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

Obijektart: Wohn- und Geschaftshaus

Adresse: Gotteslager 12, 37081 Géttingen

Baujahr: ca. 1910

Wohn-/Nutzflachen: |376 m? <
320 m?, Allgemeines Wohngebiet (WA)

Grundstick:

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 mit
rd. 665.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr.: 3 v. 4

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 35 Seiten, davon sind 25 Seiten Gutachtentext und 4 Anlagen mit 10 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaf in 4 Ausfertigungen zzgi. einer digitalen Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen
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{‘i.' "~ Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuch-/ Katasterangaben:

unterkellertes zweigeschossiges Wohn- und Geschafishaus mit
Bliroraumen im Erdgeschoss und wohngemeinschaftlichem
Wohnen im 1. Ober-, Dachgeschoss und Spitzboden
Gatteslager 12, 37081 Gotltingen

Grundbuch von Grone Blatt 5820, laufende Nr. 1 im Bestands-
verzeichnis, Gemarkung Grone, Flur 5, Flurstiick 60/2, Geb&ude-
und Freiflache, Gotteslager 12, GrélRe 320 m*

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:
Auftrag vom:
Eigentumer:

Amtsgericht Goéttingen
26.05.2025
datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amisgericht in

einem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Telinehmer am' Ortstermin:

Ablauf der Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen

17.06.20256

17.06.20256

der Geschafisfihrer des gegenwartigen Mieters, der
Sachversténdige und dessen technische Mitarbeiterin

die Verfahrensbeteiligten wurden {ber den anberaumten
Ortstermin schriftlich benachrichtigt; der Eigentiimer informierte
den derzeitigen Mieter, der als Verein das gesamte Wohn- und
Geschaftsobjekt nutzt, Gber eine Innenbesichtigung; der
GeschiftsfGhrer des Vereins liel? eine Besichtigung in den
Biroraumen sowie den gemeinschatftlichen Einrichtungen {Flure,
Klche, Bader} zu und informierte den Sachverstandigen Uber die
ihm bekannte Historie des Gebéudes; die Begutachtung wurde
seitens des Sachverstandigen bildlich dokumentiert

- drtliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskilinfte des
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
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- Auszug aus der Liegenschaftskarte iber die Vermessungs- und
Katasterverwaltung Niedersachsen
- Baulastenauskunft Gber die Stadt Géttingen

E Grund- und Bodenbeschreibung e BN (75 ;
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21. Lage

2.1.1. Grofiraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Stadt/Gemeinde: Géttingen - Universitatsstadt und siidniedersichsisches

Oberzentrum sowie Sitz des gleichnamigen Landkreises mit
ca. 120.000 Einwohnern davon-ca. 30.000 Studierende; gut
entwickelte Infrastruktur mit unter anderem eine der dltesten und
renommiertesten Universitdten und Forschungseinrichtungen
Deutschiands; Gottingen bietet eine gute Lebensqualitit mit viel
Griin und Freizeitmdglichkeiten in nicht tiberlaufenem
Lebensumfeld

uberdrtliche Anbindung: zentrale Lage mit sehr guten Verkehrsanbindungen durch die
direkte Anbindung an die Bundesautobahn 7 in der Nord-Sid-
Achse, die daran anschlieRende Bundesautobahn 38 in Richtung
Osten sowie den ICE-Bahnhof an der ICE-Sirecke zwischen
Hannaver und Kassel

2.1.2. Kleinrdumige Lage

innerériliche Lage: im westlichen Stadtteil Grone in einem als allgemeines
Wohngebiet gekennzeichneter Stadtbereich mit Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen und ausreichend Einkaufs-
moglichkeiten, Schulen und Kindergéarten

Art der Bebauung/ Nutzungen

in der Strafle und im Ortsteil:  allgemeines Wohngebiet mit Ein- und Mehrfamilienwohnhaus-
bebauung sowie Biiro- und Betriebsgebaude

Topografie/

geografische Ausrichtung: gute Grundstiicksausrichtung mit nordostseitiger StraRenan-
bindung .

Chbjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Géttingen 5



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralke 1d, 37308 Heilbad Helligansiadt 75 K 28/24

2.2. Gestalt und Form
Gestalt/ Profil: in etwa trapezférmige Grundstiicksform; ebenes Geldndeniveau
Grundstiicksgrofie: 320 m?

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc,

Strallenart/-ausbau: Gotlteslager — zweispurig asphaitierte Anliegerstrae mit
beidseitigen Gehwegen; relativ gering frequentiert

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: voll erschlossen; elekfr. Strom, Internet, Erdgas, Telefon,
Trinkwasser sowie Kanalanschiiisse Abwasser aus 6ffentl. Ver-
und Entsorgung

Grenzverhélinisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine bekannt

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich).  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.4. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicﬁerte

Belastungen: Grundbuch von Grone Blait 5820, Abtig. I
- Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht)

= hicht werlrelevant

- Zwangsversieigerung
Anmerkung: keine
Bodenordnungsverfahren: keine
nicht eingetragene Rechte und
. Lasten: keine bekannt; dieshezliglich wurden keine weileren

Nachforschungen angestellt

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: laut Schreiben des Landkreis Gottingen vom 20.06.2025 ist auf
dem Grundstiick des Bewertungsobjektes folgende Baulast
eingetragen: _
- Vereinigungsbaulast betreffend die Flurstiicke 60/2, 60/3, 248/59

Objekt: Wohn- und Geschiftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen 6
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(eingeschlossen ist die Verpflichtung, auf den genannten Grund-
stlicken die Herstellung, Unierhaltung und Benutzung von
Zuwegungen, Zufahrten, Steilplatzen, Entsorgungsaniagen zu
dulden)

= hier nicht werirelevant, da am Wertermittlungsstichtag
jeweilige Zufahrten auf den Flurstiicken vorhanden sind

Altlastenverzeichnis: es handelt sich um keinen altfastenverdachtigen Standort nach
Ansicht des Sachverstdndigen

Denkmalschutz; anhand der Historie des Bewertungsobjektes handelt es sich
weder um ein Einzeldenkmal noch ist es Bestandteil einer
Baudenkmalgruppe

(Anlage 5.3. Behdrdenauskiinfte)

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das éewertungsobjekt befindet sich innerhalb des Bebauungs-
" planes Gro033 ,Kasseler Landstrale, Zolistock, Gotteslager”,
rechtskriftig vom 24.07.2015; Aligemeines Wohngebiet (WA);
zweigeschossig; GRZ 0,4
wertbeeinflussende
Satzungen: keine

Bauordnungsrecht

Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzi.

2,6. Entwickiungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

2.7, Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

Die Bruttogrundflache als auch die Wohn- und Nutzfldchen wurden anhand der Liegenschafts-
karte neu berechnet. Die Gebdudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitat
Uberpriift.

Objekt: Wohn- und Geschaftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen
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3. Beschreibung des Gebiudes und der AuRenanfagen

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: ‘ Wohnnutzung in Form studentischem Wohnen bzw, Wohngemein-
schaften mit gemeinschaftlichen Klichen und Bédern je Geschoss
{1. Ober- und Dachgeschoss, Spitzboden) sowie Bliros und eine
Wohneinheit im Erdgeschoss

nachhaltige Mietertrdge: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wurde aus dem
Grundstilicksmarktbericht 2021, Miete Aktuell 2025, Zensus Atlas
2022 und Immoportal 2026 recherchiert; diese entspricht der
tatsdchlichen Netto-Kaltmiete, die hier fiir die gesamte Wohn- als
auch Buroflache mit 10,98 €m? angenommen wird

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstatiungen

beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funkiionsfahigkeit sinzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.} konnte nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Ebenso wird unterstellt, dass das Gebaude baulich legal errichtet wurde.

3.1. Wohn- und Geschiftshaus

3.1.1. Gebaudeart, Baujahr und Auflenansicht
Gebaudeart: unterkellertes zweigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit

Biirordumen im Erdgeschoss und wohngemeinschaftlichem/

Obiekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen B
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studentischem Wohnen im 1. Ober-, Dachgeschoss und

ausgebautem Spitzboden

Baujahr: 1910

Modernisierungen: Grundmodernisierung in den 1990er Jahren (Fenster, Tiren,
Béader, Elektrik); Dachstuhl, Dachdeckung uqq..ﬁusﬁau des
Spitzbodens 2014 NN

Gesaminutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansatze der imn‘mﬂw Euzu

\ L

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir thngebﬁuqﬁ ymﬂr E&mmlr:hhgung von
Modernisierungen erolgt iber die Immubﬂhunwenannlttlungsv{(mﬂmng {lmwmw 2021.
Punktetabelle zur Ermittlung des Modemisierungsgrades, l‘j'ij\'\

\\

? { \“ \\
Modemisierungselemente ﬁ“\\:{"' »j\‘.‘_«_“:ﬁéxﬁ Punkte | verteilte Punkie
| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wamﬁdﬁmmung N >\ [ {: 4
Modernisierung der Fenster und Aul‘!.enh.ﬂ'an \\ NP ~ = l:‘tit;-,g’I' 1
Modemisierung der Laitu i, Gas ! 5 ,_vk‘;.‘ 2 0,5
Modemisierung der Heizungsanlage (L))~ % Shatr 8 0,5
Warmedémmung der Aullenwinde |\ )| o gl 4 3
Modemisierung von Badern ) o~ O 2 0.5
Modernisierung des Innambu:fiazé" cken, J : \Tre pEn 2 0.5
= AN R 313_\_ = o
—
10
Modamisienmgspunkizahl
0 bis 1 Punkt
2 bis 5§ Punkte
& bis 10 Punkte
11 bie 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Der Ermittiung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf
maximal 70 % der jeweiligen Gesaminutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden
Formel berechnet wird;

RND = a * Alter®/GND — b * Alter + c * GND

Fur die Variablen a, b und c sind die Werte der folgenden Tabelle zu verwenden, Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab sinem bestimmten Alter der baulichen Antagen
Auswirkungen auf die Restnutzungsdaver haben. Aus diesem Grund ist die Formel in

Objekt: Wiahn- und Geschilftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen
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Abhéngigkeit von der anzusetzenden Gesaminutzungsdaver erst ab einem bestimmten Alter
(relatives Alter) anwendbar.
Das relative Alter wird nach der Formel berechnet: Alter/ GND * 100%

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes, gilt fiir die Errnitﬂung
der Resinutzungsdauer die Formel: RND = GND — Alter

N a b
0 1,2500 26250
1 1.2500 2,6250
2 1,0767 2,2757
3 0,9033 1.9263
4 0,7300 1.5770
5 06725 1,4578
& 06150 1,3385
7 0.8575 w2 (h
B 0,5000 190000 ) |
g 0,4660 lo2i0
0 0,4320 0.9540
1 0,3880 _ be#io |
12 0,3640 . 0,8080
13 0,3300 o 073805
14 0,3040 W) Ww
15 02780 . ) 06170 A
16 0,2520.. “usseo
17 .‘nzee0) 0.4990
18 - 0,2000 U nadon 0.9420 10 %
19 (w000 . | 04400 0.8420 10 %
20 ()7 o2000 T | | (78400 09420 % |
O raiaﬁmkﬁﬂr-ﬂﬂanf GND * 100%

= BO/80*100

= 100 %

N RND = a * Alter®’GND — b * Alter + c * GND
(@ RND = 0,4320 * 80%80 — 0,8540 * 80 + 0,9811 * 80

A\
) )

VAN RND = 36,73

Resinutzungsdauer: bei einem Gebaudealter von iiber 80 Jahren ergibt sich bei
10 Modemisierungspunkien eine Gebauderesinutzungsdauer
von 37 Jahren

Erweiterungsmaglichkeiten:  keine wesentlichen

Aullenansicht: Strukturputz mit iberwiegend weiem Anstrich, mit teils farblich
abgesetzien Gebaudeteilen; Natursteinsockel, insgesamt gut
restauriertes Erscheinungsbild

Objekt: Wohn- und Geschiftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen 10
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3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteiiuing

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzfiichen:

3.1.3. Gebiudekonstruktion
Konstruktionsart:
Geschosse:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Balkon/Terrasse:

660 m?
Kellergeschoss: 108 m?; Abstelirdume, Fahrradkeller, Waschkiiche
Erdgeschoss: 108 m2, Flur, Kiiche, Bad, 3 Biiroraume;

1 Wohneinheit mit einem Wohnraum

mit Klichenzsile sowie Bad dber Flur
Obergeschoss: 108 m? Flur, Kiiche, Bad, 5 Einzelzimmer
Dachgeschoss: 101 m? Flur, Kiiche, Bad, 4 Einzelzimmer
Spitzboden: 59 m? Flur, Kilche, Bad, 3 Einzelzimmer

= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundfidchen sind
Zirkamafle,; die Fldchen wurden anhand der Liegenschaftskarte
neu berechnef; die Gebdudemale wurden vor Ort hinreichend
auf Plausibilitét dberpriift; sie dienen nur dieser Wertermittiung

Fach- und Mauerwerkkonstruktion

zweigeschossig; Kelter-, Erd-, 1. Ober-, Dachgeschoss und
ausgebauter Spitzboden

Naturstein, Stahlbeton

iberwiegend 14 ¢m Fachwerk mi{ 10 cm Warmedamm-
verbundsystem

14 cm Fachwerk

Strahitragerdecke iiber Kellergeschoss; sonst Holzbalkendecken
zentral gelegenes Treppenhaus mit geschliossener gerader
Holztreppe mit Zwischenpodest

zweifachverglaste Kunststofffenster neueren Baujahres

2014 Dachstuhl und Tonziegeldeckung aufgrund eines Brandes
vollstdndig erneuert

Satteldach mit beidseitigen groften und kleinen Dachgauben _

nicht varhanden

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstalation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstatllation:

zentrale Wasserversorgung {iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassermnetz

dber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem Uberwiegend in den 1990er Jahren

erneuert

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen 1
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Heizung: uberwiegend Plattenheizkdrper {iber Gaszentralheizung; ca.
nach 2010

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: uberwiegend Laminat; Bider gefliest

Wandbekleidung: geputzt und gestrichen, Bider und Fliesenspiegel Klichen
gefliest, teils mit Paneelen behangen

Deckenbekleidung: geputzt und gestrichen

Tilren: holzfurnierte Innentliren mit Holzzargen, teils aus dem Baujahr;
erneuerte Kunststoff-Hauseingangstiir

sanitare Einrichtungen: Gemeinschafisbader je Geschoss aus ca. Ende der 1990er
Jahre; Bad im ausgebauten Spitzboden 2014 aufgrund des
Brandes erneuert

Kuchenausstattung: Kichenzeilen in technisch einfacher Ausstattung jeweils in den
Geschossen
Ausstattung: zeit- und ordnungsgeméfler Ausstattungsstandard mit leichten

far studentisches Wohnen oder WG's typischem Verschiei
aufgrund der stetig wechseinden Bewohner

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebiudes, Grundstiicksmerkmale
Besondere Bauteile/ Anlagen: keine

Besonnung/ Belichtung: normale natirliche Belichtung

Bauschaden/ Baumangel: keine ersichtlichen, keine bekannt

wirtschaftliche

Wertminderungen: keine bekannt
energetischer
Gebéudezustand: gut; mit 10 cm Warmeddmmverbundsystem; entspricht dennoch

nicht mehr den heutigen hohen Anforderungen der EnEV

Bau- und Unterhaltungs-

zustand: solide, teils restaurierte Rohbaukonstruktion; zeit- und ordnungs-
gemaRer Ausstattungsstandard mit typischen leichten
Verschleilerscheinungen durch studenten- bzw. wohngemein-
schaftsdhnliches Wohnen

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale: nur Abziige Uber die Baualtersklasse

Objekt: Wohn- und Geschaftshaus, Gotteslager 12, 37081 Géttingen 19
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3.2. AuBenanlagen

Versorgungsanschilisse vom offentlichen Netz bis zum Hausanschluss; mit Beton befestigte
Zuwegung zum Hauseingang; straenseits mit Gehwegplatten befestigte Fldche; befestigter
Militonnenstandplatz; sehr geringer Griinflaichenanteil; straftenseits mit Stahlzaun und
gartenseifs teils mit einfachem Bauzaun eingefriedet

E@‘."“I’E’Fr?ii’t’iiﬁngj des Verkehrswerts~ T mT T T

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn-und Geschéftshaus bebaute
Grundstuck Gotteslager 12 in 37081 Gottingen zum Wertermittiungsstichtag 17.06.2025 emittelt.

Grundbuch Blatt Hd. Nr.

Grone 5820 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fiache
Grone 5 60/2 320 m?

4.2, Bodenwertermittlung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Geb3dude und der AuBenanlagen}i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen so zu ermittein, wie er sich ergeben wirde, als wenn das Grundstick unbebaut wire
{§40 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichiwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergidnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§40 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- des Entwicklungszustandes gegliedert und

-‘nach Art'und MaR der baulichen Nutzung,

- der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
- der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§193 Abs. 5 BauGB i, V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 Bau GB). Er
ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlicksfldche).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bedenrichtwertgrundstiick in den wertbeinflussenden Merkmalen, wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestait,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vorn Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
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grundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde bzw. dem
Bodenrichtwert (§13 ImmoWertV)

Flir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 13 immoWertV sowie § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezilglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerien
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hdhe (Vergleich mit
Bodenrichiwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteiit.

Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 13 immoWertV und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2. Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m?* zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe =" baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 1147.06.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache = 320m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend. wird der-Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.06.2025 wund die wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabanfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 210,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertgrund- Beweriungsgrund- | Anpassungsfakior | Erlauterung
stiick stick
Stichtag 01.01.2025 17.06.2025 x 1,01 Extrapolation des hier
! steigenden
Bodenrichtwertes

Objekt: Wohn- und Geschafishaus, Gotteslager 12, 37081 Goéttingen 14
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ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

i - hachtelt
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 0,98 e“giﬁg;ﬁgciscau‘:_e
teilung
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 207,86 €¢m*
Wertermittlungsstichtag
Fidche {m?) 320,00 x 1,02
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der WA (allgemeines WA {(allgemeines x 1,00
baulichen Wohngebiet) Wohngebiet)
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert =212,02 €m?
Werteinfluss durch beim Bewerlungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 212,02 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 212,02 €/m?
Flache x 320,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 87.846,40 €
rd. 67.846.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 insgesamt 67,848 €.

4.3. Ertragswertermittiung

4.3.1. Das Ertragswertmodell der immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rchertrag bezeichnet. Mallgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der

Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Roherlrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir

die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhalt_un_g des Grundstiicks aufwenden muss

{Bewirtschaftungskosten). .
Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
flir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulfichen (insbe-
sondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die {wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Badenwert ist getrennt vor Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 14 immoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts

Objekt: Wohn- und Geschiftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gbttingen
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mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt samit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinerirag des Grundstlcks” abzilglich ,Reinertragsanteil des Grundes und
Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der
voridufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus

dem voridufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelilt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeieiteten Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleichim Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.3.2. Ertragswertberechnung

Geb&ude-hezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage {m?) | (Stck) | (€/m? | monatlich jéhrlich
bzw. {(€) (€)
{(€/Stck.)

Wohn-/ Geschéftshaus | | Wohnraum EG 108,00 10,96 1.185,84 14.230,08
Wohnraum OG | 108,00 10,98 1.185,84 14.230,08
Wohnraum DG 101,00 10,88 1.108,98 13.307,76
Wohnraum 59,00 10,98 647,82 7.773,84
Spitzboden

Summe 376,00 - 4.128,48 49.541,76

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalimiete

durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktGblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 49.541,76 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{17,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 8.422,10 €

[ahrlicher Reinertrag = 41.119,66 €

Reinertragsanteil des Bodens

5,37 % von 67.846,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.643,33 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Aniagen = 37.476,33 €

Barwertfaktor (gem. Aniage 1 zur ImmoWertV)

bel p= 5,37 % Liegenschaftszinssatz

und n = 37 Jahren Restnutzungsdauer % 15,834

Eriragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 597.147,84 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.846,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 664.993,84 €

besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 664.993,84 €

rd. 665.000 €
Objekt: Wohn- und Geschdftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gittingen 16




ingenieurbliro Schwabe Marktwerigutachten
Christoph-Heinemann-Stralte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 2924

4.3.3. Erlduterungen zu Begriffen und Wertansitzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag {§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemahier Bewirtschaftung und zutassiger Nutzung
markttiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von
den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks {insbesondere
der Gebdude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttcksteilen von den dblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder
werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zun&chst die fiir eine Gbliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Die hier erzielbare Miete wurde auf Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzter Grundstlicke iiber den einfachen Mietspiege! der
Stadt Gotlingen fir nicht preisgebundenen Wohnraum, Gber diverse Online-Portale (Zensus
Atlas, MieteAktuelf) und der eigenen Mietpreissammlung ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet {vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fur die Wertermitfiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren esin marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt
sind. Im Bewertungsfall wurde der Liegenschaftszins objektspezifisch tiber die Grundstiicks-
marktdaten 2025 der Stadt Gdéitingen mit 5,37 % abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemane Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebé&ude} laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die

Verwaltungskosten, die instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden 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 Mietverhéltnisses oder Raumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigenttiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigentlimer des Grundstiicks die erwartete Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermdgenswert des Grundstiicks (Verkehrswert) ausdriickt. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die Jaufenden Bewirtschaftungskosten (regelméflig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umiagen aulterhalb der Miete vom
Mieter getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten
{Steuern, Abgaben, Versicherungspramien), die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Beim Ansaiz der Bewirtschaftungskosten sind die Grundsétze der
ordnungsgemafien Bewirtschaftung zugrunde zu legen.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfailende Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstiick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwertfaktor ber(icksichtigt.
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Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks arforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, dle Kosten der Aufsicht, den Werl der vom Eigentimer persdnlich
geleisieten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.

Einen mallgeblichen Einfluss auf die Hohe der Verwaltungskosten haben die Grole des zu
verwaltenden Objektes, die Anzahl der Mieteinheiten im Objekt und sein Mietvolumen. Je weniger
Mieter innerhalb eines Gebdudes zu betreuen sind, desto geringer sind bai glalnhem
Mietaufkommen die Verwaltungskosten. .

- 3 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemlsmi gﬂWHbIn:Mr
Nutzung Wz :
(Sland 01.01.2022 — nach jdhrlicher Anpassung)

Die instandhaltungskosten umfassen die Kosien, die infolge von Alz:nut:ung ndaf F.llerung 2ur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveal der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdaver aufgewendel warden mussan. Lnstandhaﬂmgskqsm sind malgeblich von
der baulichen Beschaffenheit und der Ausstattung eines Gebdudes bzw. der Gestaltung der
Auftenanlagen abhéngig. Gebdude bzw. Aultenanlagen mit einer guten Beschaffenheit erfordem
ginen geringeren Aufwand, eine aufwendige Ausstalllmg ‘ginen hoheren Aufwand als der
Durchschnitt und umgekehr. Dia 1natandhallungshu&lmtnehman mit zunehmendem Gebiudeallar
bzw. Alter der Aullenanlagen zu und streuen in den.einzelnen: Jahren sehr.stark. In einigen Jahren
fallen sehr niedrige Kosten an, in anderen sehr hohe.’ DEShEEusT H-EleLHM ‘mehrjhriger
Durchschnitt der am Wertermitthungsobijekt ahfallﬂnden 1nstﬂrvdtmltungsk¢aten: d. R. nicht
verwendbar.

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Haﬁmujzungsdauaf wird emﬁhﬂr{:ha das heifit von jedem
wirtschaftiich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die
den Bestand und die wirtschaftliche Hu&ung des Gab‘ﬁudaq fur diesen Zeitraum sichersteilt,

Den Instandhaltungskosten fur gﬂwmhhd':a Muizmrg wird- ]mvﬁlis gin Prozentsatz der
Instandhaltungskosten fir thnmﬂtung zl.rgmndﬂ gal&gt

100 Prozand mrmmmﬂwm: Bﬂﬁm.l’rmm Gaschiifta und vargleichhara Nutzungen
hzurm-hl}:h Db'dﬁanltvmdbﬂmﬂmhuﬂm wann der Varmister die
Instandhaltung for Diach und Fach® irigt

50 Prozent ‘mrgmqrbu:hlﬂl.l:w wie 1. B SB-Verbrauchermiirkte und vergleichbara Mutzungen

bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn dor Vermister die
N ilﬁmdhﬂta.m tor .Daich und Fach* tragt ?

30 Prozent | . | fir gewerbliche Nutzung wis z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-

© | bare Nutzingen bow. pewerblich genutzrte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn

SR ﬁul'm dhe Irstandhaliung fir Dach und Fach® iragt

(Stand EH m 2&2‘2 ﬂaﬂh jéhriicher Anpassung)

Das: M@MM umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringlicha
i;.ﬂudﬂstﬁn:ﬁa won Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand

"l'ﬂ'ﬂ Raum- Hnlsfehan der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Mutzung bestimmi ist; es
“umfasst. au{:h das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

Aufhebung eines Mietverhalinisses oder Rdumung.

- 4 Prozent des marktiiblich erzielbaren Roherrages bei reiner bzw. gemischier gewerblichar
Mutzung (Stand 01.01.2022 — nach jdhrlicher Anpassung)

In den Beweartungsmodellen der Ertragswertrichtlinie {EW-RL) sind bei reiner gewerblicher Nulzung
die aufgefihrten Regelsdtze anzusatzen.

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotieslager 12, 37081 Gatlingan 1B




Ingenieurbiiro Schwabe Markiwertgutachien
Christoph-Heinemann-StraRe 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 29/24

gescﬁg;;iecr??gcﬁz{zung Regelsatz {%) Bewi?ts:nt;sbftijekt BWK(€)
Verwaltungskosten 3 % v. Rohertrag 49,542 1.486,26 €
instandhaltungskosten | 100 % d. Wohnnutzung 376 {Wifl) 4.963,20 €
(13,20 €/m? Regelsatz)
Mietausfaliwagnis 4 % v. Rohertrag 49.542 1.081,68 €
Summe B.431,14 €
| BWK (%) 17,02 |

Die in der obigen Tabelle ermittelten 8.431,14 € entsprechen 17,02 % des Rohertrages.
Scmit werden unter Abwagung der Objektbesonderheiten hier seitens des Sachverstandigen die
hier anzusetzenden Bewirtschaftungskosten zu 17 % des Rohertrages ermittelt.

4.4. Sachwertermittiung

4.4.1, Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist'in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Geb&ude und Aultenanlagen sowie
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objekispezifischen Grundstiicks-merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist nach wie vor getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenaniagen

i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitiein, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebatt wire.

Der Sachwert der Gebaude {Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart, Aussiattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Bauménge! und
Bauschéden und besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aulkenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fUr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet. Die
Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufienanlagen ergibt, ggf.
nach der Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittiung der (Zeit)Werte der Gebaude und AuRRenanlagen noch nicht berlicksichtigter
besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert

(= Substanzwert) des Grundstlicks. Der so rechnerisch ermittelte vortdufige Sachwert ist
abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markigegeben-
heiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen.

Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicks-
markt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgi. § 38 ImmoWertV} fiihrt im Ergebnis zum markt-
konformen Sachwert des Grundst{icks.

Die Sachwert-{Marktanpassungs-)fakioren werden aus schadensfreien Objekten abgeleitet.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts {bzw. des Objekts zun&ichst ohne
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
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Erst anschiiefend dtirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am vorldufigen markt-angepassien Sachwert ber(icksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + Auflen-
anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

4.4.2, Sachwertberechnung

Geb&udebezeichnung Wohn-und Geschiftshaus
Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflache (BGF) 660,00 m?
Baupreisindex (BPI) 17.06.2025 {2010 = 100} 187,2
Normalhersteliungskosten

» NHK im Basisjahr (2010} 930,00 €m? BGF
« NHK am Wertermittlungsstichtag 1.740,86 €/m? BGF
Herstellungskosten

« Normgebaude 1.149.033,60 €

+ Zu-fAbschlage
+ besondere Bauteile
+ besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK} 1.148.033,60 €
Alterswertminderung

» Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer {GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
¢ prozentual 53,75 %
+ Betrag 617.605,56 €
Zeitwert (inkl. BNK}

» Gebdude (bzw. Normgebiude) 531.428,04 €

» besondere Bauteile
» bescndere Einrichiungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 531.428,04 €
Gebaudesachwerte insgesamt 531.428,04 €
Sachwert der AuRenanliagen + 0,00 €
Sachwert der Gebaude und AuRenaniagen = 531.428,04 €
Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) + 67.84600 €
vorldufiger Sachwert = 589.274,04 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,95

markiangepasster vorldufiger Sachwert = 569.310,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
{marktangepasster) Sachwert = 569.310,34 €

rd. 569.000 €
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4.4.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansiatzen in der Sachwenrtermittiung

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlichen wertbeeinfiussenden besonderen Bauteile
werden einzein erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte oder pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewéhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. :

Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die in der Bewertungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bauteile. Bei lteren
und/ oder schadhaften und/ cder nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschitzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Im Bewertungsfall sind
keine, {iber die in der ermitteiten Bruttogrundfiiche (BGF) hinausgehende, kostenanteilsmélig
bedeuisame Bauteile zu bericksichiigen.

Normatherstellungskosten

Die Normalherstelungskosten (NHK; hier 2010) basieren auf Ausweriungen von reinen
Baukosten fur Gebdude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden fr die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch
die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Bewertungssachverstandige tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziigiich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichilich der
Einardnung des jewelligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.
Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt” bzw.
L&/m? Bruttogrundflache" des Gebaudes und verstehen sich inki. Mehrwertsteuer.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen
Entwickiung und den rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag.

Die Standardstufe im hiesigen Bewertungsfall wird ais noch zeitgeman eingestuft {Standardstufe
3 fir Wohn- und Geschéaftshauser).

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Bruttegrundfiichen (BGF) und Nachberechnung der Wohn- und
Nutzflachen wurden von mir zusammengestelit. Die Fléchen wurden anhand der
Liegenschaftskarte neu berechnet. Diese Fléchenermittiungen sind nur als Grundiage dieser
Wertermittlung verwendbar,

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhéitnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichiag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 187,2 fir Wohngebaude).

Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und
mit den Angaben in der Fachliteratur verglichen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
werivollen Einrichtungen. im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungs-
kosten {oder Zeitwert) des Normgeb&udes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
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Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalhersteliungs-
kosten nicht berlicksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen: hier keine.

Aufenanlagen (§ 37 InmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen {insb.
Gartenanlagen). Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und inwieweit
der gewthnliche Geschéftsverkehr den Wert der AuRenanlagen Gber den Bodenwert hinaus als
werterhOhend ansieht.

Hier erfolgt kein gesonderter Wertansatz, da die AufRenanlagen im Gblichen Umfang in den NHK
2010 enthalten sind.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie flir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erfarderlichen Finanzierung® definiert sind.
Ihre HGhe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfilhrung
und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie sind Bestandteil der NHK 2010'und weichen beim
Bewertungsobjekt nicht von den lblichen Gréfien ab.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Unter den ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® versteht man aile vom
Gblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuelle Eigenschaften des
Bewertungsobjektes. GemaR § 8 (3) ImmoWertV gehéren hierzu bspw. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauménge! oder Bauschéden sowie
von den markiiblich erzielbaren Ertrégen erheblich abweichende Ertrdge. Diese kdnnen, soweit
es dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlége
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Die ,besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmalen® sind im Anschluss an die Emittlung des (voridufigen) Vergleichs-,
Ertrags- und Sachwerts zu berficksichtigen (§ 8 (2) ImmoWertV) wenn sie in dem bisherigen
Berechnungsgang der Wertermitilungsverfahren noch keine hinreichende Beriicksichtigung
gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.
Die Berlcksichtigung von Rechten und Belastungen fallt ebenfalls in den Regelungsgehalt des §
8 Abs. 3. ImmoWertV. Im Sachwertverfahren wurden die iblichen besonderen objektspezifischen
Grundstiicks-merkmale durch den Ansatz der Herstellungskosten, der Restnutzungsdauer, der
Alterswertminderung und des Sachwertfaktors berticksichtigt. Die nicht im Umfang der
Wertermittlung enthaltenen ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® werden
gesondert bertcksichtigt; hier keine.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschétzten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils iiblichen Gesaminutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Grundsétzlich kbnnen auch andere Alterswert-
minderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich lénger
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert. Die Gesamtnutzungsdauer
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wird anhand der Modellansétze der ImmoWertV 2021 festgelegt; hier 80 Jahre bei Wohn-
gebduden. »

Restnutzungsdauer (§ 4 ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer {RND) wird die Anzahi der Jahre angesetzt, in denen die baulichen {und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanz-
orientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch .vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebdudeteile abhdngig. Im
Bewsrtungsfall erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer laut immobilienwertermittiungs-
verordnung (immoWertV) 2021; hier 37 Jahre unter Beriicksichtigung von Modernisierungen.

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebiude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte AusfGhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale 'oder asthetische

Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstelien.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uftere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufilhren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung

kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage vonauf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschldgig schitzen, da

« nur zerstorungsfret - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich hier keine ins Detail eingehende Bauschadensbegutachtung erfolgen kann
{wenn dennoch notwendig, ist dazu die Beaufiragung eines Bauschadens-Sachverstiindigen
notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden in Augenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4.

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind; sh. auch unter dem Punkt

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der immoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt wahrscheinlichsien zu erzielenden Preis zu ermittein. Das
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorladufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfar gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfoigt mittels des sog. Sachwertfaktors. Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der
ImmoWertV- Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff
des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwert-ermittiung regeit § 8 Abs. 2 ImmoWertV., Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs-)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungs-faktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekis zunédchst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer
GrundstlGcksmerkmale) angewendet werden.

Ersi anschlieflend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert ber(icksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelitreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
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den Vorschriften der ImmoWerlV ermittelten | vorldufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region {er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)} und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachweriverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Sachwertfaktor wurde flr den Bewertungsfall aus den Grundstiicksmarktdaten 2025 der
Stadt Gotlingen sowie den Sprengnetter Markdaten sowie {iber die Grundstiicksmarkt-
besonderheiten derartiger Objekte abgeleitet; hier 0,95.

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.5.1. Zusammensteiiung der Verfahrensergebnisse

Ertragswert: 665.000 €
Sachwert: 669.000 €

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren differieren.nur um ca. 1 %.

4.5.2. Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kdnnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fihren

und das Wertbild nicht verzerren, was jedoch hier nicht vorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstlicksmarkt an

Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fiir Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken

heranzuziehen, die im gewShnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
_‘gt_ahandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien). B
Das Sachweriverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschéfisverkehr der

verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen fir die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fithren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

Grundstiicke mit der Nutzung des Bewertungsobjektes werden aus den bei der Wah! der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.
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Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftesverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Ertragswertermittiung einflielenden Fakloren, Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus
dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
{Machhaltigkeil des Substanzwers) von Interesse, Zudem stehen die fir eine marhﬂmnrurm&
Sachwertermittlung {Sachwertfaktor, Bodenwert und Nun‘naihersteﬂungskus{qn; erforderlichen
Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angmmndeL »

4.5.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemal §194 des BauGB durch den Prms h-as.trrqmt ‘der in dem Zeitpunkl,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewShnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der suns»ﬂgﬂn Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonsligen Gegenslandes da— Wertﬂrmil‘tlurlg ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persnliche Verhilinisse zu erzielen wara, Zur Em‘ﬁﬂh.ing gines
Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen ww.remﬁimm auf dem
Grundstilcksmarkt in dem Zeitpunkt zu Grunde zu'legen, auf den sich( dia; Warta-rmrtliung beziaht
(Wertermittiungsstichtag) und der mafigebliche, der Wﬂdﬂnﬁlﬁlungm\ﬁmn liegende Zustand
des Gebdudes festzustellen {Qualltﬂlssﬂchtag} und zu beschreiben, In den meisten Wert-
ermittlungsfallen sind der Zustand des Grundstiicks und die allgemeflnan Woertverhéltnisse am
Grundsticksmarkt auf denselben Iaﬁpunkt Maﬂmlﬁlungasﬁdﬂag} zu beziehen, es sel denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein anderer Zustand des Grundstiicks malgebend
ist. Bei der Wertermittlung sind dan Verkehrswert des Grundstiicks beeinflussenden tat-
séchlichen, rechtlichen und wirtsehaftlichen: Umstinde zu beriicksichtigen. Aufwendungen, die
aus Anlass der Veraulterung d&a Gmndsm::ks entstehen, wie Abstandszahlungen, Ersatz-
leistungen, Steuern oder quﬁ ren sowie sonstige Umstande, die nur den Preis im einzelnen
Falle besinflussen, namenldm hesﬁhdﬂfe Eahiungsbadmgungen bleiben bei der Wertarmittiung
unberiicksichtigt. ()"

W) A\D),

S Bl )
1 oS . ‘\‘~

Der verkemmﬂ des m ﬂar Ewangmrstepganmg im Grundbuch von Géttingen Blatt 5820
mngatragenen Gnmﬂstudzs Genmmung Grone, Flur 5, Flurstiick 60/2, Gotleslager 12

) wnn;i ;mm WHFEH!‘ITIH‘I:IuﬁgSSImht&g 17.06.2025 mit rd,

\ 665.000 €

in Worten: Sechshundertfliinfundsechzigtausend Euro
geschatzl.
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siigenstadt, u\an\%~ .
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5. Anlagen

Objekt: Wohn- und Geschéaftshaus, Gottestager 12, 37081 Gottingen
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5.2. Berechnungen Bruttogrund- und Wohn-/ Nutzflachen
Bezeichnung des Objektes Grundflache Geschosse Bruttogfundﬂéche
{Geschoss, Lage, Raum) a b a*b n a'b*n
Wohn- und Geschiftshaus
Gotiesiager 12 m m m? m#
37081 Gottingen
Nr. Geschoss
1. | Kellergeschoss 12,00 12,00 144,00 i 144
2. | Erdgeschoss 12,00 12,00 144,00 1 144
3. | Obergeschoss 12,00 12,00 144,00 1 144
4. | Dachgeschoss 12,00 12,00 144,00 1 144
5. | Spitzboden 7,00 12,00 84,00 1 84
Bruttogrundfiiche gesamt 660
Wohn- und Nutzflichen:
Wohnflachen Nutzfiachen
1.1. Kellergeschoss
144,00 m? - 25 % (Abzug Wande, Treppe) = 108
1.2. Erdgeschoss
144,00 m? - 25:% (Abzug Winde, Treppe) = 1d. 108
1.3. Obergeschoss
144,00 m? - 25'% (Abzug Winde, Trenpe) = rd. 108
1.4. Dachgeschoss
144,00 m? - 30 % {Abzug Winde, Treppe) = rd. 101
1.5. Spitzboden
84,00 m? - 30 % (Abzug Winde, Treppe} = rd. 59
Wohnflachen
gesamt: 376
Nutzfidchen gesamt: 108
Objekt: Wohn- und Geschifishaus, Gotteslager 12, 37081 Géttingen 27




Ingenleurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 2924

5.3. Behordenauskiinfte

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen 28




Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafie 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 29/24

5.4. Fotodokumentation

Bild 1
Luftaufnahmen
der Sudost- . ..

Bild 2
... und — Nordost-
Ansicht

Bild 3

Aufenansicht einer
Pultdachgaube in akkurater
baulicher Ausfiihrung

Objekt: Wohn- und Geschaftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen 29




Ingenieurblro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 29/24

Bild 4

Vertikalaufnahme der

professionell ausgefihrten
<Dachdeckung
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Bild 5

Kiche im bis einschliefllich
Spitzboden ausgebautem
Haus

30

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gattingen




Ingenieurbiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 29/24

Bild 6

Beispiel:
Duschbad im Spitzboden

Bild 7

Treppenhaus mit geschlos-
sener Holztreppe und -
Gelander aus dem Baujahr

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Géttingen 31



ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-SiraRe 1d. 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertguiachten
75 K 29724

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus, Gotteslager 12, 37081 Gottingen

Bild 8

reprasentative Kiiche im

Obergeschoss

Gasetagentherme in
Brennwerttechnik

Bild 9
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Ingenieurbiro Schwabe

Chnistoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt
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Objekt: Woin- und iGeschaftshaus, Gottesiager 12, 37081 iGottingen

Marktwertgutachten
75 K 29/24
Bild 10
Sicherungskasten der
Wohnungselektrik
\:ii“‘,\ )

Bild 11

Beispiel Schlafraum
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Ingenleurbliro Schwabe Marktwerigutachien
Christoph-Heinemann-Sralte 1d, 37308 Hedbed Hellipensiadi T4 K 24

Bl 12

Beizpiel Erdgeschossbiro

Biid 13

Gameinschafiswaschkiche
im Kellergeschass

Objekt: Wohn- und Geschifishaus, Goltesiager 12, 37081 Gollingan 34




