |Buro EG Nord 78,00 - 0,00 0,00
3 |Laden/ Lager/ 41,40 - 0,00 0,00
Vorbau EG
Nord/ Mitte
4 |Wohnung 1. 162,32 - 0,00 0,00
oG
5 |Wohnung 2. 161,50 - 0,00 0,00
0G
6 |Wohnung DG 40,00 = 0,00 0,00
Summe 577,36 - 3.000,24|  36.002,88 |
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache--| Anzahl [~marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. } Nutzung/Lage (m3) (Stck) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.) ‘
Wohn- und Geschafts-| 1 Laden EG 94,14 52,00 489528 | 58.743,36
haus Sad
2 |BuroEGNord 78,00 10,90 850,20 10.202,40
3 {Laden/ Lager/ 41,40 6,00 248,40 2.980,80
Vorbau EG
Nord/ Mitte
4 -{Wohnung " 1. 162,32 11,00 1.785,52 21.426,24
0G
5 |[Wohnung 2. 161,50 10,00 1.615,00 19.380,00
oG
6 | |Wohnung DG 40,00 6,00 240,00 2.880,00
Summe 577,36 - 9.634,40 115.612,80

Die tatsdchliche Nettokaltmiete des Ladengeschéftes "Siid" weicht von der marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete jdhrlich um -79.609,92 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktub-
lich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabwei-
chungen wird.als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt
(vgl. § 8:Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(17,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jéhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,20 % von 520.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

115.612,80 €

19.654,18 €

95.958,62 €

21.840,00 €

74.118,62€
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 4,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer X 19,580
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.451.242,58 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 520.000,00 €
vorldufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Ge- = 1.971.242,58 €
schéftshaus™
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 1.971.242,58 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 3 1.146.300,00 €
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich "A- Wohn- und Geschéftshaus' = 824.942,58 €
rd. 825.000,00 €
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4.24 Erlduterung zur BEriragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes-kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem 6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von' Gutachterausschissen:benachbarter Landkreise, des Oberen
Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h.-verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschaftszinssatz ins-

besondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes-sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Untersuchungen des 6rtlichen Grundstiicksmarktes und Ableitungen des Sachversténdigen, ins-
besondere zu der regionalen-Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt und angesetzt.

Vom Gutachterausschuss-wird'lediglich ein regionaler, mittlerer Liegenschaftszinssatz fir einen bestimmten

Bodenwert und-eine definierte Restnutzungsdauer ausgewiesen:

mittlerer mittlerer rritklerar
Liegenschafiszins [56} Rohertragsfakior Bodenrichtwert [€/m]
30 16,0 205

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezuglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [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, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 71 Jahre
Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen-Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sonstige besondere wertbeeinfiussende Umstincie

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in-den-Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

Erlduterungen zu Kostenermittiungen im-Rahmen der.Verfahren der Wertermittlung:

In diesem Gutachtensind die ‘Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschaden und Baumangel oder Sanie-
rungs- und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswert pauschal und in dem am Besichtigungstag of-
fensichtlichem-und augenscheinlich erkennbaren Ausmal} berticksichtigt worden. Eine tiefgreifende Kosten-
untersuchung/- Angebotseinholung sollte;.infolge regionaler und marktwirtschaftlicher Schwankungen, erfol-
gen. Es wurden bundesdurchschnittliche Erfahrungswerte fur pauschale Herstellungs-, Instandsetzungs- und
Modernisierungskosten angewandt. Die Kostenangaben beziehen sich auf fertige Arbeiten.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -22.500,00 €

e Nr. 1, Laden EG Sud -22.500,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten (-58.000,00 € x 1,100) -63.800,00 €

e  Putz, Frontseite reparieren; pauschal; rund: -9.000,00 €

e  Pauschalansatz Feuchte im Gewolibekeller/ Instan-  -49.000,00 €
setzung; keine Besichtigung méglich

Unterstellte Modernisierungen -1.060.000,00 €
e  Wohn- und Geschaftshaus -1.060.000,00 €
Summe -1.146.300,00 €
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Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatséchlichen Miete von der marktiblich erziel-
baren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: Nr. 1, Laden EG Sud (gemafl § 8 Abs. 3

Satz 2 Ziffer 1 ImmoWertV 21)
Miete

marktiblich erzielbare Miete

tatsachliche Miete

jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=2,1% ii=0%
Dauer der Mietabweichung 1,00 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k=21%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjéhrig vorschussig,
12 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=21%,
im=2,1%) it =0 %)

= Barwert =58.185,42 € = 35.660;92 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziglich-Barwert der marktublich erzielbaren Mie-

te) = -22.524,50 €; rd. -22.500,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt..Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinssatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Beriicksichtigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie-des spezifischen Risikos.der tatsachlichen Miete).

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen fiir das Gebdude

»Wohn- und Geschéftshaus*
Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maflnahmen

(bei 14,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache

J Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a]

& Kosten sonstiger unterstellternvestitionen [b)
davon Anteil fur gestaltbare Malnahmen [c]

davon Anteil fir nicht gestaltbare Mafnahmen [d]

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk)

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt

Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:

relative regionalisierte.Neubaukosten
Wohn-/Nutzflache
regionalisierte Neubaukosten HK

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

Erstnutzungsfaktor

1.640,00 €/m?

499,36 m?
0,00 €
0,00 €

0,00€
0,00€

0,00 €
1,30
0,00€

=

0,00 €/m?

499,36 m?
0,00 €
0,00
1,25

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

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =1.944.489,59 € X 0,00 x(1,25-1) = 0,00 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 0,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 499,36 m?

Kostenanteil

x 14,0 Pkte/20 Pkte
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Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 0,00 €

Gesamtwerteinfluss der untersteliten Modernisierungen u.d.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Manahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 0,00€
Werterhéhung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 0,00 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 0,00€
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflusse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] — 0,00€
Werteinfluss der untersteliten Modernisierungsmafnahmen u.4. [i} = -0,00 €

rd. -0,00 €

Zur Information: kyy = Werteinfluss IM [i] / 1IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk))+ [g] + [h]) =1,000
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4.3 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich " A- Wohn- und Geschéftshaus”

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.geman § 40 Abs. 1 Immo-
WertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21.grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer- Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher-Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B..Objektart,. Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanifagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf-der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige.Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den-vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist-anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarieit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhait-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor. erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den .wichtigsten Rechenschritt* innerhalh dar Sachwiortor
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch.die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

4.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

DieNormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit
annahernd ‘gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard ('‘Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittiungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu

verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlagebei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann; Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlangert (d.-h: das Geb&ude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeitenzur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-

re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch.-Deshalb muss:-das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an-die fir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das' erfolgt-mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften-der‘lmmoWertV-21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig-gegliedert nach'der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschafts-
grundstucke), der -Region-(er ist'z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

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

Marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Bauméangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, &.-Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschaftshaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2000)

1.413,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 605,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 854.865,00 €
im Basisjahr 2000 (chne BNK)

Baupreisindex (BPI) 14.03.2024 (2000 = 100) X 208,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag (ohne BNK)

1.781.538,66 €

Baunebenkosten (BNK) 15,00 %
+ 267.230,79€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen .= 2.048.769,45 €
am Stichtag inkl. BNK
Regionalfaktor X 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen-am| = 1.763.723,29 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 71 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 40,85 %
e Faktor X 0,5915
vorldufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 1.199.728,66 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen)

1.199.728,66 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 47.989,15 €
vorlaufiger Sachwert der'baulichen Anlagen = 1.247.717,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 520.000,00 €
vorlédufiger Sachwert = 1.767.717,81€
Sachwertfaktor X 1,10
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "A- = 1.944.489,59 €
Wohn-und Geschéftshaus™
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.146.300,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich “A- Wohn- und Geschéftshaus" = 798.189,59 €
rd. 798.000,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) bzw, des Ge-
bauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen teil-
weise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen (val. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beider BGF z. B.
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e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;
e nur Anrechnung der Geb&udeteile a und tiw. b bzw.

e Nichtanrechnung der Gebéaudeteile ¢ (z. B. Balkone);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der:Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im-Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1), Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng-
netter) fiir das Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus

Emittiung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil !Ausstattungsstandard- Teschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebdudes standardstufe (allgemein)
Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder Fugenglatt-
(rel. Anteil 4,00 %) strich und Anstrich
Innenwand- mittel Fliesensockel (1,5 m)
bekleidung
der Nassrdume
(rel. Anteil 3,00 %)
Bodenbeldage einfach Holzdielen,-Nadelfilz, Linoleum, PVC (un-
in Nassraume tere Preisklasse) PVC
(rel. Anteil 5,00 %)
Dachdeckung mittel Betondachpfannen, mittlerer Warme-
(rel. Anteil 8,00 %) dammstandard
Fenster mittel Kunststoff, Isolierverglasung
(rel. Anteil 6,00 %)
Innentiiren mittel Kunststoff-/ Holzturblatter, Stahlzargen
(rel. Anteil 4,00 %)
Heizung mittel Mehrraum-Warmluft-Kachelofen, Zentral-
(rel. Anteil 7,00 %) heizung mit Radiatoren (Schwerkrafthei-

zung)
Sanitar- einfach 1 -Bad-mit WC,; Installation auf Putz
Wohnen
(rel. Anteil 6,00 %)
Elektro- einfach je Raum 1 Lichtauslaf® und 1-2 Steckdo-
installation sen, Installation auf Putz Beleuchtungs-

kérper einfache Fernmelde- 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 fiir das Gebdude: Wohn- und Geschéaftshaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebédudes

Nutzungsgruppe: Gemischt genutzte Gebaude
Gebaudeart: 3-4 geschossig: Laden im EG, daruber Biros/Wohnungen
Gebaudetyp:
Ausstattungsstandard:
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebédudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 1.453,56 €/m?
modifizierter NHK-Grundwert = 1.453,56 €/m?
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebéudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 1.353,32 €/m?
modifizierter NHK-Grundwert = 1.353,32 €/m?
Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000
Ausstattungs- modifizierter relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard NHK 2000-Grundwert [€/m?]
[€/m?]
mittel 1.453,56 28,0/147,0 865,95
einfach 1.353,32 19,0/47,0 547,09
Summe 47,0/147,0 1.413,04
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 1.413,00 €/m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Baupreisindex

Die Anpassung der-NHKaus dem Basisjahr an'die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis-aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom:Statistischen-Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum:Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die.Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aufenanlagen) und den Planungsan-
forderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

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

Seite 33 von 54




Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen: Aktenzeichen des Gutachters: G03-2024
75 K 12/23

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 47.989,15 €
insg. (1.199.728,66 €)
Summe 47.989,15 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der fur die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard..Sie ist deshalb wert-
ermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus (1], Kapitel 3:02.5 entnommen.
Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

fir das Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewahlte Geb&udeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in-den rAusstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%]) [Jahre]
mittel 70 28,0/47,0 41,70
einfach 60 19,0/47,0 24,26
Summe 47.0/147,0 65,96 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 71 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn_beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-

nahmen durchgefihrt wurden oder-in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der. Restnutzungsdauer; insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder
zeitnah durchzufthrenden: wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell'angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ‘der Geb&ude:wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der_baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da-fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. veréffentlicht
wurde (weder 'von dem ¢rtlich zustédndigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschissen benach-
barterLandkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch von privaten
Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte
Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage

s des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgréfie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu
der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o eigener Untersuchungen des é&rtlichen Grundsticksmarkts und Ableitungen des Sachversténdigen, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- siehe dazu das Ertragswertverfahren zum Bewertungsteilbereich A (oben).
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4.4 Bodenwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich "B- Restfizcha”

Bodenrichfwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 2.000,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = IV
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 14.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstick-=-640 m?

Bewertungsteilbereich = 380 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des-Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien-Zustand Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 2.000,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 14.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen|' MK (Kerngebiet) X 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2.000,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 640 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Voligeschosse v X 1,00

2.000,00 €/m?

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 2.000,00 €/m?

Flache x 380 m?

760.000,00 €
rd,_760,000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 insgesamt 760.000,00 €,

44.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Ausbaubeitradge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an.
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Anderungen der rechtlichen und tatséchlichen Verhaltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen (Strallen, Wege, Platze, Grinanlagen usw.) kdnnen nicht berticksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittiung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behdérde wieder.
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4.5

- siehe vorn -

4.51

Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "“B- Restfldche"

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw: (€) (€)
(€/Stek.)
Hintergebaude 1 EG/1. OG 215,00 = 0,00 0,00
Lager Nord 1 EG 40,00
Lager Sud 1 - - 0,00 0,00
(Ruckbau)
Summe 255,00 -
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Hintergebaude 1 EG/1. OG 215,00 16,00 3.440,00 41.280,00
Lager Nord 1 EG 40,00 16,00 640,00 7.680,00
Lager Sud 1 - - 0,00 0,00
(Ruckbau)
Summe 255,00 - 4.080,00 48.960,00

Die Ertragswertermittlung-wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des-Vermieters)
(15,00 % der-marktublich-erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteif des Bodens
4,20% von 760.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisiertingsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei “LZ'= 4,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "B- Restflache”
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "B- Restflache"

48.960,00 €

7.344,00 €

41.616,00 €

31.920,00 €

9.696,00 €

17,831

+

173.858,98 €
760.000,00 €

Es

933.858,98 €
0,00 €

933.858,98 €
418.000,00 €

rd.

515.858,98 €
516.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
- siehe vorn -

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

fur das Gebéude: Hintergebaude

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den’ Ausstattungsstan-
dards tabellierten ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezuglichen Angaben in den: Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
mittel 60 22,2/48,4 27,52
einfach 50 26,2/48,4 27,07
Summe 48,4/48,4 54 59 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene libliche GND rd. 53 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebdude: Lager Nord

Die GND wird als gewichteter Mittelwert-aus den fir die gewahlte-Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern-bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der._diesbezuglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- tbliche GND relativer-Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [dahre] [%] [Jahre]
mittel 60 11,1/55,5 12,00
einfach 40 44,4}55,5 32,00
Summe 55,5/55,5 44,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 44 Jahre

Gewichtungder ausstattungsbezogenen GND

fur das Gebdude: Lager Siid (fiir unterstelite Folgenutzung als Riickbau)

Die-GND wird ‘als. gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards-tabellierten-ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewich-
tung der. GND,wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
einfach 40 100,0/100,0 40,00
Summe 100,0/100,0 40,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene libliche GND rd. 40 Jahre

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriuicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Lager Nord

Das wie Hauptgebaude ca. 1750 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich; die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden:wie folgt ermittelt:

. ) Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale |[—=s———mrrm

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte] Unterstelite
MaRnahmen | MalRnahmen

| Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der |
Wéarmedammung im Dach bzw. Dammung 4 0,0 20
der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 20
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 20
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisier.gng des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 20
cken, Fubdden und Treppen ' !
_:Summe 0,0 13,0

Ausgehend von-den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad "uberwiegend

modernisiert" zuzuordnen.

In Abh&angigkeit'von:

e der-Ublichen Gesamtnutzungsdauer (44 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1750 = 274 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (44 Jahre — 274 Jahre =) 0 Jahren

o~und aufgrund-des Modernisierungsgrads "uberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude gemafn
der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erlduterungen zu Kostenermittiungen im Rahmen der Verfahren der Wertermittiung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschaden und Baumangel oder Sanie-
rungs- und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswert pauschal beriicksichtigt worden, da eine Be-
sichtigung des Grundstuicks und damit der Bebauungen nicht gewahrt worden ist.

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
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fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten (-330.000,00 € x 1,100 ) -363.000,00 €
e Uberdurchschnittl. U.-Zustand Hinterhaus, pauschal -260.000,00 €
(keine Besichtigung mdglich)
e  Unterhaltungsstau, Lagerflachen Nordflugel, pau- -70.000,00 €
schal, keine Besichtigung mdéglich
Unterstellte Modernisierungen
@
Weitere Besonderheiten (-50.000,00 € x 1,100 ) -55.000,00 €
e  Ruckbau des baufalligen Gebaudes Stdseite, pau- -50.000,00 €
schal (keine Besichtigung méglich)
Summe -418.000,00 €
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4.6 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "B- Restfldche"

4.6.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung
- siehe vorn -
4.6.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung [ Hintergebaude Lager:Nord ' i Lager Sud
unterstelite Folgenutzung Ruckbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2000) | = 173,00 103,00 0,00
~ €/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) X 306,00-m? 57,50 m? 76,50 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzel-! + ' 0,00 € 0,00€ 0,00 €
ne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 52.938,00 € 5.922,50 € 0,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2000 (ohne
BNK)
Baupreisindex (BP1) 14.03.2024 (2000 = 100) X 208,4/104 208,4/10 208,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 110:322,79 € 12.342,49 € 0,00 €
baulichen Anlagen am Stichtag (ohne BNK)
Baunebenkosten (BNK) : 13,00 % 14,00 % 0,00 %
+] . 1434196 € 1.727,95€ 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten deri= 124.664,75 € 14.070,44 € 0,00 €
baulichen Anlagen am Stichtag inkl. BNK
Regionalfaktor X 0,990 0,990 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der-bauli-|= 109.219,57 € 12.219,07 € 0,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 53 Jahre 44 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahr 25 Jahre 34 Jahre
e prozentual i 35,85 % 43,18 % 15,00 %
e Faktor xg 0,6415 0,5682 0,85
vorldufiger Sachwert derbaulichen Anlagen |= ( 79.172,72 € 7.914 87 € 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 87.087,59 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.483,50 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 90.571,09 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 760.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 850.571,09 €
Sachwertfaktor X 1,10
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "B- = 935.628,20 €
Restflache"
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 418.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "B- Restfldche" = 517.628,20 €
rd. 518.000,00 €
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4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

- siehe vorn -

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng-
netter) fiir das Gebdude: Hintergebadude

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil Ausstattungsstandard- l Beschreibung  der _ Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebdudes ] standardstufe (allgemein)
Fassade einfach Mauerwerk mit~Putz oder Fugenglatt-
(rel. Anteil 4,00 %) strich und Anstrich
Dachdeckung mittel Betondachpfannen, “mittlerer Warme-
(rel. Anteil 11,10 %) dammstandard
Fenster einfach Holz, Einfachverglasun g
(rel. Anteil 11,10 %)
Heizung mittel Mehrraum-Warmiuft-Kachelofen, Zentral-
(rel. Anteil 11,10 %) heizung mit Radiatoren (Schwerkrafthei-
zung)
Elektro- einfach je Raum 1 Lichtauslal} und 1-2 Steckdo-
installation sen; Installation auf Putz Beleuchtungs-
(rel. Anteil 11,10 %) korper 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 fiir das Gebadude: Hintergebédude

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebaude
Gebaudeart: Lagergebaude, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebédudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 204,00 €/m2 BGF
modifizierter NHK-Grundwert = 204,00 €/m? BGF
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebédudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 147,00 €/m? BGF
modifizierter NHK-Grundwert = 147,00 €/m? BGF
Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000
Ausstattungs- modifizierter relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard NHK 2000-Grundwert [€/m* BGF]
[€/m? BGF]
mittel 204,00 22,2148,4 93,57
einfach 147,00 26,2/48,4 79,57
Summe 48,4/48;4 173,14
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 173,00 €/m? BGF
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Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng-
nietter) fiir das Gebdude: Lager Nord

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebdudeteil Ausstattungsstandard- | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebdudes standardstufe (allgemein)
Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder Fugenglatt-
Massivbau strich und Anstrich
(rel. Anteil 11,10 %)
Fenster einfach Holz, Einfachverglasung
(rel. Anteil 11,10 %)
Dacher einfach Wellfaserzement-, Blecheindekkung, Bi-
(rel. Anteil 11,10 %) tumen-, Kunststofffolienabdichtung
Heizung mittel Zentralheizung
(rel. Anteil 11,10 %)
Installation einfach Strom-,und Wasseranschluss, Installation
(rel. Anteil 11,10 %) auf Putz
Insgesamt 55,50 % davon: einfach 44,40 %

mittel 11,10:%
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebdude: Lager Nord

Eigenschaften des tabellierten Standardgebadudes

Nutzungsgruppe: Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebaude
Gebaudeart: Lagergebaude, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebdudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert

156,00 €/m? BGF

modifizierter NHK-Grundwert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebdudes
pauschalierter NHK 2000 Grundwert

156,00 €/m? BGF

90,00 €/m? BGF

modifizierter NHK-Grundwert

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

90,00 €/m? BGF

Ausstattungs- modifizierter relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard NHK 2000-Grundwert [€/m? BGF]
[€/m? BGF]
mittel 156,00 11,1155,5 31,20
einfach 90,00 44,4/55,5 72,00
Summe 55,5/55,5 103,20
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 103,00 €/m? BGF
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Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 {NHK 2000 nach Sprang-
netter) fiir das Gebdude: L.ager Siid

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebédude: Lager Siid
Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes

Nutzungsgruppe: Geschafts-, Gewerbe- und industriegebaude
Gebaudeart: Lagergebaude, Produktionsgebdude
Gebaudetyp: 1 Geschoss, ohne Keller
Ausstattungsstandard: einfach

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1), Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf’enanlagen konnen auch:hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt-die. Sachwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 3.483,50 €
insg. (87.087,59 €)
Summe 3.483,60€
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND). ergibt sich aus der fur die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart-sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wert-
ermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und.ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

fiir das Gebdude: Hintergebdude

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die ‘gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&udeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden-auf der Grundlage. der diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
mittel 60 22,2/48,4 27,52
einfach 50 26,2/48,4 27,07
Summe 48,4/48,4 54,59 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene libliche GND rd. 53 Jahre

Gewichtung derausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebdude: Lager Nord

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards.tabellierten ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&udeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezuglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- tbliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre) [%] [Jahre]
mittel 60 11,1/55,5 12,00
einfach 40 44,4/555 32,00
Summe 55,5/55,5 44,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 44 Jahre
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebdude: Lager Siid (fiir unterstelite Folgenutzung als Riickbau)

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gew&hlte Geb&udeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&udeanteile fur die Gewich-
tung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs- Gbliche GND relativer Geb&udeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%)] [dahre]
einfach 40 100,0/100,0 40,00
Summe 100,0/100,0 40,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene libliche GND rd. 40:Jahre

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- siehe dazu Ertragswertberechnung Teilbereich B -
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4.7. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1. Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-

fahren auf fur vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren

fuhren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

zwei Faktoren ab:

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

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

4.7.2. Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition. auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine-marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder-Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A- Wohn- und Geschaftshaus 825.000,00 € 798.000,00 €
B- Restflache 516.000,00 € 518.000,00 €
Summe 1.341.000,00€| 1.316.000,00 €

4.7.3. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd.-1.341.000,00 €,
der Sachwert mitrd. 1.316.000,00 €
ermittelt.

4.7.4. Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tUberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.316.000,00 € x 0,360 + 1.341.000,00 € x 0,600] + 0,960 = rd. 1.330.000,00 €.

4.7.8. Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschaftshaus und Nebengelass bebaute Grundstick in
37073 Géttingen, Weender Stralle 42

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Géttingen 18425 1
Gemarkung Flur Flurstiuck
Gottingen 25 130

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.03.2024 mit rd.

1.330.000 €

in Worten: eineMilliondreihundertdreifigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch:seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine Ablehnungsgriunde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als. Beweiszeuge -oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dingelstadt, den 22, Marz 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliefllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten; die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fiur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten-(z. B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das-Gutachten im-Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum-Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal-fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—inder zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BaulNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG;
Gesetz Uberdie Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

immoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung= Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- "und-Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und

Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

.Bv:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Miethéheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethéhe
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3]1 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht = Kommentar zur Immobilienwert-
ermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig-2010

[56] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu_der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig.2014

[6] Marktdatenableitungen des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses und des Sprengnetter Exper-
tengremiums fur Immobilienwerte

[6] Sprengnetter / Kierig / Drielen; Das 1)x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der StrafRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Bebau-
ung des Grundstiicks

Anlage 3: Auszug aus dem Fi&chennutzungsplan
Anlage 4: Wohnfl&chen- Bruttogrundfl&dchenableitungen
Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Mietwertanalyse

Anlage 7: Denkmalschutz
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Anlage 22

Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht), Lage der Bebauungen und
Bodenrichtwertauskunft

Lage der Bebauungen ( Sicht "von oben")

Hinweis: eine Besichtung und Vorortaufnahme wurde nicht gewéhrleistet.

Die Einordnung/ Klassifizierung der Bebauungen wurde auf Basis von Befragungen
des Beauftragten des Antragsgegners im Rahmen des Ortstermins vorgenommen
und bildet eine Basis des Gutachtens.

1- Hauptgebaude Weender Stralle 42 (\Wohn- und Geschéaftshaus):
- tlw. unterkellert (Lage konnte nicht eindeutig definiert werden),
EG, 1.und 2.0G sowie teilausgebautes DG ( hier mit 1a gekennzeichnet);

- Gewerbe im EG;
- 1.und 2. OG sowie DG (1a).offensichtlich leerstehend;
- Heizungsversorgung nur imEG,;

2- Seitenfligel Nord (Anbau zu Hauptgebaude Weender Stralde 42);
- Geschossigkeit wie Hauptgebaude;
- Heizung nur im EG;
- leerstehend;

3- Hintergebaude (Gewerbe): EG, OG, DG;
- Bestand-nur AuBRenwande und Dach;
- fehlende Geschossdecke und fehlender Ausbau;
- leerstehend;

4- Gebaude Sidseite: Gewerbe: EG, OG, DG;
- einsturzgefahrdet

5- Anbau zu Hauptgebaude Weender Stral’e 42: Treppenhaus; geschossigkeit
wie Hauptgebaude ("bedient"” lediglich das EG)

6- Gewerbe: eingeschossig; leerstehend
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Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht), Lage der Bebauungen und
Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 3 1
Verfligbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgebdudes inklusive Nordfliigel (Anbau
zum Haupthaus) und siidliche Bebauung ("Sudfliigel)

ERDGESCHOSS (Gewerbe)

StrafBenseite - Weender Stralle -
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Anlage 3 2

Verfligbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgeb&dudes inklusive Nordflligel (Anbau

zum Haupthaus) und siidliche Bebauung ("Siidflligel)
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Anlage 3 3
Verfiigbare, bereitgestellte, Grundrisse des Hauptgebdudes inklusive Nordfliige! (Anbau
zum Haupthaus) und siidliche Bebauung ("Siidfliigel)
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Anlage 4
Ableitung der Wohnflachen, Geschossflachen, Bruttogrundflachen

1. Wohn- und Nutzflaichen im EG

1.1. Basis im EG: Bauzeichnung (siehe Anlage 3)
(Héndische Nachbearbeitung Mal3eintragungen)
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1.2. Basis im OG: Bauzeichnung (siche Anlage 3)




Aniage 4 2
Ableitung der Wohnflichen, Geschossilachen, Bruttogrundflachen

1.3. Wohn- und Nutzflachen- Gewerbefldachenberechnungen
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Anlage 4 3

Ableitung der Wohnflichen, Geschossflachen, Bruttogrundfidchen

Anlege zur Berschnung gsr Webn- und Mutz- Gewerbeflichen
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Anlage 4 4

Ableitung der Wohnflachen, Geschossflachen, Bruttogrundflichen
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Anlage 4 5
Ableitung der Wohnflachen, Geschossflachen, Bruttogrundflachen

2. Ableitung der Grundflachen- Geschossflichen/ EG der einzelnen
Bebauungen/ Gewerbe

2.1. Grundflachen, Geschossflachen, gerundet:

Auf Grund der Nichtgewahrung einer inneren und aufieren Inaugenscheinnahme des
Bewertungsgrundstiicks wird die Ableitung der Bruttogrundflachen auf Basis der
Flurkarte und Befragung im Rahmen des Ortstermins vorgenommen.

Bebauungen Sudseite: Gewerbe

17 x 4,5 76,5 m? (Grundflache, gerundet/ gemittelt) x 1
(eingeschossig)

76,5 m? Geschossflache

Bebauungen Nordseite: Gewerbe

11,5x5 = 57,5 m? (Grundflache, gerundet/ gemittelt) x 1
(eingeschossig)
= 57,5 m?* Geschossflache

Bebauungen Ostseite/ Hinterhaus: Gewerbe

17 m x.9'm= 153 m?(Grundflache, gerundet/ gemittelt) x 2
(zweigeschossig)
= 306,0 m? Geschossflache



Anlage 5 1

FOTODOKUMENTATION- beschrankte duBere Inaugenscheinnahme (aus
Sicht der Einkaufszone "Weender StraRe")- eine Besichtigung der
Bebauungen des innenhofes wurde nicht gewahrt

Wohn- und Geschaftshaus - Ansicht Fuf3géngerzone

FuRgéngerzone Weender Sté&e
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FOTODOKUMERNTATION- beschriankte duflere Inaugenscheinnahme (aus
Sicht der Einkaufszone "Weender Stralle")- eine Besichtigung der
Bebauungen des Innenhofes wurde nicht gewahrt




Mietpreisanalyse- Plausibilitdt des Verkehrswertes

1. Internetrecherche, aktuell zum Bewertungszeitraum

1.1. Aktuelle Marktmieten - Wohnungen / veréffentlichte Angebotsmieten- keine

Bestandsmieten -

1.1.1. Engels & Volkers
Mietpreise fir Hauser in Gottingen

Die Mietpreise fiir Hduser in Gottingenliegen aktuell bei durchschnittlich 11,2 € pro Quadratmeter.
Im Vergieich zum letzten Jahr liegt der Trend bei etwa +6,87%. Zum Vorguartal hat sich der
Quadratmeterpreis um+2,68% verdndert.

Jahr

2024

2023

2022

2021

Entwicklung der Quadratmeterpreise fiir Hiuser

Preis

1,2 €fm2
10,47 €/m2
10,44 €Im.2

10,07 €/m2

Anderung zum Vorjahr
BT
o

#3875 7

~3 4450

Entwicklung der Quadratmeterpreise fiir Wohnungen

Jahr

2024

2023

2022

1.1.2. Immoportal

Preis
11,66 €/m2
1,36 €im2

11,46.€/m2

Anderung zum Yorjahr
+2,86%

% 7

Aktueller Mietspiegel fir Gottingen im Vergleich zu 2023

nach Angebotsmieten
Nettokaitmiete 2022
Mach Wohnlage
Einfach 8,97€ /m?
Mittel 10,09€ /m?2
Gut 11,97€ /m 2
Nach Baujahr
Bis 1969 9.53€ /m?2
1970 - 1999 10,12€ Jm 2
2000 - 2015 11.03€ /m2
Nach 2015 T87€ /m?

2023

9,52€ /m?2
11,60€ /m 2

12,60€ /m?2

10,48€/m?2
10,77€ fm 2
12,27€ /m?2

12.04€ /m?

2024 Verénderung zum Vorjahr
9,47€ Jm?2 -0,05 € /-0,53%
11,00€ §m 2

12,99€ /m?2 +0,38€/+303%

90,50€ fm 2 +0,02€7/+0,19%
11,06€ /m 2 +030€/+274%

12,15€ /m?2 -0,12€/-1,00%

12,50€/m?2 +0,46€/+379%

Anlage 6 1
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Mietpreisanalyse- Plausibilitat des Verkehrswertes

Nach Wohnungsgréfie

Bis 40m? 11,14€ /m2 11,826 /m?2  12,50€/m?2  *O068€/+577%

41m?2 - 60m? 10,006 /m?2  1075€/m2 1,006 /m2  +025€/+237%

61m? - 0m?2 9,86€ /m 2 10,53¢/m2  1028e/m2  025€/-235%

Uber 90m? 10,12€/m2  11,18€/m?2  1,53e/m2  +035€/+312%
1.1.3. Wohnungsbdrse

Mietpreisentwicklung in Gottingen

=
f H
T4}
L}
1%
=
[N}

2023 11,82 €m? SR
10,69 €m?

20%1 10,82 €m?

1.1.4. meine stadt
- aktuelle Mieten -

1.2. Aktuelle Marktmieten - Ladengeschéfte / verdffentlichte Angebotsmieten- keine
Bestandsmieten -
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Mietpreisanalyse- Plausibilitat des Verkehrswertes
1.2.1. Immoscout

Ladenlokal in der FUZO Nahe Nabel mit sehr hoher Kund... €

37073 Géttingen

14,92 €m* 181 m? ?

1.2.1. Kleinanzeigen

]
5]
[
I
[oe:)
N

Interessante Laden- oder Gastroflache am Tor zur
Gottinger Innenstadit!

# Objektbeschreibung Zustandig fir dieses Objeld ist
Schnelikontakt Gber Handy:

2.500 € = 12,50 €/'m?

200

2. Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss- 2023- und Mietspiegel

2.1. Wohnungsmarkt - Gutachterausschuss

Cusstie: Gutschterausscingss Tl Grir
Ronfaky. . : SRR

ehrfamilienhduser

Die untersuchten ieten beziehen sich auf Wohnungen mit mindestens 37 m? Wohnfiéche. Untersucht
wurden sogenannte Nettokattmieten (d. h.Misten, die keine Anteile an Befriebskosten und weiteren
Nebenkosten-enthalten). Diese regelmafig anfallenden Kosten sind in den folgenden Mietwerten
demenisprechend nicht enthaiten.

Alle Angaben beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf Wohnungen in mittlerer Wohnlage,
mit- Sammelheizung, Bad und WC. Abweichungen beziiglich der Ausstatiungsmerkmale oder Besondes-
heiten beziglich der Mikrolage mizssen durch zusatzliche Zu- oder Abschidge beriicksichtigt werden.

Kelierraume;. Dachboden, Wasch- und Trockenraume sowie Absteliraume auRerhalb der Wohnung
gehorennichizur Wohnfléache.

Das Alter-und der Sanierungszustand des Gebaudes, in dem sich die Wohnung befindet, beeinflussen
im Aligemeinen auch die Hohe der Miete. Da diese Gebaudeangaben nicht durchgéngig vorliegen,
konnie keine differenzierte Auswertung der Mieten in Bezug auf diese EinfiussgroRRen erfolgen.

Bei Verbesserungen in der Ausstattung von Wohnungen oder bei durchgreifenden (z. B. energetischen)
Manahmen ist eine Einordnung auerhaib der Baualtersklasse des Geb&udes vorzunehmen.



Mietpreisanalyse- Plausibilitdt des Verkehrswertes

Mietiihersicht fiir die Stadt Gdttingen

| Neﬁokaltmiefe §In €im*?

{Mittlere Miete/Mietspanne)

Anlage 6 4

Wohnfldche Ausstattungsmerkmale
m® einfach mittel gehoben
gehobene Wohnlage
40. 80 11,00 11,00 11,00
8,00-12,70 8,00 — 13,00 10,70 — 13,20
10,90 10 80
81 - 120 .9 .90 11,
6,30 — 12,50 7.00- 12,50 11,20 — 13,20
10,90 10,90 11,00
iber 120
790- 11,70 8,00 - 12,00 8,50— 13,00
gute bis mittlere Wohnlage
0,00 0,50
40- 80 10, 10,00 10,
6,00 — 12,380 5,10 — 14,20 6,00— 13,00
84 - 120 10,00 10,00 _ 10,50
o 5,50 - 12,30 6,50 - 12,30 - 7,50-12.20
cber 120 10,00 10,00 5_ 10,50
7,50 - 11,40 7.50 - 11,70 | 8,60— 11,50
einfache Waohnlage
40 - 80 7,80 7.80 9,00
4:.70=6,80 4.90- 10,50 7,00-10,00
81 - 120 7,60 760 8,80
538—990 6,10 - 10,50 7.00-10,10
7.60 760 8,80
..b 20 3 3 L3
tber 1 5.30-9.90 7,30 8,30 6,50 — 10,50

Unter-der/Annahme, dass die Wohnungsgréf3en im Bereich 60... 80 m?Wfl. liegen und der Datenbasis
2022 ergibt sich_ein durchschnittlicher Mietpreis von :

Basismieten aus2022:
gute Wohnlage)

Anpassung/ Wichtung:

- Vergleich Mietpreisindex

10,50 €/ mWAi (unterstelite gehobene Ausstattung,



Mietpreisanalyse- Plausibilitidt des Verkehrswertes

Mietpreisindex, Deutschalandrd. 1,9 %

- Vergleich Mietpreisentwicklung Immoscout

Anlage 6 5

Mietpreisentwicklung Immoscout: 0,40 €m*WH = ca.4,8 % Mietpreisentwicklung (Q3/22 zu Q3/ 23)

- Wichtung

+ gewichtete Mietpreisentwicklung 2022/23

Mietpreisbasis Ertragswertermittiung:

rd.

0,40-€/ m2Wi

10,90 €/m>Wil

2.2. Mietspiegel Géttingen- Stand 01.05.2023-

- Ortsiibliche Vergleichsmiete

Mielspiegeltabelie

10,80 - 14,49

T . e e e
| 7.98 6,84 6,95 11,08
1 637-959 559-814 5,45- 8,39 9,77-1227
8,13 597 7,16 11,66
1 6,36-9,67 477-718 + 566-848  1023-1337
LTI T T LTI LT T UL L I I
8,38 7.55 8,45 10,88
6,68- 9,14 5,85 - 8,92 6,26- 1056  10,65- 11,03

fdielspiegeltabelle Stadt Gottingen 2023
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Mietpreisanalyse- Plausibilitdt des Verkehrswertes
2.3. Gewerbemieten - Gutachterausschuss - 2023-

Die im Folgenden zusammengestellten Geschdftsraummieten (Einzelhandelsgeschéfte, Biiro,
Praxis, Gastronomie) fir die Géttinger innenstadt beruhen auf Einzelangaben von Eigentiimern
(Kaufvertrdge, Verkehrswertgutachten), durchgefiihrten Mieterhebungen und Angaben von
Maklern. Die angegebenen Mieten (Spannen) spiegeln das aktuelle Niveau wider. Die Mieten
beziehen sich auf Geschéftseinheiten im Erdgeschoss mit maximal

einer Stufe im Eingangsbereich und iliber 50 % der Front als Schaufensterfliche. Zugrunde
gelegt werden eine moderne, leicht variable Innenausstattung und normale Deckenh6he.
Veranderungen gegeniiber den Eigenschaften des typischen Geschiftes wirken sich in der
Regel auf die Miethéhe aus.

Geschéftsraummieten
| Einzelhandelslage
Standorst Grolke - :
1A 1B 1c
Minimum | 23-€/m? | 18.&mr . O €me
Innenstadt ca. 125 m? Mittelwart 52 -€im® 29,-€/m* 17 -€/m?
Maximum | 82.- €/ 49-€me | 30-€/m?
: I Innensiadi, aulter- : _
Standort : Gréie halb der Einzelhan- Au&imalb der Kem-
stadt, Stadtteile
delslagen
weitere Lagen 50 me pis 150 m2 [ “von/bis || 8,- €/m?bis 15 €/m?  5- €/m? bis 15,- €
{keine Einkaufs-
Zentren) i xR G SN R A
groier 150-m? von/bis 7-€/m?bis 15-€m* 5,-€/m?bis 12- %’mz
Basis:
Bodenrichtweriniveau:
420 €/m? bis 2.000 €&/m?

Groe — Einzelhandelsgeschafie:
24 m? bis 460 m? Verkaufsflache

N"“‘w-.._
Mieten Hir Blro-Praisrume .

Nettokaltmiete in €m?
" Nutzfidche
Mittlerer Boden- | : i :
Lage rcntwert | (ere Nutzlache T ypnors Miste baw.
: : hietspanne
Stadt Géttingen ;? 10,90 &/m?
) 880 €/m? 134 m? f o
(Biiro, Praxis) © (4,10 €/m?bis 23,40 €/m?)
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Mietpreisanalyse- Plausibilitidt des Verkehrswertes
3. Fazit

3.1. Plausibilitit des Wertermittiungsergebnisses

Unter Betrachtung dieser Aspekte wird die Vergleichsmiete des Immobilienmarktberichtes in der
Ertragswertberechnung , ggf. erganzend unter Einbeziehung der Internetrecherche, gewichtet.
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Denkmalschutz (Auskunft der Behérde)

i ron:Beudenkmeal, bellrot: Baukidiurensembie innenstedt, geib: Michtdentumal

Sehr geehrte

die Gebaude auf dem Grundstiick Weender.Straffe 42 stehen als Teile einer Gruppe baulicher
Anlagen gemaR § 3.3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz {NDSchG} unter Schutz.

Das gesamte Grundstiick ist Teil des Baukulturensembles  innenstadt von Gottingen. Teile der
Anbauten und Seitenfliigel sind Nichtdenkimale innerhaib der Gruppe. AuRere MaRnahmen sind
genehmigungspflichtig nach dem Umgebungsschutz (§8 NDSchG)

Samtliche MaRknahmen am duReren Erscheinungshild der Gebaude, wie Aukenwande, Fenster und
Aufentlren, Dach, Farbfassungen etc. —sowie konstrukiive Eingriffe, bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigunggem. & 10 NDSchG.

Konkrete Auflagen oder Bedingungen werden immer anhand von konkreten MaRknahmen festgelegt.

Zur Ubersicht schicke ichthnen einen” Kartenausschnitt aus Denkmaldatenbank mit farblicher
Kennzeichnung der Gebaude:

rot: Baudenkmial,-hellrot: Baukulturensemble Innenstadt, gellb: Nichtdenkmai



