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Steinufer 3
37351 Dingelstadt

Amtsgericht Goéttingen Telefon:  036075-57350
eMail: stoeber.gutachten@t-online.de

Datum: 23.02.2026
Herr Rechtspfleger Gawenda

Berliner StraBBe 8

37073 Gottingen Az.: G02-2026

GUTACHTEN

- Basis: auBere Inaugenscheinnahme -

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Geismar, Blatt:8317 eingetragenen 77/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Einfamilienwohnhaus/ Reihenmittelhaus bebauten Grundstiick in 37083 Gottin-
gen, Uber den Bihwiesen 9, verbunden mit dem Sondereigentum-an der Wohnung/ Reihen-
haus Nr. 9 , im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an ei-
nem Kfz-Einstellplatz und Gartenflachen mit Nr.-9 gekennzeichnet

im Zwangsversteigerungsverfahren PSD Bank Braunschweig ./. Eigentimer gemaB Beschlusslage
Az. des Gerichts: 75 K 43/25

Der Verkehrswert fir den 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in
37083 Gottingen, Uber den Buhwiesen 9 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung/ Reihenhaus Nr. 9 , im Aufteilungs-
plan mit Nr. 9 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Einstellplatz und Gartenflache mit Nr. 9 gekennzeichnet

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 mit rd.
402.000 €

(in Worten: vierhundertzweitausend Euro)
geschatzt.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Wohnungseigentum /Reihenhaus

Uber den Biihwiesen 9
37083 Géttingen

Grundbuch von Geismar, Blatt 8317, Ifd.-Nr.1

Gemarkung Geismar, Flur 2, Flurstiick 955, Flache 1:388 m2;
Gemarkung Geismar, Flur 2, Flurstiick 953, Flache:939 m?

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

GemalB Beweisbeschluss des.Amtsgerichts Géttingen vom
15.01.2026 soll durch schriftliches-Sachverstandigengutachten
Beweis erhoben werden betreffend den im Wohnungsgrund-
buch von Geismar, Blatt 8317, unter laufender Nummer 1 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen 77/1.000 Miteigentums-
anteil an-den Grundstiicken

der Gemarkung Geismar, Flur 2:

= Flurstiick 953; Gebaude- und Freifliche, Uber den Bilhwiesen
3,5;7,9,11 zu 939 m? (Standort des Bewertungsobijekts)

und

- Flurstiick; 955; Geb&ude- und Freiflache, Uber den Bilhwiesen
6,8,10,12,14,16,18,20 zu 1.388 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Rei-
henhaus Nr: 9 des Aufteilungsplanes und Sondernutzungsrech-
ten aneinem Stellplatz und an den Gartenflachen. (Basis: Tei-
lungserklarung Urkundenrolle 1999, Notar Herr ).
19.02.2026

19.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

zu dem Ortstermin am 19.02.2026 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rickschein vom 23.01.2026 fristgerecht
eingeladen.

Ein weiteres Einwurfeinschreiben (gleicher Inhalt wie das be-
nannte Einschreiben, jedoch mit Anmahnung wegen fehlender
Annahme) an den Schuldner erfolge am 07.02.2026.

es konnten die Raumlichkeiten des Gebaudes nicht eingesehen
werden, da die Eigentimerin nicht zum Ortstermin anwesend
war. Es erfolgte eine auBere Inaugenscheinnahme des Bewer-
tungsobjektes.

der Sachverstandige
geman Beschlusslage
vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
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Grundbuchauszug vom 11.12.2025

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft
Teilungserklarung und Aufteilungsplan

Auskunft baurechtlicher und erschlieBungsseitiger Zustan der
Grundsticke

Umweltauskunft/ Altlastverdacht

Baulastauskunft

Marktdatenableitungen des ortlich .zustdndigen Gutachter-
ausschusses und des Sprengnetter-Expertengremiums fir
Immobilienwerte

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schiatzungen bzw. Ableitungen um sichtbare Feststellungen im" Rahmen-der &uBeren Inaugen-
scheinnahme handelt. die vom Sachverstédndigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen.
Bei einer abweichenden Beurteilung der Bewertung des Grundstiicks ist deshalb zwingend eine

komplette duBere und innere Inaugenscheinnahme (verbunden mit den-Auskiinften des Eigentiimers

vor Ort zum Gebéaude/ — grundstiick) notwendig und die-Modifizierung der Wertermittlung erforder-

lich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur

Niedersachsen

Géttingen (ca. 134.000 Einwohner);
Stadtteil Geismar (ca. 18.000 Einwohner)

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

Landeshauptstadt:
Hannover

BundesstraBen:
B 27 und B3 (ca. 3 km-entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Gottingen- Intercity (ca. 4 km entfernt)

die . demografische Struktur der Stadt Géttingen ist

mafgeblich durch ihren Charakter als traditionsreiche Universi-
tatsstadt .und) als Oberzentrum in Sidniedersachsen gepréagt.
Zum 31.-Dezember 2024 verzeichnete die Stadt Géttingen rund
127.259 Einwohner.

Hier sind die wichtigsten demografischen Merkmale:

- “Hoher:Anteil junger Erwachsener & Studierende: Mit Uber
30.000 Studierenden bei einer Gesamtbevodlkerung von knapp
120.000. bis 130.000 Einwohnern ist die Altersstruktur stark
durch die'Gruppe der 18- bis 30-Jahrigen gepragt. Die Stadt ist
eine “Studentenhochburg”, in der junge Menschen einen signifi-
kanten Anteil der Wohnbevdlkerung ausmachen.
- Bevolkerungswachstum: Nach dem Zensus 2022 hat Géttin-
gen entgegen dem niedersachsischen Landestrend Einwohner
hinzugewonnen.

- Altersstruktur und demografischer Wandel: Trotz des hohen
Anteils junger Menschen durch die Universitat vollzieht sich, wie
im Bundestrend, eine Alterung der ansassigen Bevdlkerung. Es
ist ein Fach- und Arbeitskraftemangel absehbar, da die “Baby-
boomer”-Generation aus dem Erwerbsleben ausscheidet. Der
Anteil der pflegebedirftigen Menschen ist zwischen 2017 und
2021 gestiegen.

- Niedrige Geburtenrate: Die Stadt Goéttingen weist mit einer
Geburtenrate von 1,0 (Stand Juli 2025) eine der niedrigsten
Quoten in Niedersachsen auf.
- Internationalitat und Migration: Géttingen ist eine sehr interna-
tionale Stadt. Uber 170 Nationalitaten sind vertreten. Der Anteil
der Menschen mit Migrationshintergrund liegt bei rund 35,4 %
(Stand 2023).

- Hohe Dichte an Ein-Personen-Haushalten: Durch die hohe
Zahl an Studierenden und jungen Fachkréaften ist die Zahl der
Single-Haushalte Gberdurchschnittlich hoch.

Soziale Struktur: Es gibt eine hohe Dichte an weiblichen Al-
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Gestalt und Form

23

StraBenart;

ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

leinerziehenden, was ein kommunales Handlungsfeld darstellt.
Die Zahl der Steuerpflichtigen mit héheren Einkommen (lber
50.000 Euro) ist in der Vergangenheit gewachsen.

Zusammenfassend ist Goéttingen eine demografisch dynami-
sche Stadt, die einen Spagat zwischen einer jungen, transien-
ten Studentenschaft und einer alternden, in der Region verwur-
zelten Bevdlkerung vollzieht.

(Basis: Kl)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4-km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)-in unmittelbarer N&-
he;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt;

gute / mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlie3lich-wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend: aufgelockerte,- zwei- bis mehrgeschossige Bau-
weise;

Reihenhausbebauung

gering-(durch Stra3enverkehr);
benachbarte; storende Betriebe und Gebaude: keine

eben;
Garten mit.Westausrichtung

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksformen;

Eckgrundstiick (FS 955)

WohnstraBe;
StraBe mit méBigem Verkehr
(siehe Anlage 2)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;

Gehwege ZufahrtstraB3e nicht vorhanden;
Gehwege zum Bewertungsobjekt in Betonverbundpflaster;

Offentliche Parkstreifen/ Parkplatze in unmittelbarer Nahe nicht
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus o6ffentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss.

keine Grenzbebauung des Gebaudes
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Baulasten und Denkmalschutz

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

geman schriftlicher Auskunft vom 05.02.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
geflhrt.

dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 11.12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il _des_Grundbuchs,-Blatt 8317,
keine wertbeeinflussende Eintragung:

eingetragen ist ein Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhéltnisse, dieggf. in, Abteilung-Hll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden.in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim: Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises-ausgeglichen werden.

keine

sonstige-nicht eingetragene Lasten-und (z.B. begunstigende)
Rechte; besondere Wohnungs--und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z:B.  Altlasten) sind mir nicht bekannt, da diese
Auskinfte vom Eigentumer nicht Gbermittelt worden sind.
Diesbezigliche, Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
sténdigen schriftlich erfragt.

Das  Baulastenverzeichnis enthalt gemd&B Auskunft vom
26.01.2026 weder zu Gunsten, noch zu Lasten des zu bewer-
tenden Grundstiicks Eintragungen

aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobijekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet;

Il = 0 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl)

nicht vorhanden
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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht vorhanden
Verflgungs- und Veranderungssperre: nicht vorhanden
Bodenordnungsverfahren: das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-

ordnungsverfahren einbezogen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein' Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des-ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen-Bauleitplanung wurde nicht gepraft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen-Anlagen und Nutzungen vor-
ausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land-(vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Stammgrundstiick: das Bewertungsgrundstiick.ist bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben fur-ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
nach Auskunft vom. 11.08.20, aktuell zum Ausstellungsdatum
der Beitragsbescheiigung, abgabenfrei. Anderungen der rechtli-
chen und tatsédchlichen Verhaltinisse, die das Bewertungs-
grundstlck:betreffen, insbesondere neue Planungen (z. Bsp. fur
StraBen, Wege, Platze, Grinanlagen) kénnen seitens der Aus-
kunftsbehdrde nicht berticksichtig. werden.

Anmerkung: diese - Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den-durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmanigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2);

Das Grundstick 953 ist mit Reihenhdusern bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).; das Grund-
stlick 955 ist mit weiteren Reihenh&usern bebaut.

Das Geb&ude Nr. 9 (Bewertungsgrundstiick), befindlich auf dem Grundstiick 953, ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die eingeschrankten Erhebungen im Rahmen einer auBe-
ren Inaugenscheinnahme sowie Lageplane értlicher Versorger.

Die Gebaude und AuBenanlagen konnten nur insoweit beschrieben werden, wie es auf Basis einer
auBeren Inaugenscheinnahme fiir_die Herleitung der Daten in der Wertermittlung mdoglich war. In einzel-
nen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich:abweichend sein kén-
nen.Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie ersichtlich waren und sind auf-auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezilglich-vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte auch nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage -gem. den Anforderungen des § 9
Abs. 1 und 4 EnEV ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Ar-
maturen sowie die obersten Geschossdecken gem. § 9 Abs. 2-4 EnEV gedadmmt.werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Einfamilienwohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus/ Reihenmittelhaus, ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1999 (Basis: Urkundenrolle Nr.212 Notar)

Flachen und Rauminhalte die. Wohnflache betragt rd. 156 mz;
die Wohnflachenberechnung konnte nicht Gberprift werden;
Basis der Wohnflache ist der vorliegende Aufteilungsplan (siehe
auch Anlage 3)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt mir nicht vor.

Barrierefreiheit: der Zugang zum Gebé&ude ist barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Wohnen

Obergeschoss:
Wohnen
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Dachgeschoss:
Wohnen/ Hobby

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswaénde: unterstellt: einschaliges/ zweischaliges Mauerwerk — hinterliftet
Innenwéande: tragende Innenwande (unterstellt) Mauerwerk;

nichttragende Innenwéande (unterstellt): Mauerwerk, Holzrah-

menkonstruktion
Geschossdecken (unterstellt): Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: nicht einsehbar
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus--Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang

normal/ gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und-Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen oder oberste Geschossdecke (unterstellt): ge-
dammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation. (unterstellt): durchschnittliche, zeitgeméBe (dem Baujahr entsprechend)
Ausstattung

Heizung: Fernheizung

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung (unterstellt): zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Geb&audes

besondere Bauteile: Terrasse, soweit erkennbar




Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen:
75 K 43/25

Aktenzeichen des Gutachters: G02-2026

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine vorhanden, soweit erkennbar

gut

keine wesentlichen erkennbar

keine, soweit erkennbar

der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

Es besteht ein fiktiv unterstellter geringfiigiger Unterhaltungs-
stau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Schuppen

Schuppen; Gartenhaus
Baujahr: 1999;

Bauart: Holz, Fertiggartenhaus/ Baumarktqualitat;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Verbretterung und Kunststoffschindeln;

Fenster: Kunststoff mit Einfachglas;
Ausstattungsmerkmale: nicht beheizt

3.4 Nebengebaude

3.4.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

Stellplatz,
Schuppen/ Gartenhaus

3.5 AuBenanlagen

3.5.1 AuBenanlagen im-gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an-das 6ffentliche Netz, Kleinklaranlage mit Uberlauf und Ka-
nalanschluss, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)

3.6 Sondereigentum.an der Wohnung/ Reihenhaus Nr. 9

3.6.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

LLage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

das Sondereigentum besteht an der Wohnung/ Reihenhaus Nr.
9 im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet und erstreckt sich
vom EG bis zum DG.

die Wohnflache betragt Aufteilungsplan rd. 156 m2;
die Wohnflachenberechnung konnte nicht Gberprift werden

die Wohnung hat folgende R&dume: siehe dazu Anlage 3
zweckmaBig

gut
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3.6.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.6.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Ausstattungsbeschreibung kann nicht umfassend, auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung, erfol-
gen.

3.6.2.2 Wohnung

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Jalousien;
Fensterbédnke au3en aus Metall

Taren: Eingangstdr:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

sanitare Installation: siehe dazu die Anlage'3

besondere Einrichtungen (unterstellt): keine vorhanden

Kichenausstattung: so ggf. vorhanden nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar auf-Grund fehlender Innenbe-
sichtigung

Grundrissgestaltung: zweckmanig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine, unwirtschaftliche Grundrisse

3.6.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- . -Der bauliche Zustand des Sondereigentums, soweit einsehbar,
tums: ist'gut

3.7 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: an einem Kfz-Einstellplatz und Gartenflache mit Nr. 9 gekenn-
zeichnet

Ertrage aus‘gemeinschaftlichem Eigen- nicht bekannt

tum:

Wesentliche Abweichungen: wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE):

ME = 77/1000;

RE = 77/1000;

keine

Abweichende Regelung: von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

VK = 77/1000;
VE = 77/1000;
keine
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Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick- vorhandene ungewdhnlich hohe Erhaltungsriicklage (Instand-
lage): haltungsriicklage) sind nicht bekannt.

3.8 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage (hier die Freiflachen/ Garten) befindet sich insgesamt in einem sehr vernachlassigtem
Zustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus/ Reihenhaus bebauten Grund-
stlick in 37083 Géttingen, Uber den Bihwiesen 9, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung/
Reihenhaus Nr. 9 , im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an ei-
nem Kifz-Einstellplatz und Gartenflaichen mit Nr. 9 gekennzeichnet zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Geismar 8317 1

Gemarkung Flur Flurstucke Flache Anteilig .~ zu bewertende Flache
(MEA) (MEA-anteilig)

Geismar 2 955 1.388 m2 77/1000 106,88 m2

Geismar 2 953 939 m2 77/1000 72,30 m2

Flache  insge- 179,18 m?

samt:

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorzugsweise ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zu betrachten, wenn gentgend Vergleichs-
kaufpreise, basierend auf einer Kaufpreissammiung, vorhanden sind. Das ist im vorliegenden Bewertungsfall
nicht gegeben.

Das Ertrags- und Sachwertverfahren kann auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren-herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens.ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir
Teileigentum (Laden, Biros.u. &.) immer-dann:-geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Ver-
gleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung. sollte insbesondere dann-angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen-in-derselben- Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (be-
zogen auf die Flacheneinheit-m2 Wohn- ‘oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Boden-
wert sachgem@R geschatzt werden kann-und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die:Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkduflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstlck.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 370,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
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Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundsticksflache (f) = keine Angabe

WA = ein- und Zweifamilienhauser
Bauweise = Reihenhauser

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.02.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlicksflache (f) = 179,18 m2

WA =  Einfamilienwohnh&user
Bauweise = Reihenhaus

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse::zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert < 370,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick - |~ Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 19.02:2026 X 1,060 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 392,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 179,18 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
WA ein- und Zweifamili-- {.Einfamilienwohnh&user | x 1,000
enhauser
Bauweise Reihenhauser Reihenhaus X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 392,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 392,20 €/m?
Flache X 179,18 m2
beitragsfreier Bodenwert = 70.274,39 €
rd. 70.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 insgesamt 70.300,00 €.

4.4.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 293,00
BRW-Stichtag 01.01.2025 276,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06

E2

Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an.

Anderungen der rechtlichen und tatséchlichen Verhéltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen (StraBen, Wege, Platze, Grinanlagen usw.) kdnnen nicht berticksichtigt wer-

den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag.der Wertermittlung bzw. Ausstel-

lungsdatum der Behdrde wieder.

4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 77/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil-entspricht.in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums:-am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fOr die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 70.300,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 975,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 71.275,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 77/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.488,17 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 5.488,17 €
rd. 5.490,00 €

Der anteilige- Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 5.490,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am Bodenwert des Gesamtgrundstiicks
Zuschlagfiir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
PKW- Einstellplatz und Garten 975,00 €
Summe 975,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuBenanlagen i. d::R:sim Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln,-wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ‘ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil. des Grund und Bodens®.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berutcksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der.bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs.2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktlblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich.erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich-sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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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 (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf.der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit.dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den-Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert; d:h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImnmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch ‘wirtschaftlichgenutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster N&herung die Differenz aus 'lblicher-Gesamtnutzungsdauer'abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. 'Diese wird-allerdings: dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits-durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImnmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Behodrden, Versorgern und darauf beruhenden &uBeren Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 Wohnung 156,43 - 0,00 0,00
(Einfamilienwohnhaus)
2 | Schuppen/ Gar- 1,00 - 0,00 0,00
tenhaus
1 |Wohnung/ Ter- 16,00 - 0,00 0,00
rasse
Wohnungseigentum
(Schuppen)
Summe 172,43 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m3) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 Wohnung 156,43 12,00 1.877,16 22.525,92
(Einfamilienwohnhaus)
2 | Schuppen/ Gar- 1,00 10,00 10,00 120,00
tenhaus
1 |Wohnung/. Ter- 16,00 3,00 48,00 576,00
rasse
Wohnungseigentum
(Schuppen)
Summe 172,43 1,00 1.935,16 23.221,92

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

jahrlicher Rohertrag (Summe-der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten:(nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktiblich-erzielbaren-jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,22 % von:5.490,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,22 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

23.221,92 €

4.179,95 €

19.041,97 €

176,78 €

18.865,19 €

23,828

449.519,75 €
5.490,00 €

455.009,75 €
0,00 €

455.009,75 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 56.336,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 398.673,75 €

rd. 399.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhéangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind‘(vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den -Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktilblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem-Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhé&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete- fir ein.Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich:-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen beriicksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Geb&ude: Einfamilienwohnhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- Grundfla- Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek-| chenbeson- turen
tur derheiten
Nr. | Nutzung/Lage (€/m2) Ko K1 K2 (€/m2)
1 | Wohnung 12,00 1,00 1,00 1,00 12,00
2 | Schuppen/ Gar- 10,00 1,00 1,00 1,00 10,00
tenhaus
1 |Wohnung/ [ Ter- 12,00 1,00 1,00 0,25 3,00
rasse

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Da flr die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz vorliegt, wird der zur Er-
zielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschaftszinssatz ins-
besondere auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erg&nzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Untersuchungen des 6rtlichen Grundstlicksmarktes und Ableitungen des Sachverstandigen, ins-
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besondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
bestimmt und angesetzt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 3,22 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,Region*® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 3,22 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise. nicht ausreichend_beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das:Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fir die:gewéhlte. Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem_Gebaudestandard von 3,1 betragt demnach rd. 69
Jahre.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen-GND

fir das Gebaude: Schuppen/ Gartenhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den flr die gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstan-
dards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fir die Gewich-

tung der GND_ wurden auf der- Grundlage-der diesbezlglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-
Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschéatzt.

Ausstattungs- ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
einfach 30 100,0/100,0 30
Summe 100,0/100,0 30,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene libliche GND rd. 30 Jahre
Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Einfamilienwohnhaus/ REihenhaus Nr. 9

Das (Basis: Urkundenrolle Nr.212 Notar) ca. 1999 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

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

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmeddmmung im Dach bzw. D&mmung 4 0,0 0,0
der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0 B0O4
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 1,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuBbdden und Treppen 2 0,0 0.5 BO7
wesentliche Verbesserung der Grundrissges- 5 0,0 1.0 BOS
taltung
Summe 0,0 5,5

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02
Allgemeineigentum

B04
Allgemeineigentum

B06
Unterstellter Austausch Sanitrausstattung/ -belag.

B0O7
Unterstellte Erneuerung von Belagen/ Teilflachen.

B08
Vorgesehener Ausbau Hobbyraum als Wohnflache.

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad "kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1999 = 27 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 27 Jahre =) 42 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punkirastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 46 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2003.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Schuppen

Das (gemafR Angaben Errichtung Hauptgebaude) ca. 1999 errichtete Gebaude wurde:nicht (wesentlich) mo-
dernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1999 = 27 Jahre)-ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 27 Jahre =) 3 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich-fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer.von 6 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 2002.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den-Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder fiktiv unterstellt wurden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -9.086,00 €

e  Einfamilienwohnhaus -77.500,00 €

Summe -9.086,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-15.000,00 € x 2,700 ) -40.500,00 €
e  Austausch Sanitarausstattung; rund -5.000,00 €

e  Erneuerung.Beldge und Ausbau Hobbyraum, rund -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten (-2:500,00 € x2,700 ) -6.750,00 €
e  Berdumung Freiflache-inklusive Terrassenbereich, -2.000,00 €

pauschal

e  Sanierungsstau Schuppen, pauschal -500,00 €

Summe -47.250,00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 InmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt-den:vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend-hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung-der Marktlage: (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und-fur-diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte). zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis-erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

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

4.6.2 Erlauterungen:der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImnmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten:-der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?2) des-(Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten [durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die“Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension:;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-




Aktenzeichen des Amtsgerichts Géttingen: Aktenzeichen des Gutachters: G02-2026
75 K 43/25

lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile; wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a:-Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit demGrundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen.von der GebaudeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht'bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist.das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften.der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er.ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéfts-
grundstiicke), der-Region (er ist z.B. in“wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der-ObjektgréBe.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Behdérden und Versorgern und darauf basierenden &uBeren:-Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus | Schuppen/ Gartenhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 785,00 €/m2 BGF 155,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 156,43 m? 16,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 122.797,55 € 2.480,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100 221,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 234.052,13 € 5.498,16 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,990 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 231.711,61 € 5.443,18 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre 30 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre 6 Jahre

e prozentual 33,33 % 80,00 %

e Faktor 0,6667 0,2
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 154.482,13 € 1.088,64 €
liche Herstellungskosten

anteilig mit 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 154.482,13 € 1.088,64 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen:(ohne AuBenanlagen) 155.570,77 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen. AuBenanlagen und sonstigen + 9.334,25 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 164.905,02 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.490,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 170.395,02 €
Sachwertfaktor. (Marktanpassung) X 2,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 460.066,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 56.336,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 403.730,55 €

rd. 404.000,00 €

4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0.% 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,9 0,1
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% [23,4% | 53,6% |23,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBBenwéande

Verblendmauerwerk,--zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufed dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und‘AuBBentlren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgeméaBem

Standardstufe 3 Wéarmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecker] mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung
FuBbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung
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Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenmittelhauser
EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes:-DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 201.0-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 635,00 0,0 0,00
2 705,00 23,4 164,97
3 810,00 53,6 434,16
4 975,00 23,0 224,25
5 1.215,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK' 2010 = 823,38
gewogener Standard = 3,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene; standardbezogene NHK 2010 823,38 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren.geman Sprengnetter

* ObjektgréBe

X 1,000

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 823,38 €/m2 BGF

rd. 785,00 €/m2 BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Spreng-
netter) fiir das Gebaude: Schuppen

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Schuppen

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudeart: Gartenhauser

Gebaudetyp:

Ausstattungsstandard:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

pauschalierter NHK 2000 Grundwert = 0,00 €/m2 BGF

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

e Regionalfaktor Landkrei- X 0,00
se/kreisfreie Stadte

e vom Standardobjekt abweichende X 0,000
WohnungsgréBe

e vom Standardobjekt abweichende X 0,00
Geschosshéhe

e weitere Modifizierungen

modifizierter NHK-Grundwert = 0,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage.in der-Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte! fir: durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter BerUcksichtigung diesbeziliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die:von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse.'zu berilicksichtigen, wird ‘der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veréffentlichte und far die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der.vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht;)ist dieser-auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten als-auch die auf-die fiir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes-sind auch in.[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl!'§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auchbeider Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Pri-
fungen-und.Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem
Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Dies sind auBerhalb der Gebb&ude befindliche mit

dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebauddeauBenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen, Stellplatze) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen).
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 6,00 % der vor- 9.334,25 €

laufigen Gebaudesachwerte
insg. (155.570,77 €)

Summe 9.334,25 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND): ergibt sich:aus-der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard: Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1]; Kapitel 3.02.5.entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fir die gewdhlte Gebaudeart-und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem:Gebaudestandard von-3,1 betragt demnach rd. 69
Jahre.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fir das Gebaude: Schuppen

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

Ausstattungs- dbliche GND refativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
einfach 30 100,0/100,0 30
Summe 100,0/100,0 30,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene lbliche GND rd. 30 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsdchlichem-Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (dv h..das Gebaude-fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal-
nahmen durchgefihrt-wurden oder in'den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden.

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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(Ausweis Grundsticksmarktbericht Gutachterausschuss)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum Ertragswertverfahren.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fUhren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt.dabei-entscheidend von
zwei Faktoren ab:

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

e von der Verfligbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitdt des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

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

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch-die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die firr eine. marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten)-erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 399.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 404.000,00 €
ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstliick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00, (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat(genauer Bodenwert, lberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberoértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[404.000,00 € x 0,900 + 399.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 402.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 77/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten
Grundstiick in 37083 Géttingen, Uber den Biihwiesen 9 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung/ Reihenhaus Nr. 9 , im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem
Kfz-Einstellplatz und Gartenflache mit Nr. 9 gekennzeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Geismar 8317 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Geismar 2 955, 953

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2026 mit rd.

402.000 €

(in Worten: vierhundertzweitausend Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dingelstadt,, den 22. Februar 2026

Sachverstandiger Markt- und Beleihungswertermittiung
von Immobilien

Dipl.-Ing. (FH) F. Stéber

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafBe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
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gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer mdéglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das - Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
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MHG:
Miethdheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethéhe

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2

(1]

(2]

(3]
[4]

(5]

(6]

[7]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, <Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010~ Kommentar-zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1. x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Marktdatenableitungen des értlich’ zustédndigen gutachterausschusses und des Sprengnetter Exper-
tengremiums fir Immobilienwerte

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts, Boden-
richtwertauskunft und Aufteilungsplan

Anlage 3: Grundrisse

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Mietpreisanalyse




