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GUTACHTEN

in der Zwangsversieigerungssache 75 K 525
des Amisgerichls Gotlingan TN
uber den Verkehrswerl (Markiwerl) i. 8. d. § 194 Baugeselzbuch

Objektart: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen =N
Adresse: Lippbergsvalie 14, 37120 Bovendeny OT Oberbillingshauses
Baujahr: ca. 1900 >

Waohnfiachen: 104 m*

Der Verkehrswert wurde zum Werlermilllungsstichlag 26.08.2025 mit
rd. 57.000 € emittelt.

Ausferigung Nr: 1w, 4
[Ceases Guiachien besient s Insgesamt 3 Saiten, davon sind 18 Seften Guiachmniext und 4 Anlagan mil ¥ Selten enthalon,
Das Gulachben wurde sullragsgemal in 4 Austetigungpen zzgl. ainer digitalen Auslerigung estell deven aine fdr meine Untedagen,
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Ingenieurbliro Schwabe Markiwertgutachien
Christoph-Heinemann-Sirate 1d, 37308 Hedbhad Heillpenstad TS K Gi26

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewerlungsobjekls: unterkellertes zwelgeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
direkt angrenzender Scheune/ Stallung und angmnzﬂnu‘am

Schuppen
Objekiadresse: Lippbergstralie 14, 37120 Bovenden/ Gb&rbq ngﬂhaw!ﬂn
Grundbuch-/ Katasterangaben: Grundbuch von Oberbillingshausen El!att 951 IEuI‘Eﬂdﬂ Nr. 9 im
Bestandsverzeichnis, Gﬂmarkung Qhﬂfhllllng:shamsan Flur 4,
Flurstick 260/1, Gebaude- Lmd Framﬂ::he, Uppbﬂrgstmﬁe 14,
Grofe 423 m*

(Y]

12, Angaben zum Auftraggeber und Eigentamer

Auftraggeber: Arn!sgﬁri::hrﬁﬂm_iﬁgﬂn ::_:‘"f‘\:-
Auftrag vom: 22.07.2025 - P\ _p
Eigentimer; datanqchutzm::hillntw Angaber \ ‘li-.rerdﬂ-n dem Amtsgericht in

E:mim gamndﬁtlﬁn Baglﬁﬂﬂﬂhmiben mitgeteilt

<4
R\,

1.3, Angaben zum ﬁ\m um:l :l.tr Ahftranﬂhvﬂchlung
Grund der Gulachmrstahung Varkahrswm*tﬂtmlﬂlung zwecks Zwangsversteigerung zur

EF Mﬁabung der Gemeinschaft
Weriannlttlungﬁgﬁ&umg: \ ;. £26.08:2025
Ortsterminy > [ 26.08.2025
U Taiinﬂhmr der Eﬂmvarstanﬂ'gﬂ und dessen technische Mitarbeiterin (Ing.-
) Biiro Schwabe)
| \ " Ablauf: die Verfahrensbeteiligten wurden Gber den anberaumten Orts-

termin schriftlich benachrichtigl, einer der beiden Gemain-
schafiseigentimer ist bereits verstorben, der andere Eigen-
timer ist sahr betagl und wohnt weit entfernt, sodass eine
Anreise zwecks Besichtigung unméglich erschien; ein Verireter
konnte nicht ausfindig gemacht warden, somit konnte das
Objekt lediglich von aullen basichtigt werden

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationan: - drtliche Fachinformationan und Bodenrichtwertauskinfte des

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen

Oibjekt: Einfamiliensohnhaws mit Scheuna und Schuppen, Lippbergstrale 14, 37120 Oberbillingshausan 3



ingeniaurblro Schwabe

Marktwerigutachten

Christoph-Hainemann-Strafie 1d, 37308 Hailbed Hedigensiadt THH S35

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage
grofiraumige Lage
Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

uberdrtliche Anbindung:

(L
\\\

kleinraumige La ge *;;?;"‘«

Art der Bebauung/ Numaa
in der S&m und m‘ﬂrtsl'aﬂ

-.:;-_:.:_‘fTuq:lﬂgrarneI
geografische Ausrichtung:

2.2, Gestalt und Form
Gestalt! Profil:
Grundsticksgrolle:

Cibjekt; Einfamilienwohnhaus mil Schaune und Schuppean, Lippbangsiralta 14, 37120 Obéarbillingshawsen

innerdrliche i.aga»

N N3
\A

- Auszug aus der Liegenschafiskarie Uber die Vermessungs-
und Katasterverwaltung Niedersachsen
- Baulastenauskunft iber den Landkreis Gottingen

Niedersachsen NN y
Bovenden/ Ghﬂrbllhngslmﬂen &in. 'Ch‘lﬂ-‘tEII des Fleckens
Bovenden mit ca. 670 Ein'ﬁmhnnrn h'ni.andkrals. Géttingen; ein
Kindergarten ist |m?.:'1rrt mrhandan Echularkund ausreichend
Elnhaufﬁnﬁmlqlﬁalten hﬂﬁndan sich ur(dﬁn gﬁ:i[!-arun
Had‘ub&rgamrﬁdan iwmt dnrﬂmha Infrastruktur
zantrapetage it gulen 'Uarhahﬁanblrbdungm durch die
langﬂamnda Eundasatmrsa M ) die in ca. 8,5 km Entfernung an
dia Anﬁcl'ilmssiaﬂu Nthrtumﬂardanbarg der Bundesautobahn 7
[lf‘rﬁrl‘ zum ﬂhﬂr.:antmm Gottingen mit ICE-Bahnhof ca. 12 km

Entfﬂfwnb

Eﬂ‘l Sﬁdﬁﬁﬂiﬂhan Ortsrand in ruhiger dorflicher Wohnlage

~ff§§f*‘humhitﬂmlmh Wohnhausbebauung mit angrenzenden

uh‘lemcl'ﬁadlim groften Hof- und Gartenflachen mit typisch
dirflichem Wohncharakter

unglnstige Grundsticksausrichtung/ -bebauung mit

nordwesiseitigem und sldostseitigem Gartenteil, wobei der
sidostseitige Gartenteil an die Oberer Querstralie grenzi

in etwa rechteckige Grundsticksform; ebanes Galandeniveau
423 m*




ingenieurblirac Schwabe Marktwertgutachten
Christeph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75K 5/25

2.3. ErschlieBung, Baugrund ete.

Strallenart/-ausbau: Lippbergstrafie — schmal asphaliierte Anliegerstrafie mit im
Bereich des Bewertungsobjektes beidseitigen Gehwegen; das
Grundstiick grenzt als Eckgrundstiick stiddstlich auch an die
Obere Querstrafie; insgesamt sehr gering frequentiert

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigunyg: voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Trinkwasser
sowie Kanalanschliisse Abwasser aus offentl. Ver- und
Entsorgung

Grenzverhidhinisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: das Scheunengebiude ist an das Nachbargrundstiick
grenzbebaut, sonst keine bekannt

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichllich):  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.4. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Grundhuch vorrGeismar Blatt 951, Abtlg. li

nur Zwangsversfeigerung zur Authebung der Gemeinschaft
Anmerkung: keine
Bodenordnungsverfahren: keine

nicht eingetragene Rechte und
Lasten: keine bekannt; diesbezliglich wurden keine weiteren

Nachforschungen angestelil

2.5, Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: faut Schreiben der Stadt Gottingen vom 28.10.2025 ist auf dem
Grundstiick des Bewertungsobjektes keine Baulast eingetragen

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

Denkmalschutz: es handelt es sich um ein Einzeldenkmal der Baudenkmal-
gruppe Lippbergstralle

(Anlage 6.3. Behdrdenauskiinfte)

Objekt: Einfamilienwohrnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstraile 14, 37120 Oberbillingshausen 5




Ingenieurbliro Schwabe Markiwertgutachien
Christoph-Helnemann-Straide 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 525

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobiekt befindet sich nicht inherhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes
wertbeeinflussende

Satzungen: keine

Bauordnungsrecht

Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nufzungen

vorausgesetzi.

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

Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieffungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

2,7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die [nformationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechilichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich-eingeholt.

Die Bruttogrundfléche als auch die Wohn- und Nutzflichen wurden anhand der Liegenschafts-
karte berechnet. Die Geb3dudeabmessungen wurden ver Ort hinreichend auf Plausibilitat
Uberprilft,

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im Einfamilienwohnhaus; seit ca. 7 Jahren
leerstehend
nachhaltige Mietertrage: die mittelfristig nachhaltige Netfo-Kaltmiete wird tber den

Grundstiickesmarktbericht 2021, der eigenen Mietpreis-
sammlung sowie Uber Internetrecherchen abgeleitet und
betragt filr den gesamten Wohnraum 5,10 €/m?, flr die
Lagerfiachen der Scheune und des Schuppens 0,30 €/m? und
0,80 €/m?

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstrafle 14, 37120 Oberbillingshausen 6




Ingenieurbliro Schwabe Marktwertgutachien
Cheistoph-Heinemann-Sirafe 1d, 37308 Heilbad Hedigenstadt TH K 525

Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es mr {ﬁa Herleitung
der Daten in der Wertarmittlung notwendig ist. (%) .

Hierbei werden die offensichifichen und vorherrschenden Ausfuhmng-an unﬁ Ausﬂmﬂungen
beschrieben. In einzelnen Bareichen kinnen Abmrmungm aul’tratun die dann alerdmgs nicht
werlerhablich sind. VLN

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf A.I'hgﬂhﬂﬂ aus den vm'llegandﬁn Unterlagan
bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung Irn Eauj.ahr “ N
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anl&g&n suwle dar lﬁcimls-d'ran Ausstattungen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.) konnte nichi g-epruﬁ mrdan mﬁﬂmﬁmwm die Funktions-
fahigkeit unterstelil. Q) ~- (X

Untersuchungen auf pflanzliche und Ilﬂﬂﬁﬂhﬁﬁﬁhﬁdliﬁgﬂ snwla ubm' gasmdhanssmadugancbu
Baumalerialien wurden nichl durchgalpm & R~ )

Ebenso wird unterstelll, dass das Gﬂhmudﬂ haﬂllc:h lﬂgal an'm;hmt wurde.

3.1. Einfumill.nwuhnhﬂun N ‘
3.1.1. Glhau:lnrt. Blujahr und Auﬂmnni:d:‘t

Gebaudeart: Amuerhailanas mlgesdmsslges Einfamilienwohnhaus mit nicht
\ \ ) _"‘\;Eusgahau‘fam Dachgeschoss
Baujahr: N ‘ um ‘Egﬂﬂ
M-::rdarr;:igia'i"i;ﬁgan: BN M) {nach dem dufieren Anschein erkennbar) Fenster vermutlich
N @ Anfang der 1990er Jahre; sonst keine erkennbaren
Gesaminutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansétze der ImmoWertV' 2021)

R;gatnutzungﬁdauar nach dem aulleran Erscheinungsbild zu urteilen, weist das

TR M Gebiude erhebliche Alterserscheinungen und einen hohen
Instandhaltungsstau auf, ohne umfassende Sanierung ist die
Gebrauchstauglichkeit nur noch fir einen begrenzten Zeitraum,
hier 10 Jahre, gewdhrieistet

Erweiterungsmaoglichkeiten:  Ausbau der Scheune/ Stallung zu Wohnraum nach Absprache
mit der zustédndigen Baubehdrde denkbar, sonst keine
wasentlichen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheuns und Schuppen, Lippbergstralle 14, 37120 Oberbilingshausan T




Ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Strafie 1d, 37308 Heilbad Heiligenstacdt 75 K 5/25

Marktwertgutachten

AuRenansicht:

Fachwerkfassade; insgesamt noch ansehnliches

Erscheinungsbild

3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundfidche:
Wohn-/ Nutzflachen:

3.1.3. Gebiudekonstruktion
Konstruktionsart:

Geschosse:

Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:
Fenster:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Balkon/Tefrasse:

273 m?

Gewdlbekeller: 39 m?
Erdgeschoss; 60 m?2
Obergeschoss: 44 m?
Dachgeschoss: nicht ausgebaut
Spitzboden: nicht ausgebaut

= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundflichen sind
Zirkamalfie; die Fldchen wurden anhand der Liegenschafts-
karte neu berechnel; die Gebdudemalie wurden vor Ort
hinreichend auf Plausibilitadt iiberpriiff; sie dienen nur dieser
Wertermittiung

Fachwerkkonstruktion

zweigeschossig; Gewdlbekeller, Erd-, Ober- und nicht
ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden

Naturstein

14 cm Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen

14 om Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen

vermutiich Natursteingewdibe Ober Kellergeschoss; sonst
Holzbalkendecken

nicht bekannt

zweifachverglaste Holzfenster ca. aus Anfang der 1990er Jahre
ubliche Holzkonstruktion mit Gberalterter Betonziegelplatten-
abdeckung

einfaches Satteldach

Balkon im Obergeschoss ca. 8 m?

3.1.4. Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstalation:

Abwasserinstallation:
Eiektroinstaliation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das Gffentliche
Trinkwassernelz

iiber &ffentl. Ver- und Entsorgung

nicht bekannt

elektrisch betriebene Heizung (laut Aussage eines Nachbarn)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lipphergstralie 14, 37120 Oberbilingshausen 8



Ingenieurbiiro Schwabe

Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Helligenstadt

Marktwertgutachten
75 K 5/25

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

konnten nicht ermittelt werden, da keine Innenbesichtigung stattfand

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebiudes, Grundstiicksmerkmale

Besondere Bauteile/ Anlagen:

Besonnung/ Belichtung:
Bauschaden/ Bauméngetl:
wirtschaftliche
Wertminderungen:
energetischer
Gebiudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-

zustand:

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

3.2. Nebengebaude
Scheune/ Stallung

keine nach aufien ersichtlichen
normale natlrtiche Belichtung
keine nach aulten ersichtlichen, keine bekannt

keine bekannt

schlecht, entspricht nicht den heutigen hohen Anforderungen
des geltenden Gebdudeenergiegesetzes (GEG)

noch solide Rohbaukonstruktion; nach dem duReren Anschein
zu urteilen, wird von einem lberalterten Ausstattungsstandard
ausgegangen

20,00 % Sicherheitsabschlag vom vorlaufigen Gebéudesach-
wert wegen fehlender innenbesichtigung {-9.223,47 €), sonst
nur Abzige tber die Baualtersklasse

direkt an das Wohnhaus angrenzend; Fachwerkkonstruktion; zweigeschossig, nicht unterkellert,

Erd- und Obergeschoss; Satteldach mit Ziegeldeckung; Nutzfiiche: 36 m? Staliung/ Lager im

Erdgeschoss; 36 m? Lager im Obergeschoss

Schiippen

direkt an den Anbau des Wohnhauses angrenzend; massive singeschossige Mauerwerk-

konstruktion; Satteldach mit Ziegeldeckung; Nutzflache: 6 m? Lager

3.3. AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanschiiisse vom offentlichen Netz bis zum Hausanschiuss; mit Beton

befestigte Zuwegung und Sandsteintreppe zum Hauseingang; gepflasterte bereits stark

bewachsene Hoffldche sowie ungepflegte Rasenflache mit Holzlattenzaun mit zweifliigeligen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, LippbergstraBe 14, 37120 Oberbilingshausen




Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 5/25

Holzlattentor eingefriedet; schmaler Vorgarten mit Ziersteinen und mit Betonstiitzwand
eingefriedet; gartenseitiger Grundstiicksteil mit Zuwegungen aus Beton sowie ungepflegter
Rasenflache mit Stahlzaun eingefriedet; insgesamt ungepflegte Hof- und Griinflachen

E Ermittiung des Verkehrswerts

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
Lippbergstralle 14 in 37120 Bovenden/ OT Oberbillingshausen zum Wertermittiungsstichtag
26.08.2025 ermitteit.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oberbiliingshausen 5036 9

Gemarkung Fiur Flurstiick Fidche
Oberbillingshausen 4 260/1 423 m?

4.2. Bodenwertermittiung {§§ 13, 14, 40 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung dient der Bestimmung des Bodenwertes eines unbebauten Grund-
stlcks, der auch bei bebauten Grundstiicken gesondert auszuweisen ist. Der Wert wird in der
Regel aus Vergleichskaufpreisen oder aus den von den Gutachterausschiissen ermittelten
Bodenrichtwerten {§ 196 BauGB) abgeleitet. Dabei sind Lage, Art und MaR der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand sowie der Wertermittiungsstichtag zu berdcksichtigen. in der
Praxis wird haufig der Bodenrichiwert herangezogen und an objektspezifische Merkmale (z. B.
GFZ, Grundstiickszuschnitt, Erschliefung) angepasst.

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 1.000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 26.08.2025
Entwickiungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M {gemischte Bauflache)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstraiie 14, 37120 Oberbillingshausen 10




ingenieurbtiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Strafie 1d, 37308 Hellbad Heiligenstadt

Markbtwertgutachten
75K 5/25

frei
423 m?

abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache

Bodenwertermitiiung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmaie des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

{. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Eriéuterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts {frei) = 50,00 €m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
{Ausgangswert fOr weitere Anpassung)
[. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stlick stlick
Stichtag 01.01.2025 26.08.2025 x 1,01 Extrapolation des
talcht steigenden
Bodenwertes
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
. 8 instice Grund-
Lage mittiere Lage mittiere Lage x.0,98 ‘;’;fé‘klsa f;ich’;z .
lageangepasster abgabenfreier BRW am =48,40 €/m*
Wertermittlungsstichtag
Fidche {m?)} 1.000,00 423,00 x 0,08 geringe Grundstiicks-
grofte gegentiber
dem Richt-
wertgrundstick
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der M (gemischie M (gemischte x 1,00
baulichen Baufldche) Bauflache)
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 48,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Beweriungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
ahgabenfreier relativer Bodenwert = 48,50 €/m*
V. Ermitflung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 48,50 €/m?
Flache x 423,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 20.51550 €
rd. 20,516,000 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 insgesamt 20,516 €.

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstrafie 14, 37120 Oberbillingshausen 11
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Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwerigutachten
75 K 6125

4.3,

Sachwertermittiung (§§ 35-39 ImmowertV})

Beschreibung des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachweriverfahren dient der Wertermittiung von Grundstiicken, die nicht iiberwiegend der
Ertragsgenerierung dienen (z. B. Ein- und Zweifamilienhduser). Der Sachwert setzt sich aus
dem Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abziglich der Alterswert-
minderung zusammen. AnschiielRend erfolgt eine Marktanpassung Uber den Sachwertfaktor.

In der Praxis wird hierfir auf Normalherstellungskosten (NHK) und Sachwertfakioren der

Gutachterausschiisse zuriickgegriffen.

Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Scheune Schuppen

Berechnungsbasis pauschale pauschale
Wertschatzung | Wertschitzung

o Brutto-Grundflache (BGF) 273,00 m?

Baupreisindex {BP1) 26.08.2025 (2010 = 188,7

100)

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010} 623,00 €m2 BGF

¢« NHK am Wertermittlungsstichtag 1.175,60 €/m? BG

Herstellungskosten

» Normgebaude 320.938,80 €

o Zu-/Abschidge

» besondere Bauteile

*» besondere Einrichtungen

Gebdudehersteliungskosten (inkl. BNK) 320.938,80 €

Altersweriminderung

» Modeli linear

«  Gesaminutzungsdauer (GND) 80 Jahre

» Restnutzungsdauer(RND) 10 Jahre

» prozentual 87,50 %

o Bsetrag 280.821,45€

Zeitwert {inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 40.117,35 €

s besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK} 40.117,35 € 4.000,00 € 2.000,00 €

Objekt: Einfamifienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstralte 14, 37120 Oberbillingshausen 12
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Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt TS5 K 5/25
Gebdudesachwerte insgesamt 46.117,36 €
Sachwert der Aufdenaniagen + 0,00 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 46.117,35 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.516,00 €
vorlaufiger Sachwert = 66.633,35 €
Sachwertfaktor {(Marktanpassung) x 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 66.633,35 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale = 8.223,47 €
{marktangepasster) Sachwert = 57.409,88 €
rd. 57.000 €

Erlduterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Beispiele sind
Baumangel, Bauschéden, auflergewdhnliche Grundrisse, Altfasten oder besondere Ertrage (z.
B. aus Photovoltaik). Sie sind im jeweiligen Verfahren wertmindernd oder wertsteigernd zu
berlicksichtigen.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Woeitere Besonderheiten -9.223,47 €
» 20,00 % Sicherheitsabschiag vom vorlaufigen
Gebédudesachwert von 46.117,35 € wegen
fehlender Innenbesichtigung

Summe -9.223,47 £

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 immoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m? Bruttogrundfliche, die auf ein bestimmtes
Basisjahr (2010) indexiert sind. Sie berlicksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und
{ibliche Baunebenkosten. In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der ImmoWertV
herangezogen und mittels Baupreisindex auf den Stichtag fortgeschrieben.

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Hierunter fallen werterhdhende Einrichtungen, die nicht Bestandteil der {iblichen NHK sind, wie
z. B. Schwimmbéader, Saunen oder Fahrstiihle. Sie sind im Sachwertverfahren zusétzlich
anzusetzen. in der Praxis erfolgt die Bewertung anhand vergleichbarer Kostenanséatze oder
Erfahrungswerten; hier keine.

AuRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Aufenanlagen umfassen bauliche und gértnerische Anlagen, die nicht unmittelbar zum
Gebaude gehoren, aber mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu zahlen z. B. Garagen,
Wege, Zéune, Terrassen und Gartenanlagen. Sie tragen im Sachwertverfahren als eigener
Wertbestandteil (hier in den NHK enthalten} zum Gesamtsachwert bei.

Baunebenkosten
Dies sind Kosten, die zusétzlich zu den eigentlichen Baukosten anfalien, wie Planung, Geneh-
migung, Bauleitung, Finanzierungskosten. Sie sind regelmaRig in den NHK enthalten. In der

#
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Praxis wird ein prozentualer Zuschlag auf die Baukosten angesetzt, sofemn sie nicht bereits, wie
hier, in den NHK berGcksichtigt sind.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung beriicksichtigt den Wertverlust durch Alter und Abnutzung. Sie wird in der
Regel finear in Abhéngigkeit von der Restnulzungsdauer {(RND) und Gesamtnutzungsdauer {GND)
berechnet. Modernisierungen konnen die RND verldngern und die Alterswertminderung
reduzieren.

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

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

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

Die RND gibt die verbleibende wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebéudes bei ordnungs-
gemafier Unterhaltung an. Sie ergibt sich aus der Differenz von GNDund dem Alter des
Gebaudes, gaf. angepasst durch Modernisierungan. Sie ist malRgeblich flr die Berechnung der
Altersweriminderung; hier 10 Jahre (aufgrund des tatsachlichen Modernisierungsstandes).

Bauméngel / Bauschidden (§ 8 immoWertV)

Baumange! sind Abweichungen von den aligemein anerkannien Regein der Baukunst oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschaden sind konkrete Beeinirachtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeit. Beide wirken sich- wertmindernd aus und sind bei der Ermittiung
besonderer objekispezifischer Merkmale zu berticksichtigen.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Der Sachwertfaktor stelit das Verhaltnis von Kaufpreisen zu voridufigen Sachwerten
vergleichbarer Objekte dar. Er dient der Marktanpassung des rechnerischen Sachwertes.
Gutachterausschisse leiten ihn aus der Kaufpreissammliung ab. In der Praxis wird ohne
marktgerechien Sachwertfakior haufig ein nicht marktkonformer Wert ermittelt; hier 1,00.

4.4, Ertragswertermittiung (§§ 27-34 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren bildet den Wert eines Grundstiicks aus den nachhaltig erzielbaren
Ertrégen ab und wird vor allem bei Renditeobjekten (Mietwohn- und Geschéftsgrundstiicke})
angewendet: Ausgangspunkt ist der Reinertrag, der sich aus den marktiiblich erzielbaren
Ertrégen (Mieten, Pachten) abziiglich der Bewirtschaftungskoesten ergibt. Der
Gebaudeertragswert wird anschiielend mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert und mit dem
Bodenwert kombiniert.

In der Praxis ist die markigerechte Ableitung von Mieten und Liegenschaftszinssaiz
entscheidend.

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstralle 14, 37120 Oberbillingshausen 14
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Markiwertgutachien

75 K 5/25

Ertragswertherechnung

Gebéude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

bezeichnung . '
Nutzung/Lage {m?) | (Stck.)| {(€/m?) | monatlich jahrlich

bzw. (€) {€)
(€/8tck.)

Einfamilienhaus Wohnraum EG 60,00 5,10 306,00 3.672,00
Wohnraum OG 44 00 5,10 224,40 2.692,80

Scheune Lager/ Stallung 36,00 0,80 28.80 345,601
EG
Lager OG 36,00 0,30 10,80 129,60

Schuppen Lager Geréte 6,00 0,80 4,80 57,60
EG

Summe 182,00 - 574,80

6.897,60],

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalimiete

durchgefihrt.

Rohertrag {Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
{28,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,40 % von 20.516,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,40 % Liegenschaftszinssatz
und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgi. Bodenwertermittiung)

voridufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Ertragswert

6.897,60 €

1.931,33 €

4.966,27 €

287,22 €

4.679,06 €

8,271

43.378,47 €
20.516,00 €

|+

63.895,47 €
8.223,47 €

54.672,00 €
55.000 €

Erlduterungen zu Begriffen und Wertansitzen in der Ertragswertermittiung

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

Rohertrag {§ 31 ImmoWertV)
Der Rohertrag ist die Summe aller markt(iblich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundsticks (z. B. Mieten, Pachten) vor Abzug der Bewirtschaftungskosten. Er bildet die

Ausgangsbasis fur die Berechnung des Reinertrags. In der Praxis wird er anhand von

ortsiiblichen Vergleichsmieten oder vertraglich vereinbarten Entgelten ermittelt.

Objekt: Einfamilisnwohrhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstrale 14, 37120 Oberbilingshausen
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstticken 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
Gutachterausschilsse regelmaRig geeignete Liegenschaftszinssétze,; hier 1,40 %.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Dies sind die laufenden, nicht auf Mieter umiegbaren Kosten fiir die Bewirtschaftung einer
immaobilie. Dazu z&hlen insbesondere Verwaltungskosten, instandhaltungskosten,

Befriebskosten sowie das Risiko von Mietausfdllen. Sie mindern den Rohertrag und werden im
Ertragswertverfahren vom Rohertrag abgezogen.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kasten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der GeschaftsfGhrung.

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

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung cder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfoigung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiitnisses cder Rdumung.

Wohnnutzung Regelsatz Bewﬂg:tsuar% sb:t;jekt BWK (€)
Verwallungskosten 3598 € Wohnung 1 359
47 € Garage/ Stellplaiz 0 0
Instandhaltungskosten | 14,00 €/m? Wohnfldche 104 1.456
106.€ Garage/ Stellplatz 0 0
Mietausfallwagnis 2% des Rohertrages 6.898 138
Summe 1.853
| BWK (%) 28,31

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Sachwert: 57.000 €
Ertragswert: 55.000 €

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren differieren nur um ca. 4 %.

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermittein. Neben den in § 7 WerlV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwenrtverfahren) kdnnen auch andere
Wertermittiungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen

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

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstralie 14, 37120 Oberbilingshausen 16
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Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstlicksmarkt an

Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelveriahren fiir die Ermitilung des Bodenwertes

unbebauter sowie behauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fir Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken

heranzuziehen, die im gewthnlichen Geschéaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit

gehandelt werden {z.B. Mietwohnhduser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschiftsverkehr der

verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen flir die Preisbitdung
ausschiaggebend ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein--und Zweifamilienhdusern.
insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fuhren die Verfahren
nicht unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Erirags- und Sachwert.

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normather-
stellungskosten).

Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelien Sachwert abgeleitst.
Plausibilitatsgetreu sind auch die Aspekle des Ertragswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die far eine marktkonforme Ertragswertermittiung erforderlichen Daten zur Verfligung.

Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5. Verkehrswert

= - - - . P [

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der im gewShnlichen Geschéaftsverkehr am Wert-
ermittlungsstichtag ohne Beriicksichtigung ungewdhnlicher oder personlicher Verhalinisse zu
erzielen wére. Er ist der zentrale Zielwert aller Wertermittlungsverfahren. In der Praxis stell{ er
den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der zwischen einem sachkundigen Kiufer und Verkaufer
erzielt werden kénnte.

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstralle 14, 37120 Oberbitllingshausen 17
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Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Oberbillingshausen Blatt
851 eingetragenen Grundsiicks Gemarkung Oberbillingshausen, Flur 4, Flurstiick 26011,

Lippbergstralte 14

wird zum Wertermitungsstichtag 26.08.2025 mit rd.

57.000 € @

in Worten: Siebenundfiinfzigtausend Euro e &N
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6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Dbjekl: Einfarmndiemvohahaus mil Scheuns und Schuppen, Lippbergsiralie 14, 37120 Obedillingshausen 19




ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
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6.2. Berechnungen Bruttogrund- und Wohn-/ Nutzflachen
Bruttogrundfldchen
| Bezeichnung des Objektes Grundfidche Geschosse Bruktogrundﬂécﬁe
{Geschoss, Lage, Raum) a b a’b n a*b*n
Einfamilienwohnhaus
Lippbergstrale 14 m m m? m?2
37120 Bovenden
Nr. Geschoss
1. |Wohnhaus
1.1. | Gewdlbekelier 7,00 8,00 56,00 1 56
1.2. | Erdgeschoss 7.00 9,50 66,50
seiflicher Anbau| 3,50 4,00 14,00
80,50 1 81
1.3. | Obergeschoss 7,00 8,00 56,00
DG seitlicher Anbau| 3,50 4,00 14,00
70,00 1 70
1.4. | Dachgeschoss 7,00 8,00 56,00 1 58
1.5. | Spitzboden ?,OO 1,50 10,50 1 11
Bruttogrundfliche 273
2. |Scheune/ Staliung
2.1. | Erd+f Obergeschoss 6,50 7,00 45,50 2 M
2.2. | Dachgeschoss 6,50 7,00 45,50 1 46
Bruttogrundflache 137
3. |S8chuppen
3.1. | Erdgeschoss 2,50 3,00 7,50 1 8
| 3.2. | Dachgeschoss 2,50 3,00 7,50 1 8
| Bruttogrundflidche 16
Wohn-/ Nutzflichen
1. Wohn-fNutzflaichen Wohnhaus
i 11, Gewdibekeller
| 56,00 m? - 30 % (Abzug Winde, Treppe) = 38
|
i 1.2. Erdgeschoss
80,50 m? - 25 % (Abzug Wande, Treppenhaus) = 60

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstralte 14, 37120 Oberbillingshausen
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1.3. Obergeschoss

56,00 m? -25 % (Abzug Winde, Treppenhaus) =

_ (DG Anbal nicht ausgebaut)
- zzgl. Balkon {1,5"5,0) zu 1/4

1.4, | Déchgeschoss - nicht ausgebaut

'1.5. . Spitzboden - nicht ausgebaut

2. Nutzflichen Scheune/ Stallung

2.1. ' Erdgeschoss .
45,50 m? -20 % (Abzug Winde) =

22, Obergeschoss
45,50 m* -20 % {Abzug Wande) =

3. Schuppen

3.1. Erdgeschoss .
7,60 m2 -15 % (Abzug Wénde) =

© . Wohnflachen:

Nutzfldchen:

Nutzflachen:

rd.

“rd.

rd.

rd.

44

104
39

36

36

74

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergstraie 14, 37120 Cberbitlingshausen ’ 24
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Chrstapn-Hainemeann-Strafe 1d, 37308 Heilbed Hedigenstadl

6.3. Behdrdenauskiinfte
Baulastenavskunft

Objekt: Emfamiarsohnhaus mil Scheuns und Schuppen, Lippbengstrale 14, 37120 Oberbillngshausen 22
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6.4. Fotodokumentation

=T
s Bild 1
stralensaitige Mordost-
ansicht des Wohnhauses
mit seitlichem Anbau und
daran angrenzenden
Schuppen
Bild 2

gepflasterts teiks stark
bewachsane Hofflache
sowie Eingangsbereich des
Wohnhauses Ober klgine
Treppe und Podest

Cibjetki: Einfamilienwohnhacs mit Schaune wnd Schuppen, Lippbengatralle 14, 37 20 Obarbifingshawsan 79
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Bid 3

Lufiaufnahme der sikdost-
seiigen Gebdudeansichl
miit links an das Wohnhaus
angrenzender Scheune

Bid 4

Draufsicht des gesamben
Grundsfilcks

Bikd 5

gartenseftige Rickansicht
des Wohnhauses mit
rechils angrenzender
Scheuns

Objekt Eintamilienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbergsirate 14, 37120 Oberbilllingshausen 24
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Bid &

gartenseilige Mordwesl-
ansichi, im Yordergrund
ungepfiegler Gartenteil

Bild ¥

schmal asphaltierte
Lippbergstrale mil
umgebener Wohnbe-
bauung

Civgekt: Einfamiiienwohnhaus mit Scheune und Schuppen, Lippbengsiralle 14, 371 20 Oberbilingshawssan 25




