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Ingeniaurbiira

SCHWARBE

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft
des Amtsgerichts Goéttingen (75 K 38/25)
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Wohnungseigentum mit einem Kellerraum
Adresse: AngerstralBe 1, 37073 Gottingen

Baujahr: 1978

Wohnflache: 25 m?

Grundstiick: 3.757 m? (anteilig: 38 m?)

Der Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

mit rd. 64.000 € ermittelt.

digitale Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 27 Seiten, davon sind 20 Seiten Gutachtentext und 4 Anlagen mit 7 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaR in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum verbunden mit Sondereigentum an der im
Hause Angerstralde 1 im 2. Obergeschoss gelegenen Wohnung
Nr. C-11/1 mit einem Kellerraum

Objektadresse: Angerstralle 1, 37073 Gottingen

Grundbuch-/ Katasterangaben: Wohnungsgrundbuch von Géttingen Blatt;140000; laufende Nr. 1
des Bestandsverzeichnisses:
Wohnungseigentum mit 10/1000-Miteigentumsanteil,
Gemarkung Géttingen, Flur17, Flurstiick 95, Hof- und Gebaude-
flache, Angerstralde 1, 2, GroRRe 3.757 m?, verbunden mit Sonder-
eigentum an der im Hause Angerstrae 1 im 2. Obergeschoss
gelegnenen im Aufteilungsplan naéher mit:Nr..C-ll/1 bezeichneten

Wohnung mit 1 Kellerraum

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gottingen
Auftrag vom: 15.10.2025
Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amtsgericht in

einem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zwecks Zwangsversteigerungssache
zur-Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 20.11.2025

Ortstermin: 20.11.2025

Teilnehmer: die Mieterin und der Sachverstandige
Ablauf: die Eigentimer wurden zum Ortstermin eingeladen, die

Eigentiimerin stimmte diesen mit der Mieterin ab, sodass am
20.11.2025 der Ortstermin mit Innenbesichtigung stattfinden
konnte; hiernach erfolgte die Besichtigung der gemeinschaft-
lichen Einrichtungen sowie der AuRenbereiche; die ortlichen
Feststellungen wurden schriftlich und fotodokumentarisch
festgehalten
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - drtliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskinfte des
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen
- Auszug aus der Liegenschaftskarte liber die Vermessungs- und
Katasterverwaltung Niedersachsen
- Baulastenauskunft Uber die Stadt Gottingen
- Teilungserklarung mit Aufteilungsplan:tiber das Grundbuchamt

Gottingen

2. Grundstiicksbeschreibung

21. Lage

groRrdumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Stadt/Gemeinde: Goéttingen - Universitatsstadt und stidniedersachsisches

Oberzentrum sowie Sitz des gleichnamigen Landkreises mit
ca. 120.000 Einwohnern davon ca. 30.000 Studierende; gut
entwickelte Infrastruktur mit unter anderem eine der altesten und
renommiertesten Universitaten und Forschungseinrichtungen
Deutschlands; Goéttingen bietet eine gute Lebensqualitat mit viel
Griin und Freizeitmoglichkeiten in nicht Gberlaufenem Lebensum-
feld

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

innerdrtliche Lage: sudwestlicher Randbereich zum Innenstadt- Kerngebiet als
allgemeines Wohngebiet mit Ubergang zum innenstadtnahen

Mischgebiet

Objekt: Wohnungseigentum C-l11/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen 4



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 38/25

Art der Bebauung/ Nutzungen

in der Stra’e und im Ortsteil:  innerhalb eines belebten Wohngebietes mit vorwiegend
Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bauweise im typischen
Innenstadtbereich

Topografie

geografische Ausrichtung: glnstige Grundsticksausrichtung mit westseitiger Wohnungslage

2.2. Gestalt und Form
Gestalt/ Profil: trapezférmige Grundstucksfform mit Y= formatiger aufgelockerter
Gebaudegrundform mit ebenem! Gelandeniveau

GrundstiicksgroRe: 3.757 m?, anteilig 38 m?

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart/-ausbau: das Stralenumfeldist'durch Anliegerverkehr gepragt, die
ErschlieBung erfolgt Uber die'zweispurig-ausgebaute Ortsstralte
Angerstral3e; die Strafde ist Teil des'innerstadtischen Verkehrs-
netzes und:wird auch im Bewohnerparken- Gebiet beriicksichtigt

Versorgungsleitungen und

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

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):” gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

2.4. - privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Wohnungsgrundbuch von Géttingen Blatt 14000, Abtlg. I,
betreffend ; Ifd. Nr. 1: beschréankt persdnliche Dienstbarkeit
(Transformatorenstation, unterirdische elektrische Leitungen)
sowie Zwangsversteigerung

= hier nicht wertrelevant
Anmerkung: keine

Bodenordnungsverfahren: keine
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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 Géttingen vom:24.10.2025 sind fir das
Bewertungsgrundstiick weder Baulasten-noch Begtinstigungen
im Baulastenverzeichnis eingetragen

Altlastenverzeichnis: es handelt sich um keinen altlastenverdachtigen Standort nach
Ansicht des Sachverstandigen

Denkmalschutz: anhand der Historie des Bewertungsobjektes handelt es sich um

kein Kulturdenkmal

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sichinnerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 69 ,Lohmuhlenweg® v. 06.07.1976

Satzungen: Gestaltungssatzung Innenstadt v. 15.10.1985

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:erschlieRungsbeitragsfrei

2.7.. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

Die Wohnflachen wurden aus der Teilungserklarung entnommen und tber den Aufteilungsplan

und dem Malen vor Ort auf Plausibilitat Gberpruift.
2.8. derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im Wohnungseigentum als 1-Zimmer-

Appartement
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nachhaltige Mietertrage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird Gber den
einfachen Mietspiegel der Stadt Géttingen, die eigene Mietpreis-
sammlung sowie Uber tatsachliche Miete abgeleitet und betragt fur
den gesamten Wohnraum 11,60 €/m?, was dem tatsachlichem

Mietzins entspricht

2.9. AuRenanlagen
Ver- und Entsorgungsanschlisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; gepflasterte
Hauszuwegungen und Tiefgaragenzufahrt; einfache Rasenflachen, keine Einfriedungen

3. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

3.1. Vorbemerkungen

Grundlage fir 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 kdnnen 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 tiblichen Ausfliihrung im Baujahr.

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.

3.2. Gebaudebeschreibung
Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im Mehrfamilienwohnhaus Nr. 1, eines
1977 gebauten fiinfgeschossigen Mehrfamilienwohnkomplexes, bestehend aus zwei soge-

nannten Wohnbl6cken.
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Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss. Sie ist als 1-Zimmer-Appartement mit 25 m?
Wohnflache Ublich gro. Zum Wohnungseigentum gehdrt ein Ublich grofer Kellerraum im
Kellergeschoss des Wohnhauses.

Nutzung/Alter:

derzeitige Nutzung: Wohnkomplex mit zwei unterkellerten finfgeschossigen
Mehrfamilienwohnhdusern mit insgesamt 83 Eigentums-
wohnungen, verteilt auf sechs Hauseingange

Baujahr: 1977

Modernisierungen: Kunststofffenster, Wohnungseingangstiir, Fu3béden, Bad (aulter
Wandfliesen), Hauselektrik Zahlerkasten zwischen 2005 und
2010

Gesamtnutzungsdauer: GND = 80 Jahre

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berilicksichtigung von
Modernisierungen erfolgt Uber die Immobilienwertermittlungsverordnung-(ImmoWertV) 2021.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades; hier:

Modernisierungselemente max. Punkte | verteilte Punkte

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

4

Medwriserangeyrad Modsrnisenryspurklzahl

recht modarnisien [ s 1 Punkr
kleinie Modemisisnigen im Sanman dee Instancdbakung ? hEis & Pursha
mitilerer Modemisisrungsgrad & bis 10 Punkbe
iIaratiegenr mocermisied 17 bis 17 Punkbe
wrrinmsend maodamision 16 kis =0 Punkba

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

Objekt: Wohnungseigentum C-1l/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen 8
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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

“udsrrivisrurge- c b & aby e
punktz ralasioen AHer van
o 1,2500 2 6280 15250 a0
3 1,280 FAEAD 15250 IR
2 1,0787 22757 {3572 55
5 0,903 | HEES 2500 44
4 0,7300 1.5770 : 1,1133 40
& 06726 14678 14,0650 a5 %
G 00,6150 1,3385 10567 an %
¥ 1,5575 g 1,003 25 o
B 0,500 1.1000 1,005 20
B 0,460 Poe T 0,965 19
10 0,4320 03540 0,961 1 18 %
11 (01,7350 e 09717 17 %
12 0,5610 LB 09622 16
13 01,5300 G0 10,9524 15 %
14 0,5040 OETEE 0,9508 14 %
15 0,27 80 08170 0,9485 13 %
T3 II.!Q:':.J_'II {1, hGRG |I|!I-‘|-ZE-:’:I 12 %%
17 0,230 A5G0 1, e 11 %
16 0, 2L 24400 0,940 10
18 00,2020 04400 00,9420 10 %
20 00,2030 04400 0,420 10
daraus.ergibt sich: relatives Alter = 48/80*100 %
= 60,00 %
RND = 0,73*482/80-1,577*48+1,1133*80
RND = 34,39
Restnutzungsdauer: bei einem Gebaudealter von Uber 48 Jahren ergibt sich bei 4
Modernisierungspunkten eine Gebauderestnutzungsdauer von
34 Jahren
Rohbau:
Konstruktionsart: Mauerwerk- und Stahlbetonbauweise
Geschosse: funfgeschossig, Keller-, Erd-, 1., 2. ,3. Obergeschoss

und ausgebautes Dachgeschoss
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Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
75 K 38/25

Fundamente:
Auflenwande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Balkon:

Dachkonstruktion:

Dachform:

ErschlieBung/ Ausbau:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Ausstattungsstandard:

Fenster:

Tiren:

gemeinschaftliche
Einrichtungen:
Fassade:

energetischer Gebaude-

zustand:

Stahlbeton

30 cm Mauerwerk ohne Warmedammverbundsystem

24 cm Mauerwerk; 11,5 cm Mauerwerk und 10 cm
Stahlbeton

geschlossenes Treppenhaus mit geraden Stahlbetontreppen-
l[Aufen mit Zwischenpodesten und Kunststeinbelag (kein
Personenfahrstuhl vorhanden)

Loggien bei den grélieren Wohneinheit vorhanden, beim
Bewertungsobjekt nicht

Ubliche Holzkonstruktion mit.Betonziegeldeckung

Satteldach mit Satteldachgauben

zentrale Wasserversorgung tiber- Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

hauptsachlich noch-aus dem Baujahr

Flachheizkdrper hauptsachlich aus dem Baujahr tGber
Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung
Uberwiegend noch aus dem Baujahr 1977

zweifach verglaste Kunststofffenster aus etwa 2010 im
Treppenhaus noch Glasbausteine aus dem Baujahr
Kunststoff- Wohnungseingangstir (~ 2010), Zimmertiren mit
Stahlzargen aus dem Baujahr; Kunststoff- Hauseingangstur

(~2010), einfache Holzlatten- TUren zu den Kellerrdumen

Wasch- und Trockenrdume im Kellergeschoss
Strukturputz mit gelbem Anstrich, grauer Sockelglattputz;

insgesamt ansehnliches Erscheinungsbild

mafRig; entspricht nicht heutigen hohen Anforderungen,

ohne Wamedammverbundsystem, dem Baujahr entsprechend;
geniigt nicht den heutigen hohen Anforderungen des geltenden
Gebaudeenergiegesetzes (GEG); (Glltigkeit des Energieaus-

weises von 2008 war 2018 abgelaufen)
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Schéaden/Besonderheiten:

Bau- und Unterhaltungs-

zustand:

Besonderheiten:

solide Rohbausubstanz; Treppenhaus, Eingangsbereich und
gemeinschaftliche Einrichtungen in ordnungs- und noch
zeitgemalen Zustand

keine wertmaligeblichen

3.3.  Wohnungsbeschreibung

Wohnungstyp:

Lage der Wohnung

im Haus:

Wohnflache:

Raumhdhe/ Grundriss-
Gestaltung/ Raumaufteilung:
Besonnung/ Belichtung:
sanitare Einrichtungen:

Klche:

Ausstattung insgesamt:
Zubehor:

Kellerraum:

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

Bau- und Unterhaltungs-

zustand:

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

1-Zimmer-Wohnung mit integrierter Klichenzeile; Duschbad und

Flur sowie einem Kellerraum

im 2. Obergeschoss, am Ende des Laubengangs, links
25 m?

lichte Raumhdhe ca. 2,55 m; funktionelle Grundrissgestaltung
normal,-Eckfenster zur-Nord- und Westseite

Duschbad insgesamt modernisiert-in ~ 2005 (aulRer Wandfliesen)
Miniktiche (Kdhlschrank-Spile-Herd-Kombination) in normaler
Ausstattung

noch zeitgeman

keins

ca. 4 m?, BetonfuRRboden

nicht bekannt

nicht bekannt

maRig, adaquat dem gesamten energetischen Gebaudezustand

solide massive Rohbaukonstruktion; nach dem auf3eren

Anschein zu urteilen, herrscht anfanglicher Modernisierungsstau

keine

Objekt: Wohnungseigentum C-l11/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen 11
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstlck
Angerstralle 1 in 37073 Goéttingen und im speziellen fur das Wohnungseigentum C-Il/1 mit
Kellerraum im 2. OG ermittelt.

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Géttingen 140000 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Gottingen 17 95, Hof-und 3.757 m?
Gebéudeflache

Angerstralle-1;2

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 Mal} der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand sowie der Wertermittlungsstichtag zu berlcksichtigen. In der
Praxis wird haufig der Bodenrichtwert herangezogen und-an-objektspezifische Merkmale

(z. B. GFZ, Grundstlckszuschnitt; ErschlieRung) angepasst.

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere<Lage)-390,00 €/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

Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,40

Anzahl der Vollgeschosse = IV

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 20.11.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

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

Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,40

Anzahl der Vollgeschosse = IV

Grundstucksflache (anteilig) = 38,00 m?

Objekt: Wohnungseigentum C-l11/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen 12
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 20.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 390,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 390,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor;|” Erlauterung
grundsttck grundstick
Stichtag 01.01.2025 20.11.2025 x> 1,03 Extrapolation des
steigenden
Bodenwertes

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen

i t fisch
Lage mittlere Lage sehr gute Lage x1,02 9; jsﬁgﬁgsg:zcere
Wohnung
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 409,73 €/m?
Wertermittlungsstichtag
GFz 1,40 1,40 x-1,00
Flache (m?) 38,00 x 1,00
Entwicklungsstu baureifes Land baureifes Land x 1,00
fe
Art der WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
baulichen Wohngebiet) Wohngebiet)
Nutzung
Vollgeschosse v Y x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 409,73 €/m?
Werteinfluss ‘durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 409,73 €/m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert =409,73 €/m?
Flache x 38,00 m*
abgabenfreier Bodenwert = 15.569,74 €

rd. 15.570,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 insgesamt

15.570.00 €.

Objekt: Wohnungseigentum C-l11/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen
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Ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
75 K 38/25

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 Zweifamilienhduser). Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abzulglich der Alterswert-
minderung zusammen. Anschliel3end erfolgt eine Marktanpassung Uber den Sachwertfaktor.

In der Praxis wird hierfur auf Normalherstellungskosten (NHK) und Sachwertfaktoren der

Gutachterausschisse zuriickgegriffen.

Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

ETW im -Mehrfamilienwohnhaus

Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

25,00 m?

Baupreisindex (BPI) 20.11.2025 (2010 = 100)

188,7

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

1.835,00 €/m?

o« NHK am Wertermittlungsstichtag 3.462,65 €/m?
Herstellungskosten

o Normgebaude 86.566,25 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten(inkl. BNK) 86.566,25 €
Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
e prozentual 57,50 %
o Betrag 49.775,59 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 36.790,66 €
» besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 36.790,66 €
Gebaudesachwerte insgesamt 36.790,66 €
Sachwert der Aul3enanlagen + 0,00 €
Sachwert der Gebaude und AulRenanlagen = 36.790,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 15.570,00 €
vorlaufiger Sachwert = 52.360,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 62.832,79 €
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Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten

Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 38/25
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 62.832,79 €

rd. 63.000 €

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 (z. B.
aus Photovoltaik). Sie sind im jeweiligen Verfahren wertmindernd oder wertsteigernd zu
berlcksichtigen (gleichfalls im Sachwertverfahren); hier keine,

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m? Bruttogrundflache, die auf.ein bestimmtes
Basisjahr (2010) indexiert sind. Sie beriicksichtigen 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.

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

AuBenanlagen (§ 37 ImnmoWertV)

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

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 berticksichtigt sind,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung berucksichtigt den Wertverlust durch Alter und Abnutzung. Sie wird in der
Regel linear'in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (RND) und Gesamtnutzungsdauer (GND)
berechnet. Modernisierungen kénnen 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-gemafer Instandhaltung. Sie wird objekttypisch vorgegeben (z. B. 80 Jahre bei
Wohngebduden). In der Praxis orientiert man sich an den ImmoWertV-Tabellen und
Erfahrungswerten der Gutachterausschusse; hier 80 Jahre.

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

Die RND gibt die verbleibende wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung an. Sie ergibt sich aus der Differenz von GND und dem Alter des
Gebaudes, ggf. angepasst durch Modernisierungen. Sie ist ma3geblich fir die Berechnung der
Alterswertminderung; hier 34 Jahre (unter Berticksichtigung von Modernisierungen).
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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 berlicksichtigen; hier keine.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

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

4.4. Ertragswertermittlung (§§ 27-34 ImnmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

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

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

Ertragswertberechnung
Gebaude- Mieteinheit Flache .| Anzahl marktiblich erzielbare
bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) | monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
ETW im Mehr- Wohnung 2, 25,00 11,60 290,00 3.480,00
familienwohnhaus oG
Summe 25,00 - 290,00 3.480,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.480,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 835,20 €
jahrlicher Reinertrag = 2.644,80 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,80 % von 15.570,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 435,96 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.208,84 €
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Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 38/25

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 2,80 % Liegenschaftszinssatz

und n = 34 Jahren Restnutzungsdauer x 21,748
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 48.037,85 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 15.570,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 63.607,85 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale > 0,00 €
Ertragswert = 63.607,85 €
rd. 64.000 €

Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

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

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ist die Summe aller marktublich 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
ortsliblichen Vergleichsmieten oder vertraglich vereinbarten Entgelten ermittelt.

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 veréffentlichen
Gutachterausschisse regelmafig geeignete Liegenschaftszinssatze; hier 2,80 %.

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 Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen; die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéaftsfiihrung.

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 mussen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande 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 Raumung.
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Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten

Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 38/25
Wohnnutzung Regelsatz Ansatz bei BWK (€)
Bewertungsobjekt
Verwaltungskosten 429 € Wohnung 1 429
47 € Garage/ Stellplatz 0 0
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? Wohnflache 25 350
106 € Garage/ Stellplatz 0 0
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 3.480 70
Summe 849
BWK (%) 24,39
rd. 24

Die in der obigen Tabelle ermittelten 849 € entsprechen ca. 24,39 % des Rohertrages.

Unter Abwagung der Objektbesonderheiten werden hier seitens des Sachyerstandigen die hier
anzusetzenden Bewirtschaftungskosten zusammenfassend zu-24,0 % des Rohertrages gerundet
ermittelt.

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Sachwert: 63.000 €
Ertragswert: 64.000 €
Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren differieren nur um ca. 1.000 €.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist. mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 6 ImmoWertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags--und Sachwertverfahren) kdnnen auch andere
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 fur die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstticke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fur Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken

heranzuziehen, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewodhnlichen Geschaftsverkehr der

verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

Grundstiicke mit der Nutzung des Bewertungsobjektes werden aus den bei der Wahl der Wert-
ermittlungsverfahren beschriebenen Griinden blicherweise als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an:den‘in die
Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb.vorranging aus
dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwert-verfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen.die fur eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen

Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis; der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr am Wert-
ermittlungsstichtag ohne Bericksichtigung ungewdéhnlicher 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.

Der Verkehrswert des'in der-Zwangsversteigerung.im Wohnungsgrundbuch von Géttingen

Blatt 140000 eingetragene Wohnungseigentum-mit 10/1000 Miteigentumsanteil,

Gemarkung Goéttingen, Flur:17, Flurstick 95, Hof- und Gebaudeflache, Angerstralde 1, 2, GréRRe
3.757 m?, verbunden mit Sondereigentum-an der im Hause Angerstral’e 1 im 2. Obergeschoss

gelegnenen.im Aufteilungsplan-naher mit Nr. C-11/1 bezeichneten Wohnung mit 1 Kellerraum

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 mit rd.

64.000 €

in Worten: Vierundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Heilbad Heiligenstadt, den 30.01.2026

Dipl.-Ing. Ralf Schwabe
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Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
75 K 38/25

6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

ohne Malf3stab

Objekt: Wohnungseigentum C-1l/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen
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Marktwertgutachten
75 K 38/25

6.2. Behordenauskunft

Baulastenauskunft

Objekt: Wohnungseigentum C-1l/1 mit Kellerraum, Angerstralle 1, 37073 Gottingen
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6.3. Grundrisse

2. Obergeschoss
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TAHLERRA UW

o

Kellergeschoss
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6.4. Fotodokumentation

Bild 1

straRenseitige Nordwest-
ansicht des Mehrfamilien-
hauses mit der rot gekenn-
zeichneten Lage des
Bewertungsobjektes

Bild 2

geschlossenes und
gepflegtesTreppenhaus im
Haus Angerstralle 1
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Bild 3

Laubengang nach dem
Treppenhaus an der

_Ostlichen Aulenwand mit
den-Wohnungseingangs-
tliren, so auch der, des zu
bewertenden Wohnungs-
eigentums am Lauben-
gangende

Bild 4

Wohn- und Schlafraum des
1-Zimmer-Appartements ...
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Bild 5

... mit Miniktche, Flur ...

Bild 6

... und Duschbad

Objekt: Wohnungseigentum C-I11/1 mit Kellerraum, Angerstrae 1, 37073 Goéttingen 26



Ingenieurblro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 38/25

Bild 7

zum Sondereigentum
gehdrender Kellerraum

Bild 8

Tiefgarage zum Gebaude-
komplex gehorend
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Bild 9
gepflegtes Wohnumfeld ...
Bild 10
... mit der Innenstadt-
FuRgangerzone auf
Sichtweite
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