W2-440/2024

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (\Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
o202 4 GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 85 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundsttck, bei
dem Beitrage fir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind mit Wohnbauflache (Mehrfamilienhauser) beschrieben.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den in-
dividuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- oder Abschlage zu be-
ricksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht gegeben.
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Hieraus ergibt sich ein umgerechneter Bodenrichtwert von 85 €/m?2,

3.3.3 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich abschlielend wie folgt:

Nutzung GroRe Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauland: 11.687 m? x 17,38/1.000 203 m* * 85,00€/m* = 17.255 €
Summe insgesamt: 203 m? 17.255 €

Bei diesem Miteigentumsanteil ist die Gesamtflache mit dem Miteigentumsanteil zu multiplizieren.
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Vergleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitli-
cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 25
ImmoWertV). Die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale sind zu berei-
nigen. Kaufpreise, die durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind un-
geeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 Im-
moWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich etwaige Ab-
weichungen bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen
auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise berlicksichtigen lassen. Hierflr sind die
allgemeinen Wertverhéltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale wie die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bo-
denbeschaffenheit, die Grundsticksgrée, der Grundstiickszuschnitt und der beitragsrechtliche Zu-
stand sowie bei bebauten Grundsticken auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand,
die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beur-
teilen.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit be-
zogene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Er-
tragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Ver-
gleichsfaktoren werden fur einzelne Grundstlicksarten und gegebenenfalls Grundsticksteilmarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Zur Ableitung werden ge-
eignete statistische Verfahren herangezogen. Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den
Grundstlicksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede
zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizien-
ten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeigne-
ten mehrdimensionalen Schatzfunktion) berticksichtigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor).

Der vorlaufige Vergleichswert wird

- aus dem gegebenenfalls gewichteten Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der Bezugs-
grofie des Wertermittlungsobjekts

bestimmt.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bericksichtigen. Ist aufgrund erganzender Analysen
und sachverstandiger Wiirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch zu-
satzliche Umrechnungskoeffizienten oder durch Zu- oder Abschlége vorzunehmen und zu begriin-
den.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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3.41 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Vergleichsfaktor

Mit Hilfe einer Auswahl geeigneter Kaufpreise und einer anschlielenden Anpassung an die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts ist es moglich, einen angepassten
Vergleichsfaktor abzuleiten.

Definition der Stichprobe

Fir die Bewertung werden im vorliegenden Fall geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus
der Kaufpreissammlung herangezogen. Sonderfalle, wie Verwandtschaftskaufe oder Liebhaber-
preise sind ausgeschlossen worden. Fir den Bereich der Bodenrichtwertzone umfasst die Stich-
probe 11 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2020
Am Bérenfallgraben, Am

Lage Lehmwandlungsgraben und

Nachbarschaft
Baujahr 1970 - 1980
Wohnflache 60—-110 m?
Geschosse <4

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundsticksmerkmalen des Normobjektes vom Werter-
mittlungsobjekt sind noch nicht berticksichtigt. Der Vergleichsfaktor des Normobjekts muss daher
angepasst werden. Im vorliegenden Fall ist Anpassung der abweichenden Wohnflachen und eine
zeitliche Anpassung erforderlich. Die Anpassung der Abweichung der Wohnflache erfolgt mit den in
den Grundstucksmarktdaten verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten:

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache
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Quelle: Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in Niedersachsen / Datenbasis: 01.01.2025 / Tag der Verdffentlichung: 28.02.2025

Quelle: Grundstlicksmarktdaten des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
o202 4GAG

Die zeitliche Preisentwicklung wird mit Hilfe des Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX)
fur Eigentumswohnungen, welcher unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de veréffentlicht ist,
berucksichtigt.
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Die zum Vergleich geeigneten Kauffalle sind in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrt.

Lage Jahr Boden- Bau- Stock- Wohn-  Kauf- Kaufp./ umger.
richtwert jahr werk flache preis Wohnfl. KP/Wofil.
[€/m?] [m?] €] [€/m?] [€/m?]

Bewertungs:  y05 85 1975 EG 100
objekt
Nienburg Jan. 20 66 1975 2 83 60.000 723 828
Nienburg Jan. 20 66 1975 1 83 65.000 783 896
Nienburg Jan. 20 66 1975 EG 83 65.000 783 896
Nienburg Aug. 20 66 1975 EG 100 80.000 800 936
Nienburg Feb. 21 72 1975 1 100 75.000 750 840
Nienburg Mrz. 22 77 1975 EG 83 124.000 1494 1348
Nienburg Jul. 22 77 1975 EG 83 72.000 867 807
Nienburg Okt. 22 77 1975 2 83 81.750 985 984
Nienburg Okt. 22 77 1975 EG 83 80.000 964 963
Nienburg Nov. 22 77 1975 EG 83 40.000 482 482
Nienburg Jan. 23 77 1975 1 83 69.000 831 854
Mittel 73 1975 86 73.795 860 894

Der mittlere umgerechnete Vergleichspreis (Vergleichsfaktor) von 860 €/m? gilt fir ein Normobjekt
mit den mittleren Merkmalen der ausgewahlten Kauffalle.

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundsticksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind berlcksichtigt. Damit ergibt sich der auf das Wertermittlungsobjekt ange-
passte Vergleichsfaktor zu 894 €/m? Wohnflache inklusive Bodenwertanteil.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem ermittelten Vergleichsfaktor (894 €/m?) durch
Multiplikation mit der Objektgrofie (100 m? Wohnflache).

Wohnflache 100 m?
Vergleichsfaktor X 894 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert = 89.400 €
Zuschlag besondere Bauteile = €
Zuschlag weitere Gebaude = €
vorlaufiger Vergleichswert = 89.400 €
Marktanpassungsfaktor = 1,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 89.400 €

3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte Vergleichswert die
Marktlage bereits hinreichend bericksichtigt. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ergibt
sich damit zu 89.400 €.
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3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berucksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen bereits berticksichtigt.
Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermitt-
lung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstucks-
bezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der sonsti-
gen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Fur das hier zu bewertende Objekt sind noch folgende objektspezifische Merkmale zu wirdigen:

e Baumangel und Bauschaden

Bei der Berucksichtigung von Baumangeln und Bauschaden ist zu beachten, dass Uber die Ansatze
im Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand bericksichtigt wird. Nur Gber-
durchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Die Wert-
minderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten oder
auf Grundlage der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Dabei
werden in der Regel nicht die vollstandigen Kosten fur eine Herstellung bzw. Reparatur angerech-
net, es muss vielmehr analysiert werden, wie der Grundstiicksmarkt auf Baumangel und Bauscha-
den reagiert und welchen Einfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses flir vorhandene Bauman-
gel/Bauschaden wie sie in der Baubeschreibung aufgeflihrt sind ein Abschlag in Héhe von insge-
samt 4.000 € anzubringen.

Die nachfolgend aufgeflihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male wurden sachverstandig ermittelt:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhaltnisse: 0€
Baumangel und Bauschaden: -4.000 €
wirtschaftliche Beurteilung: 0€
Bodenwert sonstige Flache: 0€
Zeitwerte sonstige Nebengebaude: 0 €
Summe: -4.000 €
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3.44 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

Vergleichswert durch Bertcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucks-
merkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlielRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 89.400 €
besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale -4.000 €
Vergleichswert 85.400 €
Vergleichswert gerundet 85.000 €
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3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstticks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Vergleichswert durch geeignete Vergleichsfalle berticksichtigt. Das ange-
wandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) am Wertermittlungsobjekt Stadt Nienburg (Weser),
Am Barenfallgraben 3 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.06.2025 mit

85.000 €
(in Worten: Flinfundachtzigtausend Euro)

ermittelt.

Nienburg, den 04.06.2025

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschliel3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Sulingen-Verden
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Brickenstrale 8, 31582 Nienburg
Telefon: 05021 - 808 149 Fax: 04271 - 801 502
E-Mail: gag-sul-ver@lgln.niedersachsen.de

Nienburg, den 13.06.2025

im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Nienburg/Weser
Berliner Ring 98
31582 Nienburg (Weser)

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte Sulingen-Verden 32



W2-440/2024

Anlagen zum Gutachten

Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht dffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaR § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstlicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde flir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfiigen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner
Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tatig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und
zu begrunden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéaftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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