mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Ingeniaurbiira

SCHWABE

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 75 K 29/25
des Amtsgerichts Géttingen
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Obijektart: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage
Adresse: Am Heiligenhauschen 1 A, 37077 Gottingen

Baujahr: 1975

Wohn-/Nutzflachen: | 361 m?

Grundstuck: 770 m?, Dorfgebiet (MD)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 mit
rd. 442.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr.: digitale Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 35 Seiten, davon sind 21 Seiten Gutachtentext und 5 Anlagen mit 14 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaR in 4 Ausfertigungen zzgl. einer digitalen Ausfertigung erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und
Pkw-Doppelgarage in gestufter, terrassenformiger Hangbebauung

Objektadresse: Am Heiligenhauschen 1 A, 37077 Goéttingen

Grundbuch-/ Katasterangaben: Grundbuch von Nikolausberg Blatt 920, laufende Nr. 1.im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Nikolausberg, Flur-5, Flurstick
368, Gartenland, Am Heiligenhauschen 1 A, Grolke 770 m?

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gottingen
Auftrag vom: 03.09.2025
Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amtsgericht in einem

gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 16.10:2025
Ortstermin: 16.10.2025
Teilnehmer: Beauftragter'der Eigentimer-Firma
und«der.Sachverstandige (Ing.-Blro Schwabe)

Ablauf: die- Verfahrensbeteiligten wurden Gber den anberaumten Orts-
termin schriftlich benachrichtigt; der Geschéaftsflihrer (Eigentiimer)
bestatigte den Ortstermin und schickte einen Beauftragten;
zunachst wurden wahrend des Ortstermins das gesamte Wohn-
gebaude und die Garage begutachtet sowie anschlieRend die
aufwendig terrassenférmig angelegten Auflenanlagen besichtigt;
die Besichtigung wurde seitens des Sachverstandigen insgesamt
fotodokumentarisch festgehalten

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - értliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskiinfte des
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Niedersachsen
- Auszug aus der Liegenschaftskarte liber die Vermessungs- und

Katasterverwaltung Niedersachsen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage 3
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- Baulastenauskunft Uber die Stadt Gottingen
- Bauzeichnungen (Grundrisse und Schnitte) Uber die Stadt
Géttingen

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

grofRrdumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Stadt/Gemeinde: Gottingen - Universitatsstadt und stdniedersachsisches

Oberzentrum sowie Sitz des gleichnamigen Landkreises mit
ca. 120.000 Einwohnern davon ca. 30.000 Studierende; sehr gut
entwickelte Infrastruktur mit'unter anderem eine der altesten und
renommiertesten Universitaten und Forschungseinrichtungen
Deutschlands; Goéttingen bietet eine'gute Lebensqualitat mit viel
Grin und Freizeitmoglichkeiten in nicht Uberlaufenem Lebens-
umfeld

Uberdrtliche Anbindung: zentrale Lage mit sehr guten Verkehrsanbindungen durch die
direkte Anbindung-an die Bundesautobahn 7 in der Nord-Sid-
Achse; die daran-anschlieende Bundesautobahn 38 in Richtung
Osten sowie 'den ICE-Bahnhof an der ICE-Strecke zwischen

Hannover und Kassel

kleinrdumige Lage

innerortliche Ltage: Nikolausberg ist ein norddstlich gelegener Stadtteil Gottingens mit
ca. 6 km Entfernung zur Innenstadt; der Stadtteil befindet sich in
Hanglage mit deutlich hdherem Gelandeniveau als Géttingen in
naturnaher Umgebung; gehobene Wohnqualitat im Stadtteil mit
Kindergarten, Schulen und guter Nahversorgung mit ca. 3.500
Einwohnern; insgesamt Uberwiegend lockere Einfamilienwohn-
haus-Bebauung mit teils hochwertigem, Giberdurchschnittlich grof3-

zugiger Wohnraumgestaltung mit fast dérflichem Wohncharakter

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage 4
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Art der Bebauung/ Nutzungen

in der Stra’e und im Ortsteil:  das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch eine lockere offene
Wohnbebauung, teils bedingt durch die insgesamt starke
Hanglage als gestufte terrassenférmige Hangbebauung
ausgebildet; gegenliber des Bewertungsobjektes befindet sich das
Kirchengebdude mit Kirch- und Friedhof

Topografie/

geografische Ausrichtung: ungunstige Topografie mit starker sudlicher Hanglage mit nord-
und sldseitiger Stral’enanbindung sowie slid--und ostseitiger

Terrassen- und Balkonlage

2.2. Gestalt und Form

Gestalt/ Profil: trapezférmige Grundstlicksform; starke Hanglage in sidliche
Richtung mit einem Héhenunterschied innerhalb des Grundstiicks
von ca. fasti10m

Grundstlicksgrofde: 770 m?

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral’enart/-ausbau: an das Bewertungsobjekt grenzt nordwestseits die schmal
asphaltierte Anliegerstralte Zum Heiligenhduschen, die direkt vor
dem Bewertungsobjekt als Sackgasse endet und nur als Ful3-
gangerweg weiter verlauft; sidseits grenzt die Ortsdurchfahrts-
strafde Ulrideshuser Stral3e an das Bewertungsobjekt, diese fiihrt
in Verlangerung zum Stadtzentrum Géttingens; beide Straf3en sind
nur maRig frequentiert

Versorgungsleitungen und

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

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine bekannt

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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2.4. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Grundbuch von Nikolausberg Blatt 920, Abtlg. Il
nur Zwangsversteigerung

Anmerkung: keine

Bodenordnungsverfahren: keine

nicht eingetragene Rechte und
Lasten: keine bekannt; diesbezuglich wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt

2.5.  Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: laut Schreiben der Stadt Goéttingen vom :116.03.2021 sowie der
Auskunft des Eigentiimers ist'auf dem Grundstick des
Bewertungsobjektes keine Baulast eingetragen

Altlastenverzeichnis: es handelt sich umkeinen altlastenverdachtigen Standort nach
Ansicht/des Sachverstandigen

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

(Anlage 6.4. Behordenauskinfte)

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes

wertbeeinflussende

Satzungen: keine

Bauordnungsrecht

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
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2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

Die Bruttogrundflache als auch die Wohn- und Nutzflachen wurden anhand der Grundriss-
zeichnungen und der Liegenschaftskarte teils neu berechnet. Die Gebaudeabmessungen wurden

vor Ort hinreichend auf Plausibilitat Gberpruft.

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung innerhalb der Hauptwohnung und der
Einliegerwohnung; gegenwartig im-Untergeschoss ein als
Biroraum genutzter Hobbyraum

nachhaltige Mietertrage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird Gber den
Mietspiegl der Stadt Gottingen-und der eigenen Mietpreis-
sammlung abgeleitet und betragt fir den Wohnraum im
Erdgeschoss 8,10 €/m?, fur die Einliegerwohnung im Unter-
geschoss 8,50 €/m?,.fur die Blroraume 6,50 €/m?, fur die Pkw-
Stellplatze jeweils 20-€ im Monat; fir die Doppelgarage 90 € im
Monat sowie geschatzte Einnahmen von 120,00 € im Monat aus
der Photovoltaik-Anlage

3. Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in.der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen

bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner 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 Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

3.1. Einfamilienwohnhaus

3.1.1. Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung in
gestufter terrassenformiger-Bauweise -mit:mindestens funf
unterschiedlich hohen Geschossebenen

Baujahr: 1975

Modernisierungen: Grundmodernisierung Anfang/-Mitte der-2000er Jahre: Fenster/
Terrassenfensterelemente, Turen, Elektrik; Badder, Garagentor,
Dachdeckung mit Photovoltaikanlage (augenscheinlich beurteilt)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut:Modellansatze derimmoWertV 2021)

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Beriicksichtigung von

Modernisierungen erfolgt Uber die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021.
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades:

Modernisierungselemente max. Punkte | verteilte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1,5
Modernisierung der.Fenster und Turen 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung-der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

5
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Der Ermittlung 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 Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden
Formel berechnet wird:

RND = a * Alter’/GND — b * Alter + ¢ * GND

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte der folgenden Tabelle zu verwenden. Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen
Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit

von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer 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 Ermittlung der
Restnutzungsdauer die Formel: RND = GND — Alter

daraus ergibt sich: relatives Alter = Alter/ GND * 100%
= 50/80*100
=62,50 % (> 35 %)
RND = a * Alter’/GND — b * Alter + ¢ * GND
RND = 0,6725 * 50%80 — 1,4578 * 50 + 1,0850 * 80
RND = 34,93
Restnutzungsdauer: bei einem Gebaudealter von 50 Jahren ergibt sich bei 5
Modernisierungspunkten eine Gebauderestnutzungsdauer
von 35 Jahren

Erweiterungsmaglichkeiten: keine wesentlichen
Aulenansicht: Klinkerfassade; insgesamt gut ansehnliches Erscheinungsbild
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage 9
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3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Raumgestaltung:

3.1.3. Gebaudekonstruktion

467 m?

Untergeschoss: 178 m? davon 50 m? Einliegerwohnung (Diele,
Wohnen, Schilafen, Kochen, Duschbad);
42 m? Buro mit Duschbad, Terrasse;
86 m? Wirtschaftsraume

Erdgeschoss: 183 m?; Flur, Garderobe; 3 Bader/ WC, Kiche,
5 Wohnraume; 3 Terrassen; ein Balkon

= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundfléchen sind
Zirkamal3e; die Flachen wurden anhand-der Grundriss-
zeichnungen und der Liegenschaftskarte neu berechnet; die
Gebdudemalle wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitat
Uiberprtift; sie dienen nur-dieser Wertermittlung

ungunstig durch die Hangbebauung, diese fiihrt zu einer
gestaffelten Geschossorganisation; die eine klare Orientierung und
funktionale Raumabfolge mitlangen Fluren-und Treppen-Anlagen
erschwert; ebenfalls ergeben sich tberdimensionale Raumhdhen
durch den teils offenen Ausbau bis zum Dachfirst

Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: zweigeschossig; Unter- und Erdgeschoss; Erdgeschoss teils offen
bis unter First.ausgebaut, sodass sich in diesen Bereichen hohe
Raumhdhen ergeben, die in keinem ausgewogenen Verhaltnis zur
Grundflache stehen; sonst aufgrund der geringen Dachneigung
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente und Stahlbetonbodenplatte

Umfassungswande: 36,5 cm Mauerwerk einschlieRlich Vollklinker

Innenwande; 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: aufgrund der gestuften Baukonstruktion mit den daraus ergebenen
mindestens funf unterschiedlichen Geschossebenen sind zwei
Treppenhauser mit jeweils Stahlbeton-Fertigteiltreppen sowie
Einzeltreppen mit jeweils 4 und 5 Steigungen im Wohnzimmer und
im Flur vorhanden

Fenster: zweifachverglaste Kunststofffenster, teils bodentiefe grofflachige
Terrassenelemente; insgesamt vermutlich in den 1990er/2000er
Jahren erneuert

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage 10
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Dachkonstruktion:

Dachform:

Balkon/Terrasse:

Sparrenkonstruktion mit erneuerter Tonziegeldeckung; auf einer
sudlich geneigten Dachflache sind 35 Photovoltaikmodule
installiert, vermutlich aus Anfang der 2000er Jahre

flache Satteldacher teils mit Schleppdach

insgesamt sind vier Terrassen auf hdhenmaRig unterschiedlichen
Ebenen sowie ein Balkon vorhanden; Terrasse:1 mit ca. 35 m? und
Terrasse 2 mit ca. 12 m? sind ostseits ausgerichtet, Terrasse 3 mit
ca. 28 m? und der Balkon mit ca. 22 m? sind slidseits-ausgerichtet

und Terrasse 4 mit 30 m? ist westseits ausgerichtet

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und-Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem vermutlich in den 2000er Jahren
erneuert; Photovoltaikanlage mit 35 Modulen auf sidseits
ausgerichteter Dachflache installiert

Fullbodenheizung und Plattenheizkorper Uber Gaszentralheizung

alteren Baujahres

3.1.5. Raumausstattungen-und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Tiren:

sanitare Einrichtungen:

Uberwiegend Fliesen; in Schlafzimmern teils Laminat

geputzt und'tapeziert, teils mit Edelputz und Farbanstrich, Bader
und<Kuchen teils gefliest

geputzt-und tapeziert

holzfurnierte Innentiren und Glastlren mit Holzzargen;
Uberwiegend in den 2000er Jahren erneuert

ein Duschbad aus den 1990er Jahren und ein Duschbad aus den
2000er Jahren im Untergeschoss; ein Bad mit Badewanne und
Dusche aus den 1980er/1990er Jahren sowie ein weiteres Bad

aus den 2000er Jahren im Erdgeschoss

Kichenausstattung: Kicheninstallation ohne Mobiliar in der Einliegerwohnung sowie
Kiche in technisch guter Ausstattung im Erdgeschoss

Ausstattung: teils gehobene Ausstattung mit gutem Modernisierungsstandard
aus vermutlich den 2000er Jahren
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3.1.6.
Besondere Bauteile/ Anlagen:
Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:
wirtschaftliche
Wertminderungen:
energetischer
Geb&udezustand:

Bau- und Unterhaltungs-

zustand:

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

3.2. Pkw-Doppelgarage

Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundstiicksmerkmale

35 Photovoltaikmodule auf studseitiger Dachhalfte
gute naturliche Belichtung durch teils bodentiefe grofl3flachige
Fensterfronten

keine ersichtlichen, keine bekannt

keine bekannt

energetisch nachteilig Uberdimensionale Raumhdéhen; dennoch
gut, entspricht aber nicht den heutigen hohen Anforderungen des

geltenden Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

grundsolide Rohbaukonstruktion; zeit- und ordnungsgemalfer

Ausstattungsstandard mit gutem:Modernisierungsstand

Abzug wegen versetzter Geschosse und wegen unzeitgemaler
Grundrisse mit jeweils 10 % vom-vorlaufigen Gebdudesachwert;
sonst-Abzlige.liberdie Baualtersklasse

angrenzender, gut an das-Wohnhaus angepasster Gebaudeteil in massiver Mauerwerk-

konstruktion mit Klinkerfassade wie das Wohnhaus sowie Satteldach, welches als Schleppdach in

das Wohnhauses ubergeht; mit.35 m? Nutzflache ubliche Garagengréf3e fur normal grol3e Pkw mit

sehr guten Ein-‘und Ausfahrmdglichkeiten uber ein elektrisch betriebenes Sektionaltor und

groRRziigig gepflasterter Zuwegung tber-die Stralle Zum Heiligenhduschen

3.3.. AuBenanlagen

Ver-'und Entsorgungsanschliisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; mit Gehweg-

platten befestigte Zuwegungen und Terrassen; breit gepflasterte Garagenzufahrt und zwei

gepflasterte Pkw-Stellflachen; mit Natursteinen massiv gemauerte Stitzwande zwecks Abfangen

der unterschiedlich hohen Ebenen; Aulientreppen mit Granitstufen; achteckiges Holzgarten-

hauschen; Einfriedungen aus massiven Natursteinwdnden und Stahimattenzaun
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
bebaute Grundstiick Am Heiligenhduschen 1 A in 37077 Gottingen zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nikolausberg 920 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nikolausberg 5 368 770:m?

4.2. Bodenwertermittlung (§§ 13, 14, 40 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung dient der Bestimmung des Bodenwertes-eines.unbebauten Grundstticks,
der auch bei bebauten Grundstiicken gesondert-auszuweisen ist.'Der Wert wird in der Regel aus
Vergleichskaufpreisen oder aus den von den-Gutachterausschissen ermittelten Bodenrichtwerten
(§ 196 BauGB) abgeleitet. Dabei sind Lage, Art und MaR3 der baulichen-Nutzung, Erschliefungs-
zustand sowie der Wertermittlungsstichtag zu bertcksichtigen. In‘der-Praxis wird haufig der
Bodenrichtwert herangezogen und an objektspezifische Merkmale(z. B. GFZ, Grundsticks-
zuschnitt, Erschliellung) angepasst.

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition-des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 145,00 €/m? zum-Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 16.10.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache = 770 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 145,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterung
grundsttck grundstick
Stichtag 01.01.2025 16.10.2025 x 1,03 Extrapolation des
steigenden
Bodenwertes
[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mittlere Lage einfache Lage x 0,90 Abzug wegen starker
Hanglage
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 134,42 €/m?
Wertermittlungsstichtag
- 5 iger kompakt
Flache (m?) 500,00 770,00 x-0,92 Wf:J%iLe%n:Ssde
stlicksauslastung
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x.1,00
baulichen
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 123,66 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,66 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 123,66 €/m?
Flache x 770,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 95.218,20 €

rd. 95.218,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 insgesamt 95.218 €.

4.3.

Sachwertermittlung (§§ 35-39 ImmowertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren dient der Wertermittlung von Grundstiicken, die nicht Gberwiegend der
Ertragsgenerierung dienen (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser). Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abzulglich der Alterswert-
minderung zusammen. AnschlieRend erfolgt eine Marktanpassung tber den Sachwertfaktor.

In der Praxis wird hierfur auf Normalherstellungskosten (NHK) und Sachwertfaktoren der
Gutachterausschusse zurtickgegriffen.
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Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

467,00 m?

Baupreisindex (BPI) 16.10.2025 (2010 = 100)

188,7

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

804,00 €/m? BGF

1.517,15 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 708.509,05 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 708.509,05 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e prozentual 56,25 %
e Betrag 398.536,34 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebadude (bzw. Normgebaude) 309.972,71 €
e besondere Bauteile 4.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert/(inkl. BNK) 313.972,71 €
Gebaudesachwerte insgesamt 313.972,71 €
Sachwert der ' AufRenanlagen + 11.500,00 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 325.472,71 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 95.218,00 €
vorlaufiger Sachwert = 420.690,71 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 504.828,85 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 62.794,54 €
(marktangepasster) Sachwert = 442.034,31 €
rd. 442.000 €
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Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Beispiele sind Baumangel,
Bauschaden, auflergewohnliche Grundrisse, Altlasten oder besondere Ertrage. Sie sind im
jeweiligen Verfahren wertmindernd oder wertsteigernd zu berlcksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -62.794,54 €
=  Abzug wegen unzeitgemaRer Grundrisse mit

10 % vom vorlaufigen Gebaudesachwert

= Abzug wegen versetzter Geschosse mit 10 %
vom vorlaufigen Sachwert in Summe: 20,00 %
von 313.972,71 €

Summe -62.794,54 €

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Auenanlagen umfassen bauliche und gartnerische Anlagen, die nicht unmittelbar zum Gebaude
gehdren, aber mit dem Grundstick verbunden sind. Dazu zahlen z. B. Garagen, Wege, Zaune,
Terrassen und Gartenanlagen. Sie tragen im Sachwertverfahren als eigener Wertbestandteil (hier
in den NHK enthalten) zum Gesamtsachwert bei.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Gartenhduschen 2.000,00 €
befestigte Flachen (Terrassen), Treppenanlagen 6.000,00 €
Naturstein-Stitzwande 3.500,00 €
Summe 11.500,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschiagende Bauteile (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktubliche Zuschlage bei'den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten
einzelner Bauleistungen ermittelt werden, hier Photovoltaikanlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Photovoltaik- Anlage (35 Module) - 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m? Bruttogrundflache, die auf ein bestimmtes Basisjahr
(2010) indexiert sind. Sie berticksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und Ubliche Bau-
nebenkosten. In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der ImmoWertV herangezogen und
mittels Baupreisindex auf den Stichtag fortgeschrieben.
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Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 InmoWertV)

Hierunter fallen werterhhende Einrichtungen, die nicht Bestandteil der tUblichen NHK sind, wie z.
B. Schwimmbader, Saunen oder Fahrstihle. Sie sind im Sachwertverfahren zusatzlich
anzusetzen. In der Praxis erfolgt die Bewertung anhand vergleichbarer Kostenansatze oder
Erfahrungswerten; hier keine.

Baunebenkosten

Dies sind Kosten, die zusatzlich zu den eigentlichen Baukosten anfallen, wie Planung, Geneh-
migung, Bauleitung, Finanzierungskosten. Sie sind regelmafig in den NHK enthalten. In der Praxis
wird ein prozentualer Zuschlag auf die Baukosten angesetzt, sofern sie nicht bereits, wie hier, in
den NHK berucksichtigt sind.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung bertcksichtigt den Wertverlust durch Alter und Abnutzung. Sie wird in der
Regel linear in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (RND)-und-Gesamtnutzungsdauer (GND)
berechnet. Modernisierungen konnen die RND verlangern und.die Alterswertminderung reduzieren.

Gesamtnutzungsdauer (GND) (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die GND ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes unter Annahme ordnungs-
gemaler Instandhaltung. Sie wird objekttypisch vorgegeben (z..B.-80 Jahre bei Wohngebauden).
In der Praxis orientiert man sich an den ImmoWertV-Tabellen-und Erfahrungswerten der
Gutachterausschusse; hier 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die RND gibt die verbleibende wirtschaftliche Nutzungsdauer eines'Gebaudes bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung an. Sie ergibt sich-aus.der Differenz yon GND und dem Alter des
Gebaudes, ggf. angepasst durch Modernisierungen. Sie ist mafigeblich fur die Berechnung der
Alterswertminderung; hier 35 Jahre (unter Beriicksichtigung.von Modernisierungen).

Baumaingel / Bauschaden (§ 8 ImmoWertV)

Baumangel sind Abweichungen von den-allgemein:-anerkannten Regeln der Baukunst oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschaden sind konkrete Beeintrachtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeit. Beide wirken sich wertmindernd aus und sind bei der Ermittlung
besonderer objektspezifischer Merkmale zu berlcksichtigen.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3. ImmoWertV)

Der Sachwertfaktor stellt das Verhaltnis von Kaufpreisen zu vorlaufigen Sachwerten vergleichbarer
Objekte dar. Er dient der-Marktanpassung des rechnerischen Sachwertes. Gutachterausschiisse
leiten ihn-aus der Kaufpreissammlung ab. In der Praxis wird ohne marktgerechten Sachwertfaktor
haufig ein nicht marktkonformer Wert ermittelt; hier 1,20.

4.4. Ertragswertermittiung (§§ 27-34 ImnmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren bildet den Wert eines Grundstiicks aus den nachhaltig erzielbaren
Ertragen ab und wird vor allem bei Renditeobjekten (Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke)
angewendet. Ausgangspunkt ist der Reinertrag, der sich aus den marktiblich erzielbaren Ertragen
(Mieten, Pachten) abzlglich der Bewirtschaftungskosten ergibt. Der Gebaudeertragswert wird
anschlieBend mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert und mit dem Bodenwert kombiniert.

In der Praxis ist die marktgerechte Ableitung von Mieten und Liegenschaftszinssatz entscheidend.
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Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl marktublich erzielbare

bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) | (Stck.) | (€/m?) | monatlich jahrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus | |Buro UG 42,00 6,50 273,00 3.276,00
Einliegerwohnung 50,00 8,50 425,00 5.100,00
UG
Wohnung EG 183,00 810| 1.482,30 17.787,60
Doppelgarage 1,00 90,00 90,00 1.080,00
Pkw-Stellflachen 2,00 20,00 40,00 480,00
Photovoltaik-Anlage “ - 120,00 1.440,00

Summe 275,00 3,00 2.430,30 29.163,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der-marktublich-erzielbaren Nettokaltmiete

durchgeflhrt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

3,20 % von 95.218,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und'sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 3,20 % Liegenschaftszinssatz
und n = 35 Jahren Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Ertragswert

29.163,60 €

5.832,72 €

23.330,88 €

3.046,98 €

20.283,90 €

20,873

423.385,84 €
95.218,00 €

518.603,84 €
62.794,54 €

rd.

455.809,30 €
456.000 €

Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
Der Rohertrag ist die Summe aller marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundstucks (z. B. Mieten, Pachten) vor Abzug der Bewirtschaftungskosten. Er bildet die
Ausgangsbasis fur die Berechnung des Reinertrags. In der Praxis wird er anhand von ortsiblichen
Vergleichsmieten oder vertraglich vereinbarten Entgelten ermittelt.
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken im
Ertragswertverfahren abgeleitet wird. Er wird aus den Kaufpreisen und den erzielten Reinertragen
vergleichbarer Objekte ermittelt. Er bildet somit die Renditeanforderung des Marktes ab und stellt
einen zentralen Marktanpassungsfaktor dar. In der Praxis verotffentlichen Gutachterausschisse
regelmafig geeignete Liegenschaftszinssatze; hier 3,20 %.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)
siehe unter Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Dies sind die laufenden, nicht auf Mieter umlegbaren Kosten fiir die Bewirtschaftung einer
Immobilie. Dazu z&hlen insbesondere Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten; Betriebskosten
sowie das Risiko von Mietausfallen. Sie mindern den Rohertrag und:werden im
Ertragswertverfahren vom Rohertrag abgezogen.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den-Wert der.vom Eigentiimer persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung:.

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die-infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen-Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Wohnnutzung Regelsatz Bew,Aer:fuarfgsl)oet;jekt BWK (€)

Verwaltungskosten 359 € Wohnung 2 718
47 € Garage/ Stellplatz 4 184

Instandhaltungskosten/| - 14,00 €/m2 Wohnflache 275 3.850
106 € Garage/ Stellplatz 4 416
Mietausfallwagnis 2 % 'des Rohertrages 29.164 583
Summe 5.751

| BWK (%) 19,72

4.5. - Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Sachwert: 442.000 €
Ertragswert: 456.000 €

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren differieren nur um ca. 3 %.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV

genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kénnen auch andere
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Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen flihren

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

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstiicksmarkt an

Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstticke.
Das Ertragswertverfahren ist vor allem fur Verkehrswertermittlungen von-Grundstiicken

heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick aufihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der

verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlag-gebend
ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhausern.
Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht

unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum-Ertrags~ und Sachwert.

Bei Grundsticken mit der Nutzung des Bewertungsobjektes steht die Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Ertragen im Vordergrund:

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalher-
stellungskosten).

Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus.dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Plausibilitdtsgetreu sind ‘auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von Interesse. Zudem stehen
die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung. Das

Ertragswertverfahren wurde deshalb'stitzend angewendet.

5. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr am Wert-
ermittlungsstichtag ohne Bertcksichtigung ungewodhnlicher oder persdnlicher Verhaltnisse zu
erzielen ware. Er ist der zentrale Zielwert aller Wertermittlungsverfahren. In der Praxis stellt er den
wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der zwischen einem sachkundigen Kaufer und Verkaufer erzielt
werden konnte.
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Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Nikolausberg Blatt 920
eingetragenen Grundstlicks Gemarkung Nikolausberg, Flur 5, Flurstick 368, Am Heiligen-

hduschen 1 A

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 mit rd.

442.000 €

in Worten: Vierhundertzweiundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Heilbad Heiligenstadt, den 27.11.2025

Dipl.-Ing. Ralf Schwabe
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6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

(ohne Mafstab)
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6.2. Berechnungen Bruttogrund- und Wohn-/ Nutzflachen
Bezeichnung des Objektes Grundflache Geschosse | Bruttogrundflache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b n a*b*n
Einfamilienwohnhaus
Am Heiligenhdauschen 1 a m m m? m?
37077 Gottingen
Nr. Geschoss
1. | Untergeschoss
5,00 7,93 39,65
6,12 13,24 80,96
7,88 11,24 88,52
1,74 2,38 4,13
213,26 1 213
2. | Erdgeschoss
5,00 7,93 39,65
6,12 13,24 80,96
7,88 11,24 88,52
1,74 2,38 4,13
Garage | 6,24 6,49 40,50
253,76 1 254
3. | Dachgeschoss
insgesamt nur Kriechbdden
Bruttogrundflache 467
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Wohnflachen
Bezeichnung des Objektes Grundflache Abzugsflache Gesamtflache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b a b a’b
Zweifamilienwohnhaus
Am Heiligenhduschen 1 a m m m? m m m? m?
37077 Gottingen
Raumbezeichnung
1. |Untergeschoss
1.1. | Einliegerwohnung
Diele 3,14 1,64 5,14 7,99
1,14 | 2,51 2,85
Wohnen 514 | 3,51 18,02 18,02
Schlafen 3,26 | 3,51 11,44 11,44
Kochen 2,39 | 3,52 8,38 8,38
Duschbad 2,26 2,39 5,39 5,39
gesamt 51,23
abz. 3 % Putz 1,54
Summe rd. 50
1.2. | Biro
Tischtennis 7,64 5,01 38,25 0,50 1,00 0,50 37,75
Duschbad 3,25 1,70 5,53 5,53
gesamt 43,28
abz. 3 % Putz 1,30
zzgl. Terrasse 3 zu1/4 | 8,00 | 3,50 | 28,00 7,00
Summe rd. 42
1.3. | Wirtschaftsraume
Flur 1,76 13,69 6,49 32,04
2,01 5,64 11,34
1,01 3,43 3,46
4,76) | 2,26 10,76
Gerate 3,25 | 2,07 6,73 6,73
Vorrate 4,26 | 2,95 12,55 12,55
Keller +/Heizung 7,64 5,01 38,25 38,25
Oltanks 4,01 2,26 9,06 9,06
gesamt 98,63
abz. 3 % Putz 2,96
abz. 10 % Verkehrsflache 9,57
Summe rd. 86
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Bezeichnung des Objektes Grundflache Abzugsflache Gesamtflache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b b a*b
Zweifamilienwohnhaus
Am Heiligenhduschen 1 a m m m? m m? m?
37077 Géttingen
Raumbezeichnung
2. |Erdgeschoss
2.1. | Hauptwohnung
Windfang 1,01 2,26 2,28 2,28
Flur 4,51 2,26 | 10,19 32,20
1,01 5,31 5,36
2,01 2,95 5,92
3,26 1,64 5,35
5,00 1,08 5,38
Gaste-WC 3,01 1,13 3,40 3,40
Kiche 3,01 526 | 15,83 15,83
Wohnen 4,51 4,25 19,14 52,66
7,64 4,39 |(.33,52
Schlafen 4,26 3,07 {..13,08 13,08
Garderobe 4,26 2,01 8,56 8,56
Bad 3,26 1,76 574 574
Bad (neu) 4,89 2,33 | 11,36 11,36
Schlafen 2,51 3,51 8,81 8,81
Schlafen 2,51 3,51 8,81 8,81
Schlafen 5,14 3,51 18,02 18,02
gesamt 180,76
abz. 3 % Putz 5,42
abz. 10 % Verkehrsflache 17,53
zzgl. Terrasse 1.zu-1/4 7,00 5,00 35,00 8,75
zzgl. Terrasse 2 zu 1/4 3,00 4,00 12,00 3,00
zzgl. Terrasse 4 zu 1/4 5,00 4.00 | 20,00 7,50
2,00 5,00 | 10,00
zzgl. Balkon zu 1/4 10,00 1,75 17,50 5,55
3,75 1,25 4,69
Summe rd. 183
2.2.| Pkw-Doppelgarage 5,76 6,01 34,62 34,62
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Pkw-Doppelgarage 25
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6.3. Bauzeichnungen (ohne MaRstab)
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6.4. Behordenauskiinfte

Baulastenauskunft
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6.5. Fotodokumentation

Bild 1

Luftaufnahmen von der
Nordseite mit Eingangs-
bereich, Zufahrt Doppel-
garage und Pkw-Stell-
platzen ...

Bild 2

... der Stidansicht mit den
Terrassen 1 und 2 sowie
links 3 und 4, dem Balkon
und weiteren Garten-
flachen ...

Bild 3

... sowie von der angren-
zenden weiteren stidwest-
lichen Umgebung mit der
Ulrideshuser Stral3e als
Anbindung zum Stadt-
zentrum Gottingens
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Bild 4

zweites, stdliches
Treppenhaus mit versetzter
Geschossebene ...

Bild 5
... sowie Uberlanger
Innenflur belegen die
unubliche Grundriss-
gestaltung
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Bild 6

Wohnraum mit bis zu 4 m

lichter Hohe

-

Bilro mit grofRflachiger
Fensterfront im Unter-
geschoss

Bild 7
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Bild 8

Balkon mit Blick zum
Stadtzentrum ins Leinetal

Bild 9

Kiche der Hauptwohnung
im Erdgeschoss
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Bild 10

Bad im Erdgeschoss in
gehobener Ausstattung

Bild 11

Ostwand im Untergeschoss
mit lokalem Feuchtigkeits-
befall mit Dunkelfarbung
und Putzablésungen ggf.
durch undichte Regen-
wasserableitung
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Bild 12

Gaszentralheizung mit
Warmwasserboiler

Bild 13

Doppelgarage an der
norddstlichen Grundstilicks-
ecke
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