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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Gewerbehalle/ Industriegebidude und zwei Carports bebautes
Grundstiick
in 37079 Gottingen, Gotthelf- Leimbach- Strale 11A
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als gewerbliches Objekt

[ im Zwangsversteigerungsverfahren Stadt Géttingen ... Eigentiimer gem. Beschluss

Az. des Gerichts: ‘ 75 K 2/23

Der Verkehrswert fir das mif einem Gewerbehalle/ Industriegebaude und zwei Carports bebaute Grund-
stiick in 37079 Gaottingen, Gotthelf- Leimbach- Strale 11Awird im Hinblick auf eine unterstelite gewerbliche
Folgenutzung zum Wertermittlungsstichtag 26.10.2023 mit rd.

742.000 €

in Worten: siebenhundertzweiundvierzigtausend Euro
geschatzt,

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachien wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterfagen,



Amtsgericht Gottingen- AZ 75 K 2/23

Kurzdarstellung des Gutachtens

Grundstiick in Géttingen, Gotthelf-Lelmbach-Strake 11A (Industriegebliet) - Basie: beschrinkte
innere Inaugenscheinnahme

- Grundstiicksbeschreibung:

Gemarkung Géttingen: Flur 1; Flurstiick 31/282 (3093 m? Gebé&ude- und Freiftiche: bebaut mit einem
Industriegebsude und zwei Carports

Lage
Ortsrand; Industriegebiet; dffentliche Verkehrsmittel (Bushaitestelle) in unmittelbarer Nahe,
Das Grundstick ist wegeseitig sowie mit Elektroenergie, Wasser Abwasser erschlossen.

Gebéiudebeschreibung
Fabril/ Industriegebiiude
Baujahr 1870, massiv; Satteldach (Tonziegel/ Betondachstein); iberwiegend zweigeschossig (EG;

OG), nicht unterkellert. Bisher durchgefihrte augenscheinliche Modemisierungen: Dach, Fassade,
Fenster, Innenausbau, Taren.

Nutzflache: rd.1.1580 m?, Wohnflache Eigentimer: rd. 191 m2
Aktuelle Nutzung: Wohnen/ Vermietungen.

Sonstige Wertbeelnflussungen/ Merkmale

- Altlastverdacht besteht,,

- Eintragungen in das Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden,

- Energieausweis liegt nicht vor,/ jedoch fur Industrie nicht erforderiich,

- Modernisierungsbedarf, fiktiv unterstelit: {ca. 60.000 € wertbereinigt/ geschatzt).

- Aktuelle Nutzung: Eigennutzung und Vermietung.

- Besonderheiten: Nutzung als Wohnflachen- in Industriegebieten mit Ausnahme einer
"Hausmeisterwonnung oder dhnlich” nicht moglich,

| Verkehrswert, rund  742.000 €
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Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gattingen:
TS K 223

Aktenzeichen des Gutachiers: G05-2023

Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewsrtungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Grundstiick, bebaut mit einer Gewerbehalle/ Industriegebaude
und zwei Carports

Gotthelf- Leimbach-~ Stralie 11A
37079 Gottingen

Grundbuch von Géttingen, Blatt 28202, Ifd. Nr. 1

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Onshesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beweisheschiuss des Amtsgerichts Gottingen vom
02.03.2023 soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten
Beweis erhoben werden (ber den Verkehrswert des im Grund-
buch von Gottingen, Blatt 28202, unter laufender Nummer 1
eingetragenen Grundstiicks in der Gemarkung Gottingen:

-Flur 1;

- Flurstack: 31/281;

- Gebaude- und Freifliche Gotthelf- Leimbach- Strale 11 A zu
3093 m2.

26.10.2023
26.10.2023 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

Zu dem Qrtstermin am 26.10.2023 wurden die Prozessparieien
durch Einschreiben mit Rickschein vom 26.09.2023 fristgerecht
eingeladen. Ein weiterer Ortstermin fand am 08.11.2023 statt.

Es konnten nicht alle Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes,
mit Ausnhahme von R&aumlichkeiten im Erdgeschoss, die nicht
vermietet waren, in Augenschein genommen. Wohnungen im
Erdgeschoss und OG konnten nicht besichtigt werden.

die Eigentumerin und der Sachverstandige
gemald Beschiusslage

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft;

¢ Flurkartenauszug und Bodenrichtwertauskunft

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Bauunter-
lagen des ortlichen Bauamtes

* Marktdatenableitungen des &rtlich zustdndigen Gutachter-
ausschuss und des Sprengnetter Expertengremiums for Im-
mobilienwerte

¢ Auskunft baurechtlicher, erschliefungs- und abgabenseitiger
Zustand des Grundstiicks

o Auskunft Baulast

» Auskunft Altlastverdacht

» Auskunft des Eigentamers zu den aktuell vermieteten Wohn-
raumen bezogen auf Wohnflache und Mietpreisen

+ Weitere Ausklnfte zu den Bebauungen und durchgefihrten
Modernisierungen wurden vom Eigentimer ,trotz Anforde-
rungen, nicht gemacht. Ebenso wurden keine Mietvertrédge
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Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gittinger: Aktenzeichen des Gutachlers: G05-2023
75K 2123

vorgelegt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

1. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Beweriungsgrundlage notwendigen Einschat-
zungen um Erkenntnisse einer beschriinkten Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjektes handelt,
die vom Sachversténdigen i. d. R, nicht abschliefend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Be-
urteilung auf Basis einer kompletten [naugenscheinnahme ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Mo-
difizierung der Wertermittlung erforderlich.

2, Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Industriegebiet.

Wohnen im Gewerbegebiet ist in aller Regel nur zuléssig, wenn der Wohnungsinhaber Betriebsleiter ist
oder zum Aufsichts- und Bereitschaftspersonal des Gewerbebetriebes gehort. ,Freies Wohnen" beliebiger
Mieter ist in Gewerbegebieten und Industriegebieten unzulassig.

im Rahmen des Oristermins wurde eine komplette wohnwirtschaftliche Nutzung festgestelit.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundiagen um aktuelle Rechtsfragen
handelt, die von den zustandigen Behorden eingeordnet wurden und die daher vom Sachverstandigen als
gegeben und i. d. R. nicht abschlieRend beurteilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich
Siehe dazu die Anlage 7 (Auskinfte der zustandigen Behbrden).
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Aldenzeichen des Amtsgerichtes Gottingen:
76 K 2123

Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023

2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211
Bundesiand:

GroBriiumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

tiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
{vg!l. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestaltund Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund efc.
StralRenart:

Strafienausbau,

Niedersachsen
Gottingen {ca. 135.000 Einwohner)

néchstgelegene groflere Stadte:
Kassel (ca. 50 km entfernt)

{ andeshauptstadt:
Hannover

Bundesstrallen:
B3 und B27

Autobahnzufahrt:
A7

Bahnhof:
Gottingen, Intercity

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzenirum betragt ca. 5 km.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer N&-
he.

Als Wohnlage nicht geeignet (Industriegebiet).

Entfernung zur Autobahn A7: ca. 3 km.

ausschliellich gewerbliche Nutzungen

sehr stark (durch Industrie, Stralfenverkehr)

eben

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

Strale mit regem Verkehr
Sackgasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beiderseitig vorhanden,
dffentliche Parkstreifen/ Parkplatze nicht vorhanden
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Aktenzelchen des Amtsgerichtes Gattingen:
75K 223

Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbariiche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten;

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Sltuation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmaischutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauungen der Carports;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemafR schriftlicher Auskunft vom 14.04.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefihrt.
Siehe dazu die Anlage 8.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom
31.03.2023 vor.

Hierach besteht in Abteilung I} des Grundbuchs, Blatt 28202
keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung Hl des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
racksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geldscht 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. Aftlasten) sind mir nicht bekannt und wur-
den mir auch, nach schriftlicher Befragung, nicht mitgeteilt.

Es bestehen, nach Eigentimerangabe, Mietverhaltnisse (siehe
auch Anlage 3- Lage der WE).

Das Baulastenverzeichnis enthalt, gemal Mitteilung vom
03.04.23, keine wertheeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellf, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestelit.
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Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gottingen:
75 K 2123

Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023

Festsetzungen im Bebauungspian:

Innenbereichssatzung:
Erhakiungs- und Gestaltungssatzung:
Verfilgungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Fir den Bereich des Bewertungsobjekies tiifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen {(vgl. Anlage 7}
Gl = Industriegebiet

nicht vorhanden
nicht vorhanden
nicht vorbhanden

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

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

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich eines Umlegungs-, Sa-
nierungs- oder Flurbereinigungsverfahrens.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten/ vorgefundenen Vorhabens durchgefubrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen weitestgehend festgestelit-
dagegen entspricht deren aktuelle Nutzungen als Wohnungen nicht dem aktuell geltenden Bauordnungs-

recht der Stadt (siehe dazu Anlage 7}.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-
tat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

2.7 Hinweise zu den durchgefilhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentiich-rechtlichen Situation wurden schriflich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaiigen Disposition bezOglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeltige Nutzung und Vermietungssituation

{vgl. Anlage 3,4);

Das Grundstlick ist mit Industriegebaude und zwei Carports bebaut. bebaut {vgl. u. a. nachfolgende Ge-

baudebeschreibung).

Das Obijekt ist teilweise eigengenutzt sowie vermietet als Wohnungen.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der beschrankten In-
augenscheinnahme im Rahmen der Ortsbesichtigung sowle die vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Teilweise konnte daher nicht besichtigt werden der Bereich der Wohnungen im EG,
das gesamte OG (Wohnbereiche) und auch der Bereich der “Tiirme” im 2.0G.

Die Geb4ude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der ergewon-
nenen Daten aus der beschrénkten Inaugenscheinnahme im Rahmen des Ortstermins in der Wertermittiung

maglich war.

Hierbei wurden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings auch wesentlich werterheblich

sein kinnen.

Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Untertagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprlft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-

stellt,

Insbesondere wurde auch nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gewerbehalle

321 Gebiaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Industriegebsude, aktuell ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt- gewerblicher Anteil rd. 0 % (bezogen auf die Nutz-/ Miet-
flachen);
ein-/zweigeschossig;
nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss (nicht feststellbar);

freistehend

Baujahr: 1970 (geman Bauakte)

Modernisierung: (gemaR sachversténdiger Schatzung/ Inaugenscheinnahme) :
im wesentlichen: Fassade, Dach, Innenausbau, Fenster, Hei-
zung und Anbau

Energieeffizienz: Energieausweis fiegt nicht vor- ist aber fir Gewerbegeb&ude

auch nicht erforderlich,

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Aufgrund der orilichen Markigegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir 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 Wertermittiung beriicksichtigt werden muss.

AuRenansicht: insgesamt verputzt/ gedammt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Wohnen und Mietergemeinschaftsraum/ -réume sowie Heizung

Obergeschoss:
Wohnen

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach}

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton {unterstellt)
Umfassungswande (unterstellt): Mauerwerk
innenwinde (unterstealit): tragende innenwéande Mauerwerk
Geschossdecken (unterstellt). Stahlbeton, Fertigteile
Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich). Eingangstur aus Holz (zweifligelig), Hauseingang gepflegt
Dach: | Dachkonstruktion (unterstelit):
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung (unterstelit):
Dachziegel (Ton), Dachstein {Beton),

Dachflachen gedammt (unterstellt- nicht feststelibar)

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Abieitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstaliation: gute bis durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit Gas

Liftung: keine besonderen Luftungsaniagen (herkdmmiiche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral dber Heizung

Seite 9 von 39



Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gittingen:
75K 223

Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023

3.2.5 Raumausstattungsn und Ausbauzustand

3.2.51

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es wird auf die Anlage 5/ Fotodokumentation verwiesen, die die Ausstattung im EG (ohne WE- Bereiche)
dokumentiert, Alle weiteren Innenbereiche des Geb&udes konnten nicht in Augenschein genommen wer-
den, so das eine Beschreibung nicht erfolgen kann.

3.2.5.2
Fenster:

Industriegebédude

Toren:

sanitére Installation:

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
auch nahezu raumhche Verglasungen

Eingangstir/ zweifligelig:
Holztir

zwei WC: im EG:
je 1 WC, 1 Waschbecken

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile;

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschéden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Carport, rechts

Baujahy: 1970, geschatzt;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: siehe Fotodokumentation,;
Keller: nicht unterkellert;

Dach aus: Betondachstein/ Tonziegel,
Boden: Betonstein

Stellplatze: zwei

3.4 Carport, links

Baujahr; 2008,

Bauart: massiv;

AuRenansicht; siehe Fotodokumentation;
Dachform; Flachdach;

Dach aus; Acrylplatten;

Boden; Betonstein

Stellplatze; zwei

Wintergarten
fiberdachter Hauseingangsbereich, Dachterrasse

Satina

gut

keine wesentlichen erkennbar
Der bauliche Zustand ist normal.

Es besteht ein unterstellter Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf {siehe Wertermittlung).
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3.5 Carport-rechts, Anbau (Schuppen)

Baujahr: 1970 fiktiv angepasst an/ mit dem "Hauptgebaude® Carport;
Bauart: Holzkonstruktion;
Dachform: Pultdach

3.6 AuBenanfagen

Versorgungsantagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer,
Zaun, Hecken)

Seite 11 von 39



Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gottingen: Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023
78K 2123

4 Emittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert filr das mit einem Gewerbehalle/ Industriegebéude und zwei Carports
bebaute Grundstiick in 37079 Gottingen, Gotthelf- Leimbach- Strale 11A zum Wertermittiungsstichtag
26.10.2023 im Hinblick auf eine unterstelite gewerbliche Folgenuizung bewertet.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gottingen 28202 1

Gemarkung Flur Flurstck Flache
Gottingen 1 31/281 3.093 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrilndung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Oblicherweise nicht zur Erzielung von
Eriragen, sondem zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWeriV 21) durchgefithrt, das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom: Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermittein, wie er sich ergeben warde, wenn das Grundstick unbebaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignete Badenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichiwert ist der durchschnitiliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezaglich seiner absoluten Hhe auf Plausibili-
tat iberproft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- ais auch bei der Ernragswertermiitiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu ber(icksichtigen. Dazu

zéhlen inshesondere:

o besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

+ Baumangel und Bauschéden,

» grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundsticksgréBe, inshesondere wenn Teilfidichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 70,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definjert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 26.10.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfidche (f) = 3.093m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstilcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.10,2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m*

{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

l. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 26.10.2023 X 1,05 E1

Hi. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertemmittiungsstichtag = 73,50 €/m*
Flache (m?} keine Angabe 3.093 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 73,50 €m?
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 73,50 €/m?
Flache x  3.093 m?
beitragsfreier Bodenwert = 227.33550€
rd, 227.00000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrsgt zum Wertermittiungsstichtag 26.10.2023 insgesamt 227.000,00 €.

4.3.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschiand)

Datum Index

Wertermittlungsstichtag 26.10.2023 259,00
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| BRW-Stichtag | 01.01.2023 | 246,90

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2

Die angesetzten Beitrage und Informationen(insbesondere fur Strae und Kanal; nicht fur Wasser, Strom) /
entstammen den Angaben der jeweils zustandigen Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbénde, Versor-
gungsunternehmen etc.).

Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz und ErschlieBungsbeitrage fallen derzeit nicht an und
sind auch in den nachsten zwei Jahren nicht erwartbar. Anderungen der rechtlichen und tatséchlichen Ver-
haltnisse, die das Grundstiick/ die Grundsticke, insbesondere neue Planungen (Straken, Wege, Platze,
Griinanlagen usw.)kdnnen nicht berilcksichtigt werden. Diese Feststellung/ Aussage gibt die jeweilige
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag wieder.
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44 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung )

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenaniagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWerty 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wlrde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundiage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Immo-
WertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermitteite vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem érilichen Grundsttcksmarkt zu beurteilen. Zur BerGcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sach-
werts an die Lage auf dem Srtlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundsticks 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 + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmallstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten voriufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Ertduterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs, 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fiache {m?) des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschiagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalhersteilungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard. Sie werden fur die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder .€/m*
Wohnflache” des Geb&gudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex far die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-

tes (Baupreisindex) zu verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als ,Kosten flir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behordliche 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 durchschnittii-
chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das driliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 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 bet ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
Kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. § InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Resinutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich ‘tatsachlichem Lebensaiter am
Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefthrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21}

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzeine Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeauienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Ziel aller in der immoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten} zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden aligemeinen Wertverhait-
nisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden, Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den voridufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zun&chst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieend durfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschiige am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den thnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
immoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er
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ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der Objekigréfe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktabli-
che Zu- oder Abschliage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — 2. B. durch mangeihafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufQhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezilglichen 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
for Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrsweriermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriofungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gehiiudebezeichnung Gewerbehalle Carport, rechts | Carpott, links

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.034,00 485,00 485,00
€/m2 BGF €'m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfisiche (BGF) 1.640,63 nv 70,00 56,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzel- 30.000,00 € 0,00 0,00€

ne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 1.728.411,42 € 33.950,0( 27.160,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP!) 26.10.2023 (2010 = 100) 177,9/100 177,91 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 3.071.285,92 € 60.397,01 48.317,64 €

baulichen Antagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,020 1,0 1,020

Alterswertminderung

o Modell linear ling linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre 50 Jal 40 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND}) 18 Jahre 12 Jaf 25 Jahre

¢ prozentual 64,00 % 76,00 37,50 %

¢ Faktor 0,36 0, 0,625

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.127.776,19€ 14.785,2( 30.802,49€

Gebiudebezeichnunyg Carport-rechts, An-
bau (Schuppen)

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) 190,00
€/m? BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflache (BGF) 14,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzel- 0,00€

ne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 2.660,00 €

baulichen Anlagen [m Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP{} 26.10.2023 (2010 = 100) 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 4,732,114 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,020

Alterswertminderung

s Modell linear

s Gesamtnuizungsdauer (GND) 50 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre

¢ prozentual 76,00 %

e Faktor 0,24

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.158/43 €

voriidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

voridufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen

vorldufiger Sachwenrt der baulichen Anlagen

beitragsfreler Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Sachwert

1.174.522,31 €

+ 82,216,56 €
= 1.256.738,87 €
+ 227.000,00 €
=  1.483.73887 €
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Sachwertfaktor x 0,55
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster voridufiger Sachwert = 816.056,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.632,00 €
Sachwert = 755.424,38 €
755.000,00 €

4.44 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebaudefidchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))} wurde von mir
durchgefihrt. Bie Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezitglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Geb4udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéu-
de: Gewerbehalle

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auenwande 23,0% 1.0
Konstruktion 15,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentlren 10,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 50% 0.6 04
FuBboden 12,0% 1.0
Sanitareinrichtungen 5,0% 1,0
Heizung 10,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 50% 0.8 0,2
insgesamt 100,0 % 00% 00% | 785% | 125% | 120%
Beschreibung der ausgewidhlten Standardstufen
Aulenwéande
ein-zweischaliges Mauerwerk, 2.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
Standardstufe 3 | steinen; Edelputz; geddmmte Metall-Sandwichelemente, Warmeddmmverbundsystem
oder Warmedammputz (nach ¢a. 1995)
Konstruktion
Standardstufe 3 | Stahl- und Betonfertigteile
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iberwiegend Betonfertigteile; grofe stitzenfreie Spannweiten; hohe Deckenhdhen;
Standardstufe 4 hohe Belastbarkeit der Decken und Boden
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
Standardstufe 3 | o0 ing: Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Autentlren

Standardstufe 3 | Zweifachvergtasung (nach ca. 1995)
Innenwande und -tdren
Standardstufe 3 | Anstrich
Standardstufe 4 | tiw. gefliest, Sichtmauerwerk; Schiebetlrelemente, Glastlren

FuBboden

Standardstufe 5 | beschichteter Beton oder Estrichboden; Betonwerkstein, Verbundpfiaster
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4 | ausreichende Anzahl von Tollettenraumen

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemaie Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Blitzschutz; Teek(chen

Standardstufe 3

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse; hochwertige Abdeckungen; Kabelkanéle;
Standardstufe 4 | dezentrale Liftung mit Wammetauscher; kleinere Einbaukichen mit Kechgelegenheit,
Aufenthaitsraume; Aufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Gewerbehalle
Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebdude

Gebsudetyp: Industrielle Produktionsgebaude, Massivhauweise

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m* BGF)
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 950,00 75,5 717,25
4 1.155,00 12,5 144,38
5 1.440,00 12,0 172,80
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.034,43
gewogener Standard = 3,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.034,43 €/m* BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 1.034,43 €/m® BGF
rgl. 1.034,00 €/m? BGF
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Emittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir das Gebéu-
de: Carport, rechts

Emittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

{%]) 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamnt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,/00‘0 0.0%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Carport, rechts

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Carport

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu hewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?* BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Emittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude = 485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €/m* BGF

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir das Gebiu-
de: Carport, links
Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | "00¢ | 00%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Carport, links
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Carport

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes

Standardstufe tabellierte relafiver relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Emittlung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewogenen NHIK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebliude = 485,00 €&/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Carport-rechts, Anbau (Schuppen)

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Carport
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] (%) [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 180,00 100,0 190,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 filr das Bewertungsgebiude = 190,00 €/m? BGF
rd. 190,00 €/m?* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die van den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteife werden pauschale
Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-

Seite 22 von 38



Ere

.

Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gottingen: Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023
75K 2/23

verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiiche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei 4lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter BerGcksichtigung diesbezglicher Abschlage.

Gebaude: Gewerhehalle

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsuberdachungen 28.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Innensauna 2.000,00 €
Summe 30.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdiiche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Die Aufenaniagen konnen auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung:
7,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. {1.174.522,31 €) 82.216,56 €
Summe 82.216,56 €
Gesamtnutzungsdauer

Die {ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb3ude: Gewerbehalle
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnuizungsdauern bestimmt.
Standard 1 2 3 4 5
(ibliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betrégt demnach rd. 50
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (8. h. das Geb#ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalii-
nahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittetbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
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zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-

schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

filr das Gebdude: Gewerbehalle

Das {gemat Bauakte) ca. 1970 errichtete Gebdude wurde modemisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentiichen Modernisierungen zun&chst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig"} eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Bearundun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte Unterstellte 9 9
Matnahmen | MaBnahmen
Dachemeuerung inki. der Verbesserung der
Wirmedammung im Dach bzw. Da&mmung 4 2,0 0,0 BO1
der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Aueniiren 2 1,0 1,0 BO2
Modernisierung der Leitungssysteme (Sirom,
Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 1.0 0.0 B03
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0.0 B04
Warmedammung der Auenwande 4 2,0 0,0 BOS
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 05 0,0 BO6
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FulRbtden und Treppen 2 1,0 0.0 BO7
;ﬁsentllohe Verbesserung der Grundrissges- 2 20 0.0 508
ung
Summe 10,5 1,0

Erfduterungen zu den vergebenen Modemisierungspunkten

801
fiktiv nach Augenscheinnahme

B02
fiktiv nach Augenscheinnahme

B03
fiktiv nach Augenscheinnahme

BO4
fiktiv nach Augenscheinnahme

B0S
fiktiv nach Augenscheinnahme
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B06
fiktiv nach Augenscheinnahme

BO7
fiktiv nach Augenscheinnahme

BO8
2009 - Anbau plus Turm

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modemisierungsgrad "Oberwie-
gend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

¢ der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

s dem (,vorlaufigen rechnerischen‘) Gebaudealter (2023 - 1970 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 53 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "uberwiegend modemisiert” ergibt sich fur das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der {modifizierten) Restnutzungsdauer (18 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von {50 Jahre - 18 Jahre =) 32 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudeaiter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 32 Jahren =) 1991,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fir das Gebaude ,Gewerbehalle” in der
Wertermittiung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

» gin fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer {und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebdude: Carport, rachts

Das ca. 1870 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudeaiter (2023 — 1970 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre = 63 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modemisiert” ergibt sich for das Gebaude eine (modifi-
zZierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Aus der (blichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (12 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebsudealter von (50 Jahre — 12 Jahre =) 38 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 38 Jahren =) 1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird far das Gebaude ,Carport, rechts” in der
Wertermittlung

+ egine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1985
zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebiude: Carport, links

Das ca. 2008 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhéngigkeit von:
¢ der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jabre) und
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o dem (,vorldufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2023 — 2008 = 15 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnuizungsdauer von (40 Jahre - 15 Jahre =) 25 Jahren

o ung aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnuizungsdauer (25 Jahre)
ergibt sich ein fikfives Gebaudealter von {40 Jahre — 25 Jahre =) 15 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 15 Jahren =) 2008.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fur das Gebaude ,Carport, links® in der Wert-
ermittiung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

» ein fiktives Baujahr 2008

zugrunde gelegt.

Alterswestminderung

Die Alterswertminderung der Gebsude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfakior abgeleitet bzw. verdffentlicht
wurde (weder von dem orilich zustandigen Gutachterausschuss noch von Guiachterausschiissen benach-
barter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch von privaten
Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte
Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage

e des in [1), Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» der gemeinsamen Ableitungen im érilich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu
der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e eigener Untersuchungen des orilichen Grundsticksmarkts und Ableitungen des Sachverstandigen, insbe-
sondere zu der regionaien Anpassung der v. g. bundesdurchschnittiichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt,

Marktilbliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten voridufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderiich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ersuterungen zu Kostenermittlungen im Rahmen der Verfahren der Wertermittlung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschéiden und Bauméngel oder Sanie-
rungs- und Modernisierungsleistungen auf den Verkehrswert pauschal auf Grund der bedingten und nicht
allumfassenden Inaugenscheinnahme und in dem am Besichtigungstag offensichtlichem und augenschein-
lich erkennbaren AusmaR beriicksichtigt worden. Eine tiefgreifende Kostenuntersuchung/ Angebotseinho-
lung sollte, infolge regionaler und marktwirtschaftlicher Schwankungen, erfolgen. Es wurden bundesdurch-
schnittliche Erfahrungswerte It. Tabelle fir pauschale Herstellungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
kosten angewandt. Die Kostenangaben beziehen sich auf fertige Arbeiten.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Unterhaitungsbesonderheiten (-110.240,00 € x 0,550 ) -60.632,00 €

¢ Pauschalansatz Industriegebaude, durchschnittli- -110.240,00 €
che Sanierungsaufwendungen ( hier unter anderem
Dammumg AuBenwand Gewerbe, Reparatur Fensr-
ter Gewerbe und Dach Carport (links)

Unterstelite Modernisierungen -32.500,00 €
s Gewerbehalle -32.500,00 €
Summe -60.632,00 €

Erliuterungen zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Schatzung des Reparatur- und Sanierungsaufwandes fir Produkticnshallen auf Basis Datenbank Spreng-
netter, Aufwandsstufe 2:

Basisjahr 2000, Entwicklung Baupreisindex 2000 zu 2023(August) 207,5 %.
39,5 €/ m? x 1.345 m2Nfl.= 53.127,50 € + 53.127,5 € x 107,5 = 53.127,50 € + 57.112,06 € = rd. 110.240,- €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobiltenwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Eriragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
teit sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fOr die Bewirtschaftung einschlief-
lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewltschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahiten Kaufprei-
ses} darstellt. Deshalb wird der Ertragswert ais Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur 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. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
figen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundsticks® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der voriaufige 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 objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beracksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erauterungen der bel der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktoblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten} Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markiiblich sind.

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den (iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
n#chst die fur eine Gbliche Nutzung marktOblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftfungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaiie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebé&ude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Befriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande 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 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 23 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Eink{infte alier wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmatig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirége fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21), Der Ansatz des {marktkonformen) objekispe-
zifisch angepassten Liegenschafiszinssaizes fur die Wertermitilung im Ertragswertverfahren stelit somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf an-
dere Weise berlicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aflerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefithrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittliung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs, 3 ImmoWenrtV 21)

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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Eréuterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiiden {§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funkfionale oder &4sthetische Méngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufQhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

for Schaden an Gebsuden notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprdfungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

45.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatséchliche Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stek) |  (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gewerbehaile 1 EG/OG 1.154,00
2 |Wohnung OG 191,00 - 0,00 0,00
3 | hinten - 0,00 0,00
Carport, rechts
Carport, links
Carport-rechts, Anbau
(Schuppen)
Summe 1.34500| 2,00 4.616,00 55.382,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.)y | (€/m?) monatlich jahrtich
Nr. bzw. (€) {€)
{€/Stck.)
Gewerbehalle 1 | EG/IOG 1.154,00 4,00 4.616,00 55.392,00
2 |Wohnung OG 161,00 7.60 1.451,60 17.419,20
Carport 3 | rechts/ links 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 1.345,00| 2,00 6.187,60 74.251,20

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt
{(vgl. § 27 Abs. 1 immoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokait-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktablich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens :
5,26 % von 227.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalislerungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=5,26 % Liegenschaftszinssatz

und RND =

18 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

74.251,20 €

16.335,26 €

57.915,94 €

11.940,20 €

45.975,74 €

11,456

526.698,08 €
227.000,00 €
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vorldufiger Ertragswert = 753.698,08 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 753.698,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.632,00 €
Ertragswert = 693.066,08 €

693.000,00 €

Seite 31 von 39



Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gottingen; Aktenzeichen des Gutachters: G0S5-2023
75 K 2/23

4.5.4 Eriuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nut=flichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BY; DIN 283; DIN 277) abweichen; sig sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltrie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage von verfigbaren Vergleichsmieten for mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

¢ aus dem Mietspiege! der Gemeinde ader vergleichbarer Gemeinden,

o aus dem Sprengnetter Preisspiege! Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

» aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergieichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

« aus anderen Mietpreisvercffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunter-

schiede des Bewertungsohjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-

chende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der for das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verfligbaren Angaben des &rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

» des in {1}, Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréfle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

+ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittiichen Liegenschaftszinsséatze und/oder

e des lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Liegenschafiszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 5,26 %
Einflussfaktor ,Objektgréle” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage® X 1,00
Finflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
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Einflussfaktor ,Region* X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 5,26 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhsltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktitbliche Zu- oder Abschi&ge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer {(GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
jungsdaten 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], Kapite! 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmag-
nahmen durchgefohrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefahrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerGcksichtigung von durchgefohrten oder
zeitnah durchzufthrenden wesentlichen ModernisierungsmalBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

V. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Eriduterungen zum Sachwertverfahren.

Seite 33 von 39



Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gdtlingen: Aktenzeichen des Gutachters: G05-2023
75K 2123

46 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrtindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung for

die Wah! der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-

fahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmégige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren

fuhren deshalb gleichermaiien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, héingt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewoshnlichen Geschaftsverkehr) und

« von der Verfugbarkeit und Zuveri4ssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermitilungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Ertragsweriverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiizend angewendet.

4.8.3 Zusammensteilung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 755.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 693.000,00 €
ermittelt.

4.64 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit 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 Wertermittiungsverfahren errelchbaren Ergebniszuverldssigkeit

bestimmt,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der 2u bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen for das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, iberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢} x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
(755.000,00 € x 0,900 + 693.000,00 € x 0,240 ] + 1,140 = rd. 742.000,00 €.
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46.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Gewerbehalle/ Industriegebaude und zwei Carports bebaute Grund-
stiick in 37079 Gottingen, Gottheif- Leimbach- Stralie 11A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Géttingen 28202 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Géttingen 1 31/281

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Gewerbehalle bebautes Grundstiick
zum Wertermittiungsstichtag 26.10.2023 mit rd.

742.000

in Worten: siebenhundertzweiundvierzigtausend 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
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kanwﬁw s

Dingelstadt,, den 15. November 2023 7 v,

M"W'w rtung

. |
Dipy..,

P !I'lg. (FH} F‘,‘-;;r;;;‘;-:--_

EG"N&SMS.?B tobef

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alie Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet,

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Fahridssigkeit,
einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehiifen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erftllung die ordnungsgemaRe Durchfithrung des Vertrages Oberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem soichen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberGhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
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Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &} und Daten urheberrechtlich geschiiizt sind. Sie darfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerziefle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur 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 guitigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niederséchsische Bauordnung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Geseiz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaitung

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fur die Emittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Emmitlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichilinie — VW-RL)

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtiinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundstiicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflaichen und Nutzflachen” {Ausgabe Februar 1962; ob-

wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebéudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung (ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Geb&uden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliiteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): tmmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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{3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Werfermittiungsrecht — Kommentar zur immobilienwert-
ermittiungsverordnung, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des 6rilich zustandigen Gutachterausschusses und des Sprengnetter Exper-
fengremiums far Immobilienwerte

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnefter Reai Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bawertungsobjekts

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

Anlage 3: Grundriss EG mit Lage der vermieteten Wohnungen im EG und OG

Anlage 4: Nutzftdchenberechnungen

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Migstpreisanalyse

Anlage 7: Bauordnungsrecht/ Grundstick

Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 39 von 39



Lage des Bewertungsgrundstiicks

REGINALE LAGE .
e Wslar LS II::‘degﬁm .wulmm ;g.fg:z “‘:_‘“b;‘zf
Vamsburg Nﬁﬂl.ﬂ‘ﬁﬂ'ﬁﬁ"t‘“\g EIB.‘:::I(ehause'l i
Orerweser M e T
Adeebien I Fhimspringe
2 = zemibsls
i 1 %iliq{‘?‘n e Ser.hr:qennv “
Jardswala e p— Duderstadt
Rerhardsnager r. 5
i 4 Giecken Teistngen
= Scjuder Bedinge:ade ‘
Hanh Miinden Frediand
o " s
idazel Hew-Ercherbe - Heilbed Leinafafde- W
i Herigenatadt
sm‘;‘»’é&m Witzenhasen = e
o liesthea
ORTLICHE LAGE
- 5 M
¢3 ‘ * .
T
Py s
o 1ta
Qo Vel | )
? 09 §
IR
43
i5
o funke Stahlbau GebH & Co. KG Qo
£ 13 !
. ch-Stta
0o Gotthelf-Leimba
G = Schwarzer
TR Elektro-Maschinenbau
| Ecg @ 3 Kilte
Q5 Klimatechnik ingen
= Wiese G
e |
Q l:ﬂ «_’4“ LT BEGAT LT
.= . C
an - l.k‘{ nm’ 71 I ,'.\!,-\,1 i‘zi
Spedition @

D o

| Imex
1

Anlage 1



Anlage 2 1

Flurkarte ( Kopie; nicht maRstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

-Flurkarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschafiskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprésentation
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Flurkarte ( Kopie; nicht maistabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

- Bodenrichtwertauskunft

Anilage 22

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

:GAG

| e
a
. bR
Northeim i)
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 04,04.2023)
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geohasisdaten
Stichtag: 01.01.2023
Adresse: Gotthelf-Leimbach-StraBe 11, 37079 Gottingen, Niedersachs
Gemarkung; 6519 {Gottingen), Flurnummer: 1, Flurstiick: 31/279
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Flurkarte ( Kopie; nicht maBstabsgerecht) und Bodenrichtwertauskunft

A G AG Gutachterausschuss flr Grundstickswerte mﬁ

Northeim

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 05506070

Bodenrichtwert: 70 ¢&/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberachtlicher Zustand: Beitragsfred
Art der Nutzung; Gewerbegebiet

verdffentlicht am: 01,03.2023

L%

Higds

ceithelf-Leimbach-Strafie 19, 37279 Gittingen,

= i L T = . r/ \ i

70 [

Gotthelt-Leimbach-Stralie 11, 37075 Gdttingen, Niedersachs
Gemarkung 6579 (Gotticgen)  Flur 1 Furstick 31 /279

Bodenrichtwertzone 05506070
Bodenrichtwert TE/m*
Entwicklungsrustand Baureifes Land
Beltrags- und abgaberecht-  Beitragsfrei
licher Zustand

Art der Nutzung Gewerbegebiet
Verisffantlicht am 01.03.2023




Anlage 3
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Anlage 4 1

Berechnung der Gebaude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebéude: Carport, links, Gotthelf-Leimbach-Strate 11A, 37079 Géttingen

Die Berechnung erfolgt aus B Fertigmalen auf der Grundlage von 4 ortlichem Aufmaf
{"] Rohbaumaien X Flurkarte
{1 Fertig- und RohbaumaRen (] srtlichem Aufmal und Bauzeichnungen
| Ifd. |[Geschoss! T Fischen- | Lange | Breite Bereich N Brutto-Grundflache Erduterung |
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?) '
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereicha | Bereicha | Bereichb Bereich c
-~ a I _ _oderb |
 1]EG _ ¥ 1,00 | 8.000 | 7,000 | aoderb 56,00 | T [ ]
Summe 56,00 | ] me
Brutto-Grundfliche {Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt B £6.00 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der derm Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebdude: Schuppenanbau, Carport rechts, Gotthelf-Leimbach-Stralle 11A, 37079 Gottingen

Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmafien auf der Grundlage von B4 ortlichem Aufmalt
[_] Rohbaumalien B4 Flurkarte
] Fertig- und Rohbaumafen [] ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen
ifid. |Geschoss/ Flachen- Lange Breite | Bersich | Brutto-Grundfiache B | Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / | (m?) I
I (+/-) | Sonderform (m) {m) Bereicha | Bereicha | Bereichb | Bereich ¢
o B | oder b |
1166 - + | 1,00 4,000 3500 | aoderb | 1400 |
Summe| 1400 [ ] m
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b} insgesamt | 14,00 ~|m?
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Berechnung der Gebaude-Grundfldche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebdude: Carport Hof, rechts, Gotthelf-Leimbach-Strae 11A, 37079 Géttingen

Die Berechnung erfolgt aus

—

Fertigmalen
{1 RohbaumaRen

tid. [Geschoss/
Nr. | Grundrissebene
 1EG

auf der Grundlage von ] &rtlichem Aufma
D4 Flurkarte
] Fertig- und Rohbaumafen [ srtlichem Aufmall und Bauzeichnungen
Flachen- | Lange Breite Bereich Brutto-Grundfliche Erlauterung
faktor / _ (m?) _
{(+-) | Sonderform (m) () Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢ ‘
oder b |
+ 1.00 7,000 10,000 | aoderb 70,00 ] | |
Summe | 70,00 | o Im?
Brutto-Grundfléche {Bereich (a oder b} + a + b) insgesamt | 70,00 I m?
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Berechnung der Gebdude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebiude: Industriegebaude, Gotthelf-Leimbach-Straie 114, 37079 Géttingen

Die Berechnung erfolgt aus [ Fertigmafien
[l RohbaumaRen

[[J Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

] ortlichem Aufmafy
D4 Flurkarte
(X értlichem Aufmal und Bauzeichnungen

| Geschoss / Flachen-

Ifd. Lange | Breite Bereich Brutto-Grundfiache Edauterung |
Nr. | Grundrissebene faktor / ' . - (m?) _
{+/-} | Sonderform {m) | {m} Bereich a Bereicha | Bereichb Bereich ¢
oderb
~ 1]2.0G-RT4 + FO1 N | _aoderb 3,15 !
2 [2.0G-RT4 + 1,00 4,000 2,000 | aoderb | 8,00 | ]
~ 3[2.0G-RT7 ES FO3 aoderb | 341 | -
~ 4[2.0G-RT7 + | 1,00 | 4,500 3,000 aoderb | 13,50 B
5 [EG(OG)-RT 7 B + FO5 | _aoderb 341 B i
| B |EG-RT7 B + 1,00 | 4,500 3000 | aoderb | 13,50
|  7|EG-RTS ) - ' - aoderb 20,80 | B EQ7
| 8 |EG(0G)-RT4 - Fog | _aoderb -5.32 | -
9 [EG (0G)-RT4 - 1,00 | 6,400 3250 | aoderb -20,80 |
10 |EG (OG)- RT3 - - 1,00 | 13,900 14,180 | aoderb 197,10 |
11 [EG (OG)RT2 - 1,00 | 6,800 0,410 | aoderb -2,79 B
12 |EG (OG)--RT 1 - 1,00 10,370 5100 | aoderb ~ -52,89 | -
13 | OG, Basis EG B + | aoderb 939,43 - E13
14 |EG, Raumteil 6 B + 1,00 4,000 1,900 | aoderb 7.60 .
15 |EG, Raumteil & - + | Fis | - aoderb 3,50 | N
16 | EG, Raumteil 5 + F16 | aoderb 563 |
17 |EG, Raumteil 5 B K 1,00 4,000 3,800 | aoderb 15,20 i [ ____
18 | EG, Raumteil 4 - o+ F18 aoderh 500 | -
19 | EG, Raumteil 4 o+ 1,00 4,600 | 2,000 | aoderb 8,00
20 | EG, Raumteil 3 - |+ F20 ! aoderb | 3,00
21 | EG, Raumteil 3 - + 1,00 4,500 | 3000 | aoderb | 13,50 -
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[ 22 |EG, Raumteil 3 ]

Anlage 45

1,00 6,500 4,500 | aoderb 2925 [
23 |EG, Raumteil 2 + 1,00 24,500 20,500 | aoderb 502,25
24 | EG; Raumnteil 1 * 1,00 33,000 11,000 | aoderb 363,00
Summe 1,640,63 | ] | m?
Brutto-Grundfiéiche {Bereich {(a oder b} + a + b) insgesamt 1.640,63 m?
B Nutzfliiche EG, 0G, 2.0G, gesamt , rd. 1.345,00 m?

Anlage zur Berechnung der Gebdude-Bruttogrundfliche

Gebéude: Industriegebdude, Gotthelf-Leimbach-Strale 11A, 37079 Gottingen

Erlduterung

E07 | Die angegebene Flache wurde pauschal ermitteit.
E13

Die angegebene Fldche wurde auf Basis der Berechnung EG ermiftelt. Unter Abzug der Flachen im "Hof des Gebaudes (Eingangsbereich und Mieteraufenthalts-/
Gemeinschaftsraum ) und des Raumteils 5 - nur EG) ergibt sich die BGF des Obergeschosses.

Erliuterungen- Kennzeichnung der Bewertungsteilbereiche - AulenmaRe -
Industriegebiude: teitweise 3- geschossig

EG - Komplettbebauung Geschossflache
OG - teilweise Bebauung/-nutzung der Geschossflache
2.0G - teilweise Bebauung der "Turme"

Seite 5
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Weitere Eriguterungen- Kennzeichnung der Bewertungsteilbersiche -innenmaBe : siche Anlage 3, Grundrisse (Vorortaufnahme)

Seite 6
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FOTODOKUMENTATION

AUSSENAUFNAHMEN

’ e ;
Fotostandorte, AuBenaufnahmen
vom 26.10.2023

—

AnliegerstraBie, Industriegebiet, Zufahrt Gotthelf- Leimbach- Strale 11A
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FOTODOKUMENTATION

Industriegebsude, Gotthelf- Leimbach- Strale 11 A

Industriegebéud, Gotthelf- Lea- Strae h' A, geae Hoffl&che, links Industriegebaude,
Mitte Carport 1
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FOTODOKUMENTATION

GGG
AR5
£
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FOTODOKUMENTATION
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FOTODOKUMENTATION

Industriegeb&ude, Gotthelf- Leimbach- Strafie 11 A, gepflasterte Hoffldche, rechts Industriegebaude,
links Carport 2
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FOTODOKUMENTATION

Schaden Fenster............... Dachiberstand



FOTODOKUMENTATION

INNENAUFNAHMEN vom 26.10.23

EG, gemeinsamer Aufenthaltsraum/ Gemeinschaftsraum Mieter -
Zugang/ Eingang zur Hoffldche

Anlage 5 7

EG. gemeinsamer Aufenthaltsraum mit Treppenaufgang

{linksseitig) zu Wohnberelch im OG - umerhalb des Treppenaufgangs befindet sich ein Sanitdrraum und ein

Mieterwaschraum inklusive einer Heizungsanlage
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FOTODOKUMENTATION

-

L Sl . .. “‘
Wasche-/Heizungsraum Sanitdr/ WC
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FOTODOKUMENTATION
INNENAUFNAHMEN vom 08.11.23

WC (Raume unterhalb
Treppenaufgang)

Flun' Gememschaflsraum Wohnungsemgangstﬂren zu WE - Haupteingang
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Mietpreisanalyse

1. Gewerbliche Mieten

1.1. Internetrecherche, aktuell zum Bewertungszeitraum

1.1. 1. Immonet

& Gewerbeflichen in Géttingen

4,59 km + Halle - Gottingen Weende

rd. 4,00 €/

m?

Anlage 6 !

""" | Lager- und Produktionsfliche in Géttingen zu vermieten

4,63 km * Produktionsflache » Géttingen Gittingen

€

L

375 m

rd. 5,30 €/ m?

1.2. Immobilienmarkthericht Gutachterausschuss- 2022-

Queile; Gutachterausschuss far Grundstiickswerte Northeint 2022
Kontald: httos://www.gaz nledersachsen.de/stastseite/cutachterausschusse/kontakt/ kontakt-88078 html

Geschiftsraummieten in der Stadt Gbttingen
i Einzelhandelslage
Standort Grike i - ; — -
1a 1b 2a 2b
 Minimum | 40-€m® | 12-€m | 8-&m? 6,- €m?
Gotigen cat00m | Mitowort| 60-€mt | 28-emr | 16 emt | 15-€
Innenstact el T - € Sl L1l
[ Maximum | 75, €&/m? 36,-€m2 | 28-€m? | 24-€m?
. | Innenstadt, auBerhalb | auierhalb der
Standort CGroke der Einzethandeisiagen : Kemstadt, Stadtteile
2‘;‘2:29" | 50mbis t50m® | vonbis 8,- €/m? bis 15,-€/m? | 5,- €/m?bis 15,- em?
kel inkaufs- . . .
;e?,‘;‘,ﬁ,ﬁ' groRer 150m® | vonbis | 7-€m?bis15-€me | 5,- €/m* bis 12, €




Mietpreisanalyse

Mieten fir gewerbliche Réume

Anlage & 2

Die nachfolgende Zusammenstellung gibt einen Uberblick tber gewerblich genutzte Réume (Lager-,
Produkitons- und Werkstatiraume).

Far die verschiedenen Bereiche werden die mittieren Werte der letzten Jahre {(ohne Berlicksichtigurig
von Lage- oder Qualitatsunterschieden) dargestielit. Aufgrund der {geringen) Anzahi kénnen diese
mittierers Werte nur als grobe Orientierung dienen.

Mieten fiir gewerbliche Réume
Nettokaltmiete
€/m*
MitHlerer Mithleres Mittlere
Lage Bodensichtwert Baujahr Nutziache Phgliiche
Mitilere Miete
Stadt Gottingen, 85 €/m? 1967 560 m? 3,70
Bovenden,
Rosdorf

Die angegebenen mitfferen Netfokaltmiefen unterliegen tiw. erheblichen Schivankungen und kGnnen
daher stark varfieran. So fegen die Mieten von einfachen unbeheizten Lagerrdumen wesentlich
niedriger als die Mieten beheizbarer Produlitions- und Werkslaltrdume.

1.3. Fazit

Unter Betrachtung dieser Aspekte wird die Mietpreisbasis des Gutachterausschusses in Anlehnung an
aktuelle Markte in der Ertragswertberechnung , ggf. erganzend gewichtet.

2. Mietpreise fiir Wohnraum/ Gewerbeobiekt im Gewerbe-/ industriegebiet

"Erlaubt” sind hiichstens 10 Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Privates Wohnen im Gewerbegebiet nur in Ausnahmeféllen erlaubt. Die private Nutzung
eines Wohnhauses auf einem im Gewerbegebiet gelegenen Grundstick ist verboten, wenn
die Person nicht zum privilegierten Kreis der Lagermeister gehdrt und auch aus

Sicherheitsgrinden nicht standig erreichbar sein muss.
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Mietpreisanalyse
2.1. Internetrecherche, aktuell zum Bewaertungszeitraum

2.1.1. Engel & Volkers

Mietspiegel 2023
fiir Grone

e

1208 %

12t e

nase ﬁ"’_"./.
nve —a/é:/

e | _g—e——a ettty g p——

L2..1

LE L8

T R g O - N &
& & &S & & &ﬁfo A N A e"&e@ & &

s

2.1.2. Miet- check

Mietspiegel Géttingen / Grone

fi & zu Mietpreisen fir den Stodued in Gottingan. Die Stotistiken Sefern rechistischa Werte der lstzren Monoe, itienpeaise Fir Gting
und iy GBitigen  Geone hoben wir ouch.

Mietpreis 2023 Mistpreis 2022 Mietpreis 2021
|||I| IIIII Illll
924 € / m? 969 € / m? 8,67 € / m?
498 Eirvriigen £18 Eintrogen 564 Erboan

2.2, Immobilienmarkthericht Gutachterausschuss - 2022
-Mehrfamilienhiuser-

Dem Gutachterausschuss liegen Angaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissammiung
oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tats&chlich gezahlte Mieten vor. Um die
Anzahl

der Vergleichsmieten zu erhdhen, werden auch von anderen Stellen zur Verfiigung gestellte Mieten
und

weitere Recherchen (z. B. Angebotsmieten) in die Auswertung einbezogen. Zusatzlich sind
ergdnzende

Angaben und Eingchatzungen der Sachverstdndigen des ortlichen Gutachterausschusses einge-
flossen.

Bei den erfragten Mieten wird vom Eigentiimer in der Regel die Nettokaltmiete angegeben oder kann
durch Angabe der umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Mieth&he ist im Wesentlichen abh&ngig von folgenden Merkmalen:

Lage des Objektes (Wohnlage, ggf. Lage im Objekt, sonstige Lageeinfliisse)
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Mietpreisanalyse

Art des Objekts (Gebaudetyp, Wohnungstyp)

Grofke (Wohnflache bzw. Nutzflache)

Ausstattung (Gebéude und Wohnung)

Beschaffenheit (z. B. Bauweise und Zuschnitt nach Baualtersklassen, Qualitit und Zustand)
Je nach Ausstattung und Wohnlage sind die Misten mit Zu- oder Abschlagen zu versehen.

Mietiibersicht fiir die Stadt Gottingen
Nettokaifmiete in €/m*
Wohnfldche Bauaiterskiasse
m? bis 1949 1850 bis 1980 1981 bis 1995 ab 1996
gehobene Wohnlage
40- 60 11,10%) 10,90 11,10
61~ 80 10,70 %) 10,50 10,70
i Mittel 12,00
81-100 10,90 %) 10,70 10,90
Uber 100 10,90 %) 10,70 10,90
gute bis mitlere Wohnlage
40- B0 10,10 % 9,90 10,10 11,50
61- 80 9,70 %) 9,50 9,70 10,90
81 - 100 9,90 *} 9,70 9,90 11,10
lber 100 9,90 *) 9,70 2,90 11,10
einfache Wohnlage

40- 60 8,10 8,10 8,60 9,80
6t- 80 7,50 7,50 8,20 9,30
81- 100 7,60 7,60 8,30 9,40
tber 100 7,60 7,60 8,30 9,40

Fiir die Wohnung des Eigentiimers wird eine fiktive Miete in Héhe von 7,60 €m? WA, angesetzt.
Die Ftache der Wohnung wurde seitens der Eigenttimerin mit 191 m? { email der Anwaliskanzlei vom
07.11.2023) definiert.
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Anlage 7

1. Auskunft der Stadt Géttingen/FB Planung/ Bauordnung zur Anfrage vom 30.03.2023 zur
Auskunft iiber den baurechtlichen, erschlieBungs- und abgabenseitigen Zustand des
Bewertungsgrundstiicks- Gotthelf-Leimbach-Strafle 11a

1 Dars;eﬁun—g i Fiachennutivrgsstan
11 Flachennuzungspian ves 2317 mut Carsteliung gewerdicke Flache

2 Baurethitener Zustany

2.1 Das Bawerlurgsgrunastuck istim Geilargsnanech ¢r¢s Benausrgssianes 1BP
2.1 t Es bandelt si¢h um einen AR
2.1.2 guatifizier'an BP nach § 32 11) 83068
2 15 Pestsalzungan aes Bebaoungspans Gottrgen Nr 37 _An der Ratert-8 -Breg:
Teiplan Suo ' Ll ’ heriasch-Buais
grt der haulichan Nutzung:

- Indusinegebist Ausnaimen naca § ¥ Abs. 3 BauNYO sing zulassig. Erganzung du

nac . 3 . ng durzh

, Sammelanderung von Bebauyngsglanen auf Grund des Evsatzes der * s
Baurutzy ftg:;\fﬂ:»fdﬂuﬁ; 1BauNVOQ1 durch die Novel'e 1986 enschiiellich agr
Seschrankungen fir Verkaufsflachen und Aussteilungs@acaen unler Embez ighung der
Neufassniqg d'er !?fu-‘nu!_zmgs«_grom_nung vorn 23.1.1690 Teit ja 1) vom 15 061986

Baubriitsiidilefn fuitbgat 13pn 32m Ha-ami Mt vl

i Do Suprtod g Fadfldgih liger sor
€2 Enta.torumoen data

Fufren ruhanitas VerSies Hoaeh 230 NI dalrochissdrgar Zustinds (haln Fybosann
Sl maleabraed uivd Huizerddn ohita S3edenemaard)

2. Ergiinzende Nachfrage ( vorliegende Nutzungsinderungen/ Antrige/ Genehmigungen

betreffend des Industriegebiudes/ Werkhaile ) zum Bewertungsgrundstiick/ -gebéude.

Stellungnahme _der Stadt Géttingen/FB Planung/ Bauordnung gem3l email vom 27.10.2023
Unser gestriges Telefonat - Gotthelf-Leimbach-Strafie 11a

Sehrgeehrter [ |

im Nachgang zu unserem gestrigen Telefonat hier nochmals eine Klarstellung zu Industriegebieten
gem. § 9 BauNVO:

innerhalb von Industriegebieten (Gl} gemiR § 9 BauNVO ist reguldre Wohnnutzung generell nicht
zuldssig. Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbetrieben.
Ausnahmsweise sind in diesen Gebieten gem. § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO lediglich Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, wenn
diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind. Entsprechende Antrége fir eine von lhnen geschilderte Nutzung sind hier nicht
bekannt.

Mit freundlichen Griilen

Die Oberbiirgermeisterin

Im Auftrag

L 1

Stadt Gattingen
Fachbereich Planung, Bauordnung und Vermessung
Fachdienst Stadtplanung



3. Ergiinzende Nachfrage ( vorliegende Nutzungsdnderun i

' gen/ Antrige/ Genehmigungen
betreffend des Industriegebiudes/ Werkhalle ) zum Bewertungsgrundstiick/ -gebiude.
Auskunft des Bauordnungsamtes

T 2.
Rach gor MiSalag daas ke g Juite Wolhirg Feteirgsngsiary 10 wrichre ent
Urilgaeng T S Seatschl e yimgiessalnatme 2¢' AsEranbsl 200y fund #irer
Bupebswytnarg Raryr: mi qeardorien Uridragen o 20 41 2029 1E ngangsdatsm
#2002 7000 B 4% - 45 Wit Grusdasy £ Gt 0G sehe Plan ¢ 18192370, da kT
Pian o Yorgarg: Imy Ukogen scioe RHaumn A% Buees zur Rean Vermetat) L i
235 Bsprarve §omizs werlen

3 Gesdr Helstreler (B 925 - 133 Aupzagas

A QA0 warde Sarm der DATWRR Basanray hnssnlich & JOEriEn
Veohrial2uny TLruthgRZegmm

Es foigle @n neuer Arga] apbs it Bolnnhstesstisdiing vorr DI 11 20°0 m rath
Hsomaume b mren Bagjernetret den Wededh oon Baum asifren Ul songige
Drargheatargen (7 B SlecaiBlanr Reciisarwails wrdsaten warer 12 auwch #ne
Nutsurg b frere Benide im mdysirogebel al% ot zalasse] abgelehat wirte etdigly
atatdessen eine wedere Umrstarurg 7 Nutzung ats Lager bar Eritiup selngasasres
‘Eualrabaeachm ourey woer 10 * 2001)

D Hauestagen waren ufsg flandg itibdigence fehen SatEcrs MaSTamee L
Berocraungen 'ut G borats erpigion bavhren Ardei,rgen urd Ewaieningss: G
Such nach: Maraien renl eargalagt warden Dy Eerhdar Jor Baubera yerawgertd
2.9 dm Nachrecay ] rhasge’ Ueteragen 17 der Frize wiurdp e Derbedang dog
Brarmages wegen ot paflaimger und uiveRstansger Bagvodagen BRBoh oY
Augus 2005 apgeehrt

&, Gringe HesHetlien
S m Rawwer der Bauderagsverlimien vorgregiee Berchnuagen waren U4
+atugh fragawds), $0 dasd e sncks  SacFbmachedssn mgene SHmchoURe
argeatil hal

It Ergebns cegen Mo aprd genshmigien Urderlager bt o pestebardn Nulaurg «or Es
siehl Bach deyn Yadxd car Zarachlogenden Verlamen 2 vdimilen dass da Lepiungls
virardenen VonrfgEn Pach wie yOr varhaien $nd und amisgrachend gaculzl wesden

Ger Jbeigs Beepich dee Werkhate durdty verractich als tager- g Betwbsllache ur B0
Apbrursbale gl ezt wanjen

jah foMe Hhee Arfrage biemia erfassersd Meantweriel 2u kaben sehd jedoch fuf steage
Ruckfagrn - Jaws Juch tetefarseh « 7wy et pjung

Wit Prarrsdlmgen Srud
lent i
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Altlastverdacht- Stellungnahme der zustindigen Behorde

STADT GOTTIHGEN | 37070 GOITINGEN

Firma

Eachdienst

*19TADT |
' GOTTINGEN

DIE OBERBURGERMEISTERIN

WUrwelt

Meusas Rath

Steinufer 3
37351 Dingelstidt

Daum und Zeichan Mein Zeichen Datum

Inres Schrafbens {In dar Astworl bitle sngeben)

30.03.2023 67.2-Ge 14.04.2023

Auskiinfte nach dem Umweltinformationsgesetz aus dem

Verdachitsflichenkataster der Stadt Giittingen

hier: Ihre Anfrage bzgl. Auszug aus dem Altlastenverzeichnis fir das Grundstiick:
Gotthelf-Leimbach-StraBe 11a, Gemarkung Gttingen, Flur 1, Flurstiick
314281

Sehrgeehrter |

mit Datum vom 30.03.2023 haben Sie beim Fachdienst Umwelt der Stadt Gottingen

um einen Auszug aus dem Kataster fir Altlasten zu dem o.g. Grundstiick gebeten.

Das Grundstiick wurde mittels des Verdachisflachenkatasters der Stadt Géttingen

- (sfehe dazu: Edduterungen zur Dalenquelfe) Gberprift.

Demnach wurde das Grundstlck seit mindestens 1970 bis wahrscheinlich 2010 durch
ein Asphalt-verarbeitendes Untemehmen it Betrisbstankstelle genutzt. Weiterhin
bestand ein Haizdltank im Geb&ude mit 17.400 | Fassungsvermégen. |

Stilllegungsbescheinigungen filr den Tank der Betriebstankstelle und den Heizdltank

lieger nicht vor.

1973 kam es zu einem Olunfall auf dem Grundstiick, bei dem 6lbelastetes Wasser in
den Regenwasserkanal gelangte. Im Zuge der Untersuchungen wurde festgestallt,
dass anscheinend die gilltigen Vorschriften fir die Ollagerung, den Tankstellenbetrieb
und das Waschen von Kraftiahrzeugen nicht eingehalten wurden,

(OB&1] 400-0

Hi 14
ITORY Gttngan
Fastfach 3831
G20 Gatlingen

G GOIMTINGEN

TTADT, DIE WITEEM SCHAFFT

Tolefux: (0551} 400-2294
Internat: www.goettingsn.de
E-Wail: stadi@goetingen de
Ugtr.: 206200024084
VDAY DET1SSHRTOT

-2-
Bankverbindungsn der &
Spakasse Gitrgen, . .
[BAN; DESE 2905 0001 0000 0000 42 BIC: NOLADE GOE
Prstbank Hanmover,

IBAN: DESY 2501 0030 0004 5253 02 BIC: PBNKDEFF250
Grlubiperil), DEASE2Z00000007865 .



Eine Belastung des Untergrundes durch Mineratbikohtenwasserstofie aus dem
Tanksteflenbetieb  wurde  vermutet entsprechende Boden- und
Grundwasseruntersuchungen wurden aufgrund er damaligen Rechtslage nicht
durchgefahit,

3012 wurden ca. 50 m® Bauschutt auf dem Grundstick eingetaut, der geringe
Belastungen aufwaes.

Im Straftenbereich ostich des Grundstiickes wurde 2021 bei Kanalarbeiten eine
geringe Befastung des Grundwassers durch Mineraldikohlerwasserstoffe  und
polycyclische asomatische Kohlenwasserstoffe entdeckt, die eventueli aul die 1973
vermutete Betastung auf dem Grundstick zutickzufGhren sl

Aufgrund der zur Verfugung stehenden Unterlagen besteht fur das Grundstiick ein
Altlastenverdacht. Im Beseich der ehemaligen Betriebstankstelle mit (abscheider sind
Belastungen des Bodens und Grundwassers durch Mineralalkontenwasserstoffe nicht
auszuschiieBen. Weiterhin kdnnen Belaslungen des Bodens und Grundwassers im
Bereich des ehemaligen Heizottanks. der Leitungen und der Entilftungsaniage
vorliegen. Da grole Teile des Grundstickes in der Vergangenheil durch
Bodenmaterial aufgefulit wurden. ist her aufgrund der Vornutzung mit Betasiungen
durchy Asphait Zu rechnen.

Der genaue Umfang der Belastung auf dem Grundstick kana nur durch eme
fachgutachtediche Untersuchung des Bodens und Grindwassers erfasst werden,

w freundlichen Griten
i Auftrag
A
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