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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 {BGBI. ! S. 3634) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Gottingen

Stral3e, Hausnummer: Lange StrafRe 19/198

Gemarkung: Roringen

Flur: 5

Flursttick: 14/2

Wirtschaftsart: Hof- und Gebaudeflache

Gesamtflache: 600 m?

Grundbuchbezirk: Amtsgericht Géttingen:

Grundbuchblatt: 645

(Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis: 5 Miteigentumsanteilran dem Grundstlick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss Nr.1(des Aufteilungsplanes, mit Kellerrdumen
gleicher Nummer.

Die Sachverstindige hat am 15.04.2025 fur den Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag
25.02.2025 den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes mit

53.000, - €

ermittelt.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 1
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber:

Amtsgericht Gttingen

Aktenzeichen:

NZS 75 K24/24

Auftragseingang:

12.12.2024

Verwendungszweck:

Gutachten zum Zweck der Wertermittlung in der
Zwangsversteigerungssache aufgrund des. vollstreckbaren
Antrags der Glaubigerin vom 29.10.2024.

Beschluss Amtsgericht:

Géttingen vom 04.12.2024, wird die-Zwangsversteigerung
angeordnet; gem. § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigen-
gutachten tberden Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes eingeholt werden.

Ortsbesichtigung durch

die Sachverstandige am:

25. Februar 2025
von 11:00 Uhrbis 15:00-Uhr

Besonderheiten bei der
Ortsbesichtigung:

Der Ortstermin wurde den Beteiligten schriftlich am 17, De-
zember 2024 mitgeteilt; am Tag der Ortsbesichtigung ist die
Glaubigerin-nicht erschienen; die Schuldnerin war ebenfalls
nicht anwesend, Eine Besichtigung der Innenbereiche des
Wertermittlungsobjektes war damit nicht méglich.

Somit wird 'das Gutachten dber das Wertermittlungsobjekt
nach dem duBeren Eindruck erstattet; fehlende Informatio-
nen zum-aktuellen Zustand der Eigentumswohnung werden
bei der Bewertung nach Aktenlage unterstellt.

Weitere Teilnehmer:

- keine---

Marion Talmeier | ImmoRentabel
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1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den.sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemaf der 25. Februar 2025 (Tag der Besichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
maRgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittiing maligebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall - dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Gruindstticks zu einem an-
deren Zeitpunkt mallgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (25.02.2025).

14 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen/ Befundtatsachen

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

Vom Eigenttimer sind keine Auskiinfte/ Informationen mitgeteilt worden, so dass die Sach-
verstandige bei ihrer Bewertung zundchst die allgemeinen Grundstliicksmerkmale anhand
des Modells und der Modellansitze des Gutachterausschusses als erforderliche Daten fr
die Wertermittlung verwendet. Fehlende Informationen und nicht feststellbare Tatsachen
werden im weiteren Verfahren als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ein-
zeln aufgefihrt und in der:Wertermittlung berlicksichtigt.

Untersuchungen van Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge und Haus-
schwarmm wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht Gberpriift; Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte
Baumangel und Altlasten wurden nicht durchgefuhrt.

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

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

Marion Taimeter | ImmoRentabel 5
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1.5  Unterlagen

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

Grundstilcksmarktdaten, Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Northeim 2025
Hinweis: das Berichtsiahr des jeweiligen Grundsticksmarktberichtes bezieht sich immer auf das Vorahr.

- Auskunft Altlastenverzeichnis

- Auskunft Baulastenverzeichnis

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Informationen aus der Bauakte

- Liegenschafiskarte

- Grundbuchauszug

Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.6 Urheberrecht/ Verwendungsverbehalt

Das Gutachten ist urhebeirechtlich geschiitzt. Es wurde auftragsgemaR erstellt und ist nur flr
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur
nach schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen gestattet.

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Géttinger Gemarkung Roringen in der Lange Stral3e.

Anlage |: - Ubersichtskarte

2.1.1 “Verkehrsanbindung

Die Innenstadt und der Hauptbahnhof Géttingen sind mit &ffentlichen Verkehrsmitteln zu errel-
chen, Bushaltestellen fur Ziele im Nahbereich sind ebenfalls gut zu Fuld erreichbar.

Die néchstgelegenen Fernstraflen sind die Bundesstrale 27 und die Bundesstrale 3. Die B 27
fithrt von Blankenburg im Harz tiber Géttingen, Fulda, Wiirzburg Gber Stuttgart bis zur Schweizer
Grenze bei Lottstetten, Die B 3 verl3uft von Buxtehude im Norden Uber Celle, Hannover, Géttin-
gen bis nach Kassel und endet in Freiburg im Stidwesten. Der ndchste Autobahnanschluss (An-
schlussstelle Gottingen Nord auf der A7) befindet sich in westlicher Richtung in ca. 14 km Ent-
fernung. Die ndchstgréBeren Stadte wie Kassel (ca. 60 km stdlich entfernt) und Hannover (ca.
126 km nérdlich entfernt) sind Gber die B3 und A7 gut erreichbar.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 6
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Der nichstgelegenen ICE-Bahnhof mit sehr guten Direktverbindungen (z.B. Hamburg, Berlin,
Frankfurt und Miinchen) befindet sich in Géttingen. Die Entfernung dorthin betrdgt ca. 8,1 km.

2.1.2  Offentliche Einrichtungen

Gottingen ist eine Universititsstadt in Stidniedersachsen mit den entsprechenden Infrastruktur-
einrichtungen. Kindergérten und allgemeinbildende Schulen sind im Innenstadtbereich direkt
vorhanden. Zahlreiche weiterfihrende Schulen und Gymnasien stehen im Stadtgebiet zur Aus-
wahl. Die verschiedenen Fakultiten der Georg-August-Universitat verteilen sich dezentral in der
Stadt Gottingen.

Es gibt verschiedene Allgemeinmediziner und Fachérzte. Die:ndchstgelegenen Krankenhduser
(Neu-Mariahilf, Evangelisches Krankenhaus und das Uniklinikum) befinden sich ca. 3,5 - 6,5 km
entfernt in Géttingen. Gute Einkaufsméglichkeiten mit Supermérkten, Discountern, Einzelhan-
dels- & Fachgeschiften finden sich zahlreich im direkten Nahbereich der Géttinger Innenstadt.

2.1.3  Umwelteinflisse & Wohnlage

Aufgrund der Lage an einer Stralle in einem.Dorfgebiet ist mit nur mit Anliegerbedingtem Larm
zu rechnen. AuBergewdhnlichen Immissionen (z.B. Rauch, Staubund Erschittterungen) wurden
wahrend der Besichtigung nicht festgestellt.

2.2 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheiten

2.2.1  Nutzung

Das Grundstiickist mit einem mehrgeschossigen Wohnhaus (bestehend aus zwei Wohnungen),
einer Scheune und AuBenstellplitzen bebaut. Die AuBenstellplatze und die Wege sind befestigt,
der nicht befestigte Grundstiicksteil ist als Rasenflache angelegt.

Die GroRe der Wohnungen ist der Sachverstandigen nicht bekannt; anhand der bei der Akten-
einsicht vorgelegten Grundrisse und dem unbekannten Ausbauzustand wird eine Wohnfldche
von ca. 75.m? fUr die Ermittlung des Verkehrswertes unterstellt.

Anlage Il Liegenschaftskarte

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt; Auskinfte
(iber das urspriingliche Baujahr liegen ebenfalls nicht vor. Mangels anderer Informationen wird
fur die Ermittiung des Verkehrswertes das Jahr 1950 als Baujahr angenommen.

Marion Taimeier | ImmoRentabel 7
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Ob Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefihrt wurden, sind der Sachver-
standigen nicht bekannt. Die Einsicht in die Bauakten am 06.01.2025 beim Bauamt Géttingen
hat ergeben, dass Plane aus dem Jahr 1999 vorliegen, nach denen eine Erweiterung der Wohn-
fliche geplant war, Ob diese Umbauten tatséchlich stattgefunden haben, lassen sich nicht mit
hinreichender Sicherheit begriinden.

2.2.2 Erschlielungszustand

Das Wertermittiungsobjekt wird durch die Lange Strafle erschlossen.-Die folgenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

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

2.2.3 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Sachverstandige geht von einem normalen Baugrund aus, da Anhaltspunkte fiir Méngel in
Bodengtite nicht bekannt sind. Der Sachverstandigenliegen keine Hinweise auf schédliche Bo-
denveranderungen (Altlasten) vor; nach:Auskunft der Stadt Géttingen vom 03.01.2025 nach
dem Umweltinformationsgesetz aus dem Verdachtsflachenkataster liegen keine konkreten Hin-
weise auf Untergrundkontaminationen vor.

Anlage Il Auskunft Altlastenverzeichnis

Etwaige Belastungen aus der Nutzung des Grundstiicks ab 1969 sind nicht bekannt, lassen sich
aber auch nicht ausschlieBen. Damit ergeben sich fiir das Wertermittlungsobjekt zum Stichtag
keine wertrelevanten Einfliisse.

2.3 - Rechtliche Gegebenheiten

231  Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fur die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben malgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches
und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Die bauliche Zuldssigkeit des Wertermittlungsobjektes ist nicht eindeutig. Nach mindlicher
Auskunft des Fachdienstes Bauordnung, Denkmalschutz und Archéologie der Stadt Géttingen
wihrend der Akteneinsicht am 06.01.2025 teilte die zustandige Sachbearbeiterin der Sachver-
standigen mit, dass es einen streitigen Ausbauzustand {(Ausbau Gebdude zu Wohnzwecken

Marion Talmeier | ImmoRentabel 8
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ohne Baugenehmigung) gabe. Die Bauakten befénden sich teilweise beim Verwaltungsgericht;
dem Bauordnungsamt der Stadt Géttingen liegen zum Tag der Akteneinsicht Ersatzakten vor.

Denkmalschutz

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Anlage IV:  Auskunft zum Denkmalschutz

2.3.2 Abgaberechtlicher Zustand

Fiir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Pflicht zur Entrichtung von nicht-
steuerlichen Abgaben mafigebend.

Gem. Bodenrichtwertkarte sind Grundstlicke in diesem Bereich erschliefungskostenfrei; flir das
zu bewertende Objekt sind demnach ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB und Beitrage
nach dem Kommunalabgabegesetz des Bundeslandes fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr
zu zahlen.

2.33 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

in Abteilung Il des Grundbuchs Blatt 645 (Ausdruck vom 30.10.2024) ist die Zwangsversteige-
rung noch nicht eingetragen.

Unter Ifd, Nr. 7 ist eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentlmer
des Grundstiicks Flur 4, Flurstiick 49/1 eingetragen, das keinen wertrelevanten Einfluss auf den
Verkehrswert-hat. Lfd. Nr. 2 (Auflassungsvormerkung) wurde vor dem Wertermittlungsstichtag
geldscht.

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

Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Géttingen, Fachdienst Bauordnung, Denkmalschutz und
Archéologie vom 09.01.2025 sind auf dem Grundstick folgende Baulasten eingetragen: Nr. 350
und 357 Ifd. 1.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 9
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AnlageV:  Auskunft Baulastenverzeichnis

Die Baulasten beziehen sich auf das hinterliegende Flurstiick 14/4 und haben im baulichen Zu-
stand des Wertermittlungsobjektes zum Bewertungsstichtag keinen wertrelevanten Einfluss auf
den Verkehrswert.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist grundsatzlich fiir Wohnzwecke nutzbar und ist nach dem dule-
ren Eindruck wahrend des Ortstermins am 25.02.2025 bewohnt. Ob es sich dabei:um Eigennut-
zung handelt oder Mietvertrége abgeschlossen wurden, ist der Sachverstandigen nicht bekannt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes wird nach dem dufleren Anschein Eigennutzung unter-
stellt.

Gewerbliche Nutzung

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

Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Die bauliche Zul3ssigkeit des Wertermittlungsobjektes ist nicht eindeutig. Nach mindlicher
Auskunft des Fachdienstes Bauordnung, Denkmalschutz und Archdologie der Stadt Gottingen
wiahrend der Akteneinsicht am 06.01.2025 teilte die zustandige Sachbearbeiterin der Sachver-
standigen mit, dass es einen streitigen Ausbauzustand (Ausbau Gebadude zu Wohnzwecken
ohne Baugenehmigung) gabe. Die Bauakten befanden sich teilweise beim Verwaltungsgericht;
dem Bauordnungsamt der Stadt Géttingen liegen zum Tag der Akteneinsicht Ersatzakten vor.

Diese Tatsache wird als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in Abschnitt 3.4 ent-
sprechend berticksichtigt.

Feststellungen des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Ob eine ordnungsgemile Verwaltung mit Bildung einer Instandhaltungsriicklage nach dem
Wohnungseigentumsgesetz erfolgt, ist der Sachverstdndigen nicht bekannt. Fir die Ermittlung
des Verkehrswertes wird nach dem duBeren Anschein Eigennutzung ohne eine ordnungsge-
maélie Verwaltung unterstellt.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 10
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Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir sonstige werterhéhende Rechte, wertrelevante Belastungen oder sonstige
Beeintrdchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobijektes liegen nicht vor.

24 Kinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.

24,1  Demographische Entwicklung

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

Glinstiger ist die Entwicklung im Oberzentrum Gottingen und dessen unmittelbaren Einflussbe-
reich zu beurteilen. Der schon in den letzten Jahren zu beobachtende Suburbanisierungspro-
zess wird sich fortsetzen und somit zu stabilen bis leicht ansteigende Bevolkerungszahlen in den
Gemeinden Bovenden und Géttingen flihren. Auch.fur die Stadt Géttingen selbst ist mit einer
verhiltnismaRig stabilenEinwohnerentwicklung zu rechnen. Mageblichen Einfluss hierfur ha-
ben die Studierenden.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstlicken im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr. Die. demographische Entwicklung ist somit bei den entspre-
chenden Marktdaten in der Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.4.2 - Weitere kiinftige Entwicklungen

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

Die Planungen der Stadt Géttingen hinsichtlich einer vollumfénglichen Neuordnung des Wohn-
komplexes kdnnen erst dann umgesetzt werden, wenn die Stadt zu 100 Prozent Eigentlmerin
ist, Wann dies der Fall sein wird, kann die Sachverstandigen nicht mit hinreichender Sicherheit
bestimmen.
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2.5  Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmélige Entwicklungsstufe des
Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien.
In der Regel hingt der Wert eines Grundsticks direkt vom objektiven Nutzen ab, den es flir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flichen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziiglich planungsrechtlich zuldssig bebaut werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem értlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land".

O 2.6 Bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen wurden von auBen besichtigt. Es wurde nicht geprift, ob die gegenwar-
tige Bauausfihrung mit den maBgeblichen Genehmigungen Ubereinstimmt; dies wird — man-
gels anderweitiger Anhaltspunkte — unterstellt bzw. wird auf Abschnitt 2.3.1 dieses Gutachtens
verwiesen.,

Aus dem vorliegenden Grundriss konnte eine ungeféhre GroRe fiir die Wohnung entnommen
werden; bei der Ortsbesichtigung wurden nach dem dufleren Anschein keine wertrelevanten
Abweichungen bei den MaBen festgestellt, so dass flr die Ermittlung des Verkehrswertes eine
Wohnflache von ca. 75 m? unterstellt wird.

Anlage VI  Grundriss

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

Zur Orientierung sind die Standardstufen beschrieben und wie folgt definiert:

Stufe 1: insgesamt nicht zeitgeméRe, sehr einfache Ausstattung (z.B. Standard der 50er Jahre)
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemiBe und einfache Ausstattung (z.B. Standard der 70er Jahre)
Stufe 3: zeitgeméafe und mittlere Ausstattung (z.B. Standard 2000er Jahre)

Stufe 4: zeitgemafe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgeméaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung).
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Die Sachverstindige hat die Standardmerkmale das Wertermittlungsobjekt eingestuft; insge-
samt ist die Ausstattung der Standardstufe 1 -2 zuzuordnen.

Anlage VIl Fotos des Wertermittlungsobjekts

Energieausweis/ Einstufung der energetischen Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
geméier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durch-
gefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten (zB. Art der Nutzung oder Witterungsbedingungen) kdnnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verklrzen. Modernisierungen, sind beispielsweise MaBnahmen,
die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder-sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer
(gem. ImmowertV): 80 Jahre

Alter am Stichtag 25.02.2025
Baujahr ca. 1950: 75 Jahre

Die rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 5 Jahren ist eine Prognose fir ein ord-
nungsgemal bewirtschaftetes Gebdude und beinhaltet technische als auch wirtschaftliche As-
pekte der Standdauer des Gebéudes.

Der tatsichliche unterdurchschnittliche Erhaltungszustand wird in Abschnitt 3.4 als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bertcksichtigt.

MalBgeblich sind die jeweiligen Verhéltnisse des Qualititsstichtages, wobei es sich allerdings
nicht um den Qualititsstichtag handeln darf, der allein fiir den Entwickiungszustand malige-
bend ist. Der Prognose sind also die am Wertermittiungsstichtag herrschenden Erwartungen
zugrunde zu legen; auf die Erwartungen, die zum Zeitpunkt der Erstellung eines Gebdudes be-
standen haben, kommt es nicht an.”(Kleiber, S. 883, RdZiff. 373)
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3  Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeltpunkt. auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschartsverkehr nach den rechtlicherr Gegeben-
heiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstige Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung. ohne. Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.”(8.194 BauGB).

3.1.2  Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB haben Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage dem Gutachter-
ausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreis-
sammiung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfas-
senden Uberblick liber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

- Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und-der-fur die Wertermittlung:erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ardnung - ImmoWertV) vom:14.07.2021 (BGBL. | S. 2805)

- “Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
Bau NVO) 1. d. F. der Bekanntmachungen vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786}

3.1.4 . Literatur

Gutachterausschuss: Grundstlcksmarktbericht des Gutachteraus-
schuss fir Grundstlckswerte Northeim, 2025

Kleiber digital, aktuelle Auflage (2025) Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Wertermittler-Portal Reguvis Fachmedien
GmbH
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der ImmoWertV beschrie-
ben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (85
35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grund-
stlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend (bereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Gréle, Art und Mal} der baulichen und sonstigen Nut-
zung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

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

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Besondere objektsperzifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittiicher Erhaltungszustand, Bauméangel und Bauschaden so-
wie von den tiblich erzielbaren Ertrigen erheblich abweichende Ertrége. Diese Besonderheiten
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sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise (z.8. Berech-
nungen durch die Sachverstandige, Ergdnzungsgutachten, u.a.) zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen; die Wahl ist zu begrtinden. Der Bodenwert wird in der-Regel nach dem Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. T-ImmoWertV).

Die Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert im Vergleichswertverfahren, da eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Cbjekte in den letzten Jahren verduBert wurde. Derartige Objekte
werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auch aufgrund direkter Marktinformationen gehan-
delt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfligung.
Die gaf. zur Berilcksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen geeigneten
Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhdltnisse erforderlichen ndexrei-
hen liegen ebenfalls vor.

Das Sachwert und auch das Ertragswertverfahren kommen aufgrund fehlender Daten und
Tatsachen picht zur Anwendung.

JInsbesondere der gewdhite Ldsungsweg (Wertermittlungsveriahren), die dern Gutachten zu-
grunde gelegten Ankndpfungstatsachen.und die Ableftung des Verkehrswerts aus den Ergeb-
nissen des oder der gewishiten Wertermittiungsverfahren sind jeweils zu begriinden bzw. nach-
zuweisen. Mogliche Fehferguellen, verworfene Unterlagen sowie Gegenmeinungen von Bedeu-
tung sind offenzulegen” (Kleiber 5. 205, RAZiff 422).

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

3.3 Bodenwert

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

Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstick, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen Grund-
sticksmerkmalen der Bodenrichtwertzone lbereinstimmen.

Die Sachverstandige hat flr die das Wertermittlungsobjekt einschlieende Zone einen Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2025 von 110,- EUR/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fUr einBaugrund-
stiick, bei dem Beitrige flr die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Fiir die Bodenrichtwertzone 05503111 ist der Bodenrichtwert seit 2023 unverdndert.

Anlage VIl Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes

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

Eine derartige Abweichung ist in diesem Fall nicht gegeben. Damit ergibt sich folgender Boden-
wert zum Stichtag 25.02.2025:

Berechnung des Bodenwertes Wohnung Erdgeschoss:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 14.04.2025, Stichtag: C] 012025

|
i
I
|
.. )| i U UV,
i

Anpassung an den Markeo j _ nein, Preise si nd aktuell ;
Anpassung wg. Bauweise: | .nein,entspricht - der Bebauung L |
Anpassung wg. Maf3 baul. Nutzung nem keine Informationen fir abweichende WGFZ !
Anpassung wg. GrundsticksgioBe: . 'nein,entspricht derBebavung_ _____ ___ __ __|
] i i :
'Bodenrichtwerg_ o 11000 EUR/m* 1 J e !
angepasst v Lo .. 111000 EURLnj 7+7M*M|____ L '
Grundsticksgrofie: T _ 600 QO m? . ‘ | . ;
Bodenwert: 66.000 EUR zum Stichtag 14.04.2025 |
I S L ;
MEA Wohning + PP © 500,000 /1.000 - | _ |
‘Anteiliger Bodenwert 33.000 EUR
Anteiliger Bodenwert rd. 33.000 EUR zum Stichtag 14.04.2025
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34 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen vor-
handene Baumingel und Bauschdden, Rechte und Belastungen (u.a. Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen.

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich nach den Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf Grundlage der flir die Be-
seitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Dabei ist zu beachten, dass in dem
Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird; also sind nur Gber-
durchschnittliche Baumangel und Bauschéden wertmindernd anzusetzen,

In diesem Zusammenhang behiilt sich die Sachverstdndige eine Uberprifung potentieller Bau-
mangel und Bauschiden durch einen Sachversténdigen fir Bauwerksschaden vor (Kleiber, S.
189, Randziffer 368 Erkennen und Einschatzen von Baumdangeln-und Bauschéaden) und weist
darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert in Abhéangigkeit von der Verifizierung solcher Tat-
sachen ggf. nachtréglich korrigiert werden muss.

Wertverbesserungen kénnen durch besondere Anlagen (Bauteile oder AuBenanlagen) entste-
hen, die noch nicht bertcksichtigt wurden, soweit diese auf dem Grundsticksmarkt als wertre-
levant betrachtet werden; Zusatzlich kbnnen weitere besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale vorhanden sein, zB. besondere Ertragsverhiltnisse, wirtschaftliche Uberalterung,
tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder Freilegungskosten.

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

- Baumangel/ Bauschdden -20%
{schadhafte Fassade, weitere Schaden unbekannt)

- Baubehérdliche Beanstandungen _ -25%
- energetisch unklarer Erhaltungszustand - 5%
- fehlende ordnungsgemalie Verwaltung (WEG) -10%

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Vergleichswertverfahren -60 %
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36 Verkehrswert
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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Gottingen

StraBe, Hausnummer: Lange Strale 19/19B

Gemarkung: Roringen

Flur; 5

Flurstlick: 14/2

Wirtschaftsart: Hof- und Gebaudeflache

Gesamtflache: 600 m’

Grundbuchbezirk: Amtsgericht Gottingen

Grundbuchblatt: 646

(Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis: 1 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Ober-
geschoss Nr.2 des Aufteilungsplanes, mit PKW-Abstell-
platz gleicher: Nummer,

Die Sachverstindige hat am 1504.2025 fir den Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag
25.02.2025 den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes mit

53.000, - €

ermittelt.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 1
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftragsdaten

Auftraggeber:

Amtsgericht Gottingen

Aktenzeichen:

NZS 75 K 25/24

Auftragseingang:

12.12.2024

Verwendungszweck:

Gutachten zum Zweck der Wertermittlung in der
Zwangsversteigerungssache aufgrund des. vollstreckbaren
Antrags der Glaubigerin vom:29.10.2024.

Beschluss Amtsgericht:

Gottingen vom 05.12.2024, wird die. Zwangsversteigerung
angeordnet; gem. § 74a Abs. 5 ZVG soll éin Sachverstandigen-
gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes eingeholt werden.

Ortsbesichtigung durch
die Sachverstandige am:

25. Februar 2025
von 11:00 Uhr bis 15:00-Uhr

Besonderheiten bei der
Ortsbesichtigung:

Der Ortstermin wurde den Beteiligten schriftlich am 17. De-
zember 2024 mitgeteilt; am Tag der Ortshesichtigung ist die
Glaubigerin nicht erschienen; die Schuldnerin war ebenfalls
nicht anwesend. Eine Besichtigung der Innenbereiche des
Wertermittlungsobjektes war damit nicht mdglich.

Somit wird das Gutachten Uber das Wertermittlungsobjekt
nach dem &uBeren Eindruck erstattet; fehlende Informatio-
nen zum aktuellen Zustand der Eigentumswohnung werden
bei der Bewertung nach Aktenlage unterstellt.

Weitere Teilnehmer:;

--= keine---

Maricn Talmeier | ImmoRentabel
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1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemaf der 25. Februar 2025 (Tag der Besichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
maRgeblichen Umstinde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maflgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks zu einem an-
deren Zeitpunkt mafigebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (25.02.2025).

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen/ Befundtatsachen

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

Vom Eigentumer sind keine Auskiinfte/ Informationen mitgeteilt worden, so dass die Sach-
verstandige bei ihrer Bewertung zundchst die allgemeinen Grundstiicksmerkmale anhand
des Modells und der Modellansitze des Gutachterausschusses als erforderliche Daten flr
die Wertermittlung verwendet. Fehlende Informationen und nicht feststellbare Tatsachen
werden im weiteren Verfahren als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ein-
zeln aufgefiihrt und in der Wertermittlung beriicksichtigt.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und Haus-
schwarmm wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht {iberpriift. Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte
Baumangel und Altlasten wurden nicht durchgefihrt.

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

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

Marion Talmeier | ImmoRentabel 5
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1.5 Unterlagen

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

Grundstiicksmarktdaten, Gutachterausschuss flir Grundstickswerte Northeim 2025
Hinweds: das Berichtsiahr des jeweiligen Grundstlicksmarktberichtes bezieht sich immer auf das Vogahr,

- Auskunft Altlastenverzeichnis

- Auskunft Baulastenverzeichnis

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Informationen aus der Bauakte

- Liegenschaftskarte

- Grundbuchauszug

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.6  Urheberrecht/ Verwendungsvorbehalt

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt, Es wurde auftragsgemal’ erstellt und ist nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur
nach schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen gestattet.

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Gottinger Gemarkung Roringen in der Lange StralSe.

Anlage i Ubersichtskarte

2.1.1 “Verkehrsanbindung

Die Innenstadt und der Hauptbahnhof Géttingen sind mit dffentlichen Verkehrsmitteln zu errei-
chen, Bushaltestellen fiir Ziele im Nahbereich sind ebenfalls gut zu Ful} erreichbar.

Die nichstgelegenen Fernstralen sind die Bundesstrale 27 und die Bundesstral3e 3. Die B 27
fihrt von Blankenburg im Harz Uber Gottingen, Fulda, Wiirzburg Uber Stuttgart bis zur Schweizer
Grenze bei Lottstetten. Die B 3 verlduft von Buxtehude im Norden tber Celle, Hannover, Géttin-
gen bis nach Kassel und endet in Freiburg im Slidwesten. Der néchste Autobahnanschluss (An-
schlussstelle Géttingen Nord auf der A7) befindet sich in westlicher Richtung in ca. 14 km Ent-
fernung. Die ndchstgréBeren Stadte wie Kassel (ca. 60 km sldlich entfernt) und Hannover (ca.
126 km nérdlich entfernt) sind Gber die B3 und A7 gut erreichbar.

Mation Talmeier | ImmoRentabel 6
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Der nachstgelegenen ICE-Bahnhof mit sehr guten Direktverbindungen (zB. Hamburg, Berlin,
Frankfurt und Mnchen) befindet sich in Géttingen. Die Entfernung dorthin betrégt ca. 8,1 km.

2.1.2  Offentliche Einrichtungen

Gottingen ist eine Universitatsstadt in Stdniedersachsen mit den entsprechenden infrastruktur-
einrichtungen. Kindergérten und allgemeinbildende Schulen sind im Innenstadtbereich direkt
vorhanden. Zahlreiche weiterfihrende Schulen und Gymnasien stehen im Stadtgebiet zur Aus-
wahl. Die verschiedenen Fakultdten der Georg-August-Universitat verteilen sich dezentral in der
Stadt Gottingen.

Es gibt verschiedene Allgemeinmediziner und Fachérzte. Die ndchstgelegenen Krankenhduser
(Neu-Mariahilf, Evangelisches Krankenhaus und das Uniklinikum) befinden sich ca. 3,5 - 6,5 km
entfernt in Géttingen. Gute Einkaufsmoglichkeiten mit Supermarkten, Discountern, Einzethan-
dels- & Fachgeschaéften finden sich zahlreich im direkten Nahbereich der Gottinger Innenstadt.

2.1.3  Umwelteinfllisse & Wohnlage

Aufgrund der Lage an einer Straf3e in einem Dorfgebiet ist mit nur mit Anliegerbedingtem Larm

zu rechnen. AuBergewdhnlichen immissionen (zB. Rauch, Staub und Erschiitterungen) wurden -

wahrend der Besichtigung nicht festgestellt.

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheiten

221 Nutzung

Das Grundstickist mit einem mehrgeschossigen Wohnhaus (bestehend aus zwei Wohnungen),
einer Scheune und AuBenstellplitzen bebaut. Die Aulenstellpléatze und die Wege sind befestigt,
der nicht befestigte Grundstlcksteilist als Rasenflache angelegt.

Die Grofle der Wohnungen ist der Sachverstéandigen nicht bekannt; anhand der bei der Akten-
einsicht vorgelegten Grundrisse und dem unbekannten Ausbauzustand wird eine Wohnflache
von ca. 75.m? flir die Ermittlung des Verkehrswertes unterstellt.

Anlage il  Liegenschaftskarte

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt; Auskiinfte
{iber das urspriingliche Baujahr liegen ebenfalls nicht vor. Mangels anderer Informationen wird
fir die Ermittlung des Verkehrswertes das Jahr 1950 als Baujahr angenommen.

Marion Talmeier | ImmoRentabel 7
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Ob Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt wurden, sind der Sachver-
standigen nicht bekannt. Die Einsicht in die Bauakten am 06.01.2025 beim Bauamt Géttingen
hat ergeben, dass Plane aus dem Jahr 1999 vorliegen, nach denen eine Erweiterung der Wohn-
fliche geplant war. Ob diese Umbauten tatsdchlich stattgefunden haben, lassen sich nicht mit
hinreichender Sicherheit begrinden.

2.2.2 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Lange Stra3e erschlossen. Die folgenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

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

2.23 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Sachverstindige geht von einem normalen Baugrund aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in
Bodenglte nicht bekannt sind. Der Sachverstandigen-liegen keine Hinweise auf schadliche Bo-
denverinderungen (Altlasten) vor; nach-Auskunft.der Stadt Géttingen vom 03.01.2025 nach
dem Umweltinformationsgesetz aus dem Verdachtsfldchenkataster liegen keine konkreten Hin-
weise auf Untergrundkontaminationen vor.

Anlage ll:  Auskunft Altlastenverzeichnis

Etwaige Belastungen aus der Nutzung des Grundstlcks ab 1969 sind nicht bekannt, lassen sich
aber auch nicht ausschlieBen.Damit ergeben sich flir das Wertermittlungsobjekt zum Stichtag
keine wertrelevanten Einflisse:

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und Maf der baulichen Nutzung

Art und-MafR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die
planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben malgeblichen §§ 30 — 35 des Baugesetzbuches
und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Die bauliche Zulissigkeit des Wertermittiungsobjektes ist nicht eindeutig. Nach mandlicher
Auskunft des Fachdienstes Bauordnung, Denkmalschutz und Archéologie der Stadt Géttingen
wahrend der Akteneinsicht am 06.01.2025 teilte die zustdndige Sachbearbeiterin der Sachver-
stindigen mit, dass es einen streitigen Ausbauzustand (Ausbau Gebdude zu Wohnzwecken

Marion Talmeier | immoRentabel 8



Aktenzeichen:NZS 75K 25/24 - Lange Strafle 19/198B in 37077 Géttingen 1 D I ‘

ohne Baugenehmigung) gébe. Die Bauakten befdnden sich teilweise beim Verwaltungsgericht;
dem Bauordnungsamt der Stadt Géttingen liegen zum Tag der Akteneinsicht Ersatzakten vor.

Denkmalschutz

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Anlage IV Auskunft zum Denkmalschutz

2.3.2 Abgaberechtlicher Zustand

Flr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Pflicht zur Entrichtung von nicht-
steuerlichen Abgaben maligebend.

Gem. Bodenrichtwertkarte sind Grundst{icke in diesem Bereich erschlieBungskostenfrei; fir das
zu bewertende Objekt sind demnach ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und Beitrage
nach dem Kommunalabgabegesetz des Bundeslandes fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr
zu zahlen,

233 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs Blatt 646 (Ausdruck vom 30.10.2024) ist die Zwangsversteige-
rung noch nicht eingetragen.

Unter Ifd. Nr. T-ist eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstticks Flur 4, Flurstiick 49/1 eingetragen, das keinen wertrelevanten Einfluss auf den
Verkehrswert-hat. Lfd. Nr. 2 {Auflassungsvormerkung) wurde vor dem Wertermittlungsstichtag
geldscht. '

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuches bleiben unbericksichtigt; diese
sind flr die Ermittlung des Verkehrswertes nicht relevant.

Baulasten

GemadR schriftlicher Auskunft der Stadt Gottingen, Fachdienst Bauordnung, Denkmalschutz und
Archdologie vom 09.01.2025 sind auf dem Grundstlck folgende Baulasten eingetragen: Nr. 350
und 351 Ifd. 1.

Marion Talmeier | ImimoRentabel . 7 9
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AnlageV.  Auskunft Baulastenverzeichnis

Die Baulasten beziehen sich auf das hinterliegende Flurstlick 14/4 und haben im baulichen Zu-
stand des Wertermittlungsobjektes zum Bewertungsstichtag keinen wertrelevanten Einfluss auf
den Verkehrswert.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobijekt ist grundsatzlich flir Wohnzwecke nutzbar und ist nach dem &ulle-
ren Eindruck wahrend des Ortstermins am 25.02.2025 bewohnt. Ob es sich dabeium Eigennut-
zung handelt oder Mietvertrdge abgeschlossen wurden, ist der Sachverstandigen nicht bekannt.
Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes wird nach dem aulleren Anschein Eigennutzung unter-
stellt.

Gewerbliche Nutzung

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

Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Die bauliche Zuldssigkeit -des Wertermittlungsobjektes ist nicht eindeutig. Nach mindlicher
Auskunft des Fachdienstes Bauordnung, Denkmalschutz und Archéologie der Stadt Gottingen
wahrend der Akteneinsicht am- 06.01.2025 teilte die zustdndige Sachbearbeiterin der Sachver-
stdndigen mit; dass es einen streitigen Ausbauzustand (Ausbau Geb&dude zu Wohnzwecken
ohne Baugenehmigung) gébe. Die Bauakten befanden sich teilweise beim Verwaltungsgericht;
dem Bauordnungsamt der Stadt Géttingen liegen zum Tag der Akteneinsicht Ersatzakten vor.

Diese Tatsache wird als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abschnitt 3.4 ent-
sprechend berlicksichtigt.

Feststellungen des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsagesetz

Ob eine ordnungsgemale Verwaltung mit Bildung einer Instandhaltungsriicklage nach dem
Wohnungseigentumsgesetz erfolgt, ist der Sachverstandigen nicht bekannt. FUr die Ermittiung
des Verkehrswertes wird nach dem dulleren Anschein Eigennutzung ohne eine ordnungsge-
méfie Verwaltung unterstellt.
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Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir sonstige werterhGhende Rechte, wertrelevante Belastungen oder sonstige
Beeintrdchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes liegen nicht vor.

24  Kinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu beriick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.

24.1  Demographische Entwicklung

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

GUnstiger ist die Entwicklung im Oberzentrum Gottingen und dessen unmittelbaren Einflussbe-
reich zu beurteilen. Der schon in den letzten Jahren zu bechachtende Suburbanisierungspro-
zess wird sich fortsetzen und somit zu stabilen bisleicht ansteigende Bevdlkerungszahlen in den
Gemeinden Bovenden und Gottingen fihren. Auch fiir die Stadt Géttingen selbst ist mit einer
verhiltnismafig stabilen Einwohnerentwicklung zu rechnen. Mallgeblichen Einfluss hierfir ha-
ben die Studierenden.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstlicken im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entspre-
chenden Marktdaten in der Wertermittiung zu beriicksichtigen.

2.4.2 . Weitere kiinftige Entwickiungen

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

Die Planungen der Stadt Géttingen hinsichtlich einer vollumfénglichen Neuordnung des Wohn-
komplexes kdnnen erst dann umgesetzt werden, wenn die Stadt zu 100 Prozent Eigentimerin
ist. Wann dies der Fall sein wird, kann die Sachverstandigen nicht mit hinreichender Sicherheit
bestimmen.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungsstufe des
Grund und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien.
In der Regel hingt der Wert eines Grundstiicks direkt vom objektiven Nutzen ab, den es flir den
jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen (ber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziglich planungsrechtlich zuldssig bebaut werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den-tatséchlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem értlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand baureifes Land".

2.6 Bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen wurden von aullen besichtigt. Es wurde nicht geprift, ob die gegenwar-
tige Bauausflhrung mit den mafigeblichen Genehmigungen Ubereinstimmt; dies wird - man-
gels anderweitiger Anhaltspunkte — unterstellt bzw. wird auf Abschnitt 2.3.1 dieses Gutachtens
verwiesen.

Aus dem vorliegenden Grundriss konnte gine ungefdhre Gréle fur die Wohnung entnommen
werden; bei der Ortsbesichtigung wurden nach dem dueren Anschein keine wertrelevanten
Abweichungen bei den Maf3en festgestellt, so dass fur die Ermittlung des Verkehrswertes eine
Wohnfliche von ca. 75 m? unterstellt wird.

Anlage VI:  Grundriss

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

Zur Orientierung sind die Standardstufen beschrieben und wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgemafe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung).
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Die Sachverstdndige hat die Standardmerkmale das Wertermittlungsobjekt eingestuft; insge-
samt ist die Ausstattung der Standardstufe 1 -2 zuzuordnen.

Anlage VIl:  Fotos des Wertermittlungsobjekts

Eneraieausweis/ Einstufung der energetischen Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

Gesamtn utzungsdauer
(gem. ImmowertV): 80 Jahre

Alter am Stichtag 25.02.2025
Baujahr ca. 1950: 75 Jahre

Die rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 5 Jahren ist eine Prognose flr ein ord-
nungsgemall bewirtschaftetes Gebaude und beinhaltet technische als auch wirtschaftliche As-
pekte der Standdauer des Gebaudes.

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

MalBgeblich sind die jeweiligen Verhdltnisse des Qualititsstichtages, wobei es sich allerdings
nicht um den Qualitdtsstichtag handein darf, der allein fdr den Entwicklungszustand malige-
bend ist. Der Prognose sind also die am Wertermittiungsstichtag herrschenden Erwartungen
zugrunde zu legen; auf die Erwartungen, die zum Zeitpunkt der Ersteflung eines Gebdudes be-

stanaden haben, kommt es nicht an.”(Kleiber, S. 883, RdZiff. 373)
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3 Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsachlichen Figenschaften, der sonstige Beschaifenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ofine. Racksicht auf unge-
wihnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre. ”(§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB haben Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage dem Gutachter-
ausschuss in Abschrift zu tibersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreis-
sammlung gefuhrt. Die Kaufpreissamml|ung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfas-
senden Uberblick liber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3  Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

- BauGB . d.F.der Bekannitrmachungen vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634)

- Verordnung liber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung — ImrmoWertV) vom.14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- < Merordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
Bau NVO) icd. F. der Bekanntmachungen vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3.1.4_ “Literatur

Gutachterausschuss: Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schuss fur Grundstlickswerte Northeim, 2025

Kleiber digital, aktuelle Auflage (2025) Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,
Wertermittler-Portal Reguvis Fachmedien
GmbH
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3.2  Wertermittlungsverfahren

3.2.1 ZurVerfligung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grund-
stlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale (z.B. Lage, GroRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nut-
zung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden,

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

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

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung);
2.die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschéden so-
wie von den Ublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage. Diese Besonderheiten
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sind durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise (z.B. Berech-
nungen durch die Sachverstandige, Ergdnzungsgutachten, u.a.) zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wéhlen; die Wah! ist zu begrlinden. Der Bodenwert wird in der Regel nach-dem Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung der Aussageféhigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. 1.ImmoWertV).

Die Sachverstdndige ermittelt den Verkehrswert im Vergleichswertverfahren, da eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verdullertwurde. Derartige Objekte
werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auch aufgrund direkter Marktinformationen gehan-
delt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfligung.
Die ggf. zur Ber{icksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen geeigneten
Umrechnungskoeffizienten bzw. zur-Anpassung der Wertverhéltnisse erforderlichen Indexrei-
hen liegen ebenfalls vor.

Das Sachwert und auch das Ertragswertverfahren kommen aufgrund fehlender Daten und
Tatsachen nicht zur Anwendung.

Jinsbesondere der gewdéhite Losungsweg (Wertermittiungsveriahren), die dem Gutachten zu-
grunde gelegten Ankndpfungstatsachen und die Ableitung des Verkehrswerts aus den Frgeb-
nissen des oderder gewshiten Wertermittlungsverfahren sind jeweils zu begrinden bzw. nach-
zuweisen. Mdgliche Fehlerquellen, verworfene Unterlagen sowfe Gegenmeinungen von Bedeu-
tung sind offenzulegen”(Kleiber 5. 205, RAZiff. 42.2).

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

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist insbesondere bei gréeren Grundstiicken zu prifen, ob wirt-
schaftlich selbstandig genutzte oder nutzbare Teilflichen oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualititen vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflichen ist getrennt zu ermitteln. Es ist zu unter-
scheiden zwischen den rentierlichen und den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Fla-
chen fiir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen bendtigt werden (wirtschaftliche
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Einheit), handelt es sich bei den senstigen Flachen um selbsténdig nutzbare Teilflachen, die un-
abhéngig von den vorhandenen Anlagen sind (z.B. freier Bauplatz).

Das Bodenrichtwertgrundstlck ist ein unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grund-
stlcksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen Grund-
stlicksmerkmalen der Bodenrichtwertzone (bereinstimmen.

Die Sachverstandige hat fUr die das Wertermittlungsobjekt einschlielende Zone einen Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2025 von 110,- EUR/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrund-
stlick, bei dem Beitrége fur die vorhandenen Erschliefungsanlagen nicht mehr anfallen.

Fur die Bodenrichtwertzone 05503111 ist der Bodenrichtwert seit 2023 unverdndert,

Anlage Vil Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Besonderheiten des Wertermittlunasobjektes

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

Eine derartige Abweichung ist in diesem Fall nicht gegeben. Damit ergibt sich folgender Boden-
wert zum Stichtag 25.02.2025;

Berechnung des Bodenwertes Wohnung Erdgeschoss:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 14.04.2025, Stichtag: 01.01 2025

| i

Anpassung an den Markt; .- 7!?7 o nein, Preise'sind aktuell e
-Anpassung wg. Bauweise: | nein; entsprlcht der Bebauung N o
Anpassung wg. Mal baul. Nutzung ‘nein, keine Informationen fur abweichende WGFZ !
Anpassung wg. GrindsticksgroBe; ' nein, enispricht der Bebawung__| S
! ! 1 J
Bodenrichtwert: | <11000 EUR/m® __ _F L ;_ I
angepasst: -, o J ___\VI0Q0CEUR/m? | L ___i__ o o
GrundstiicksgroBe; ! 600,00 m’ ' ' .
Bodenwert: 66.000 EUR zum Stichtag 14.04.2025
! - 2éa - o Lo e - - -
MEA Wohnung + PP ‘ 50000041000 & ! -r _ n
Anteiliger Bodenwert 33.000 EUR
Anteiliger Bodenwert rd. 33.000 EUR zum Stichtag 14.04.2025
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34 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstdnde des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und berlicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
rlicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung
l hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehdéren im Wesentlichen vor-
: handene Baumdngel und Bauschiden, Rechte und Belastungen (u.a. Dienstbarkeiten, Nut-
| zungsrechte) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschdden bestimmt sich nach den Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf Grundlage der fUr die Be-
seitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Dabeiist zu beachten, dass in dem
Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird; also sind nur Gber-
durchschnittliche Baumangel und Bauschaden wertmindernd anzusetzen,

: In diesem Zusammenhang behélt sich die Sachverstindige eine Uberpriifung potentieller Bau-
mangel und Bauschaden durch einen Sachverstandigen fiir Bauwerksschaden vor (Kleiber, S.
; 189, Randziffer 368 Erkennen und Einschatzen von Baumangeln und Bauschdden) und weist
darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert in Abhédngigkeit von der Verifizierung solcher Tat-

B

P sachen ggf. nachtraglich korrigiert werden muss.

d

f Wertverbesserungen kdnnen durch besondere Anlagen:(Bauteile oder Aufienanlagen) entste-

1 hen, die noch nicht berlcksichtigt wurden, soweit diese auf dem Grundstlcksmarkt als wertre-
levant betrachtet werden. Zusatzlich kédnnenweitere besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale vorhanden sein, z.B. besondere Ertragsverhiltnisse, wirtschaftliche Uberalterung,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder Freilegungskosten.

f Im vorliegenden Fall sind folgende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale an-

zusetzen; die jeweiligen Abschlage beziehen sich auf den marktangepassten vorlaufigen Ver-

’ fahrenswert und sind-nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der in den vorherigen Ab-
schnitten beschriebenen Befundtatsachen angesetzt worden:

F - Baumangel/ Bauschaden -20%

: {schadhafte Fassade, weitere Schaden unbekannt)

- Baubehérdliche Beanstandungen -25%

‘ - energetisch unklarer Erhaltungszustand - 5%

r - fehlende ordnungsgemaélie Verwaltung (WEG) -10%

’ Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

]

' Vergleichswertverfahren -60 %

)
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35 Vergleichswertverfahren

Dt Vergleichswertverfahren (5 24 7 [mmoNehd leiter den Verkohrewert aus einer ausreichen-
der Anzahl von Verglelchspreisen ader mit Hilfe eines Vergieichsfaktors ab.

Anlage P4 Vergleichsfaktoren Grondsticksmarkibericht 2025

Oer Basiswert [ Egentumswehnungen aus dom Baujzhr 196000 einer E-:udEfiﬁEﬁlw..r*urlﬂ il
180,- EUR/ m* iiegt kel 1.780,- EUR/ m”. Eine Anpassung auf das unterstelis EB‘ﬁlJﬂhl 950 und
aen medrigeren Bodenrchtwerl wird nichl vorgencmmen, da keine hlrm!u}‘lf‘l'ldf‘l‘liﬁl'ﬁr*r'l"ETlﬂ
nen 2u dan tatsdchlichen Eigenschatten des Wertermittlun gﬁn’.qeu,t %’-ml j-.=--" un::l 8ith somit
rechrerisch nur eing Scheingenalgeait” argaben wiric, NN

\

I weliegenden Fall sind besonderen objektspezifischen '-'_,r..kﬁl:}i{l.l':k“rﬂf-‘ Pc_,t_aBIi-:- T Enem Ab

7Lg inscesamt von 6O e dnzusetzen

Berechnung des Vergleichawertes (Modell gem, Grundstﬂ{ckssmarkt beﬂcht,\iﬂlsj
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18 Verkehrswert

|
| Mach § & der ImmoWerty ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenarn Ver
fabren unter Wirdigurg threr Aussagefahigkeit und unter Berdcksichtigung der Lage auf dem
Grandsticksrmarks zu bernessen;
Die Marktlage ist zum Stichiag 25.02.2025 beim Vergleichsiert (53,000, - € dirgh die Marklar-
passucg sowde den besonderen objektspezitischan Grundstucksms rﬁﬂﬁaleﬁ\%{gjﬂs.c?thg[, dius
dem sich der Verkehrswert ableitat, A2 N
NS A
Dz angewandten Werlerm LUurgsverfahen sind nach dan vwhegeuﬁaﬁx [atadi:heq Blissagefa-
fig und fuhren nach Elrschdtzung der Sachverstandiaen hinreicheng genan,z hﬂ\ﬁ.’erkehlmerl
| des Werermittiungsobjektes Lange Stralie 19/19B in 37077 ﬁd{tllﬁen EleWF‘rTI."I mittiungs
_L and Qualitatsstichtag 25.02.2025 mit \\ @
| AL \ \wf‘\n
&S N
r AN
| R\ b
;' NV .j" L€
|
:

e —_—_—

SRR e o

R e e

/]
I/

] =

(==
» “ F

g

£
i

Austertigungen:

1. Auftragoeber 3-fach

2. Auftraggeber: pof-Datei
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Aktenzeichen: NZ5 75K 25/24 - Lange Strale 19/19B in 37077 Gottingen

Anlage lII: Altlastenauskunft
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Anlage V. Auskunft aus derm Baulasterverzgichnis
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Arlage VI dilder Wertermittlungsobjekt:

Autenansicht Werermitt ungzobjekt
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AulRenansicht Wertermittlungsobjekt
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Aulenansicht Wersmmittlungsobjekt & Anbindung an CFMNV
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Anlage Vil Bedenrichtwerte und Entwicklung
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Aniage ix: vergieichstakioren
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