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liber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fur das folgende Wertermittiungsobjekt

(Wohnungseigentum):

GUTACHTEN

Gemeinde:

Stralle, Hausnummer:
Gemarkung:

Flur:

Flurstiick:
Gesamtflache:
Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatt:

Miteigentumsanteil:

Krummhdrn

Hamswester Stralke 26
Hamswehrum

5

65/3

1.115 m?

Hamswehrum

533 (Wohnungsgrundbuch)

1/5, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 2 (It. Aufteilungsplan)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 21.11.2019 in der Besetzung

Vorsitzender:  Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Martin Homes
Gutachter: Immobilienmakler und Auktionator Helmut Richter
Gutachter: Bauingenieur Bernhard Leck

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-

stichtag 21.11.2019 mit

ermittelt.

25.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Emden

Auftragseingang: 22.10.2019

Aktenzeichen Auftraggeber: 9 K2/18

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung

Besonderheiten: Die Wohnung konnte nicht von Innen besichtigt werden. Auch war

kein Einblick in die Wohnung méglich. Es ist unbekannt, ob die
Planung der Teilungserklarung dem tatsdchlichen Ausbauzustand
entspricht. Fiir die Bewertung wird ein entsprechender Ausbau un-
terstellt. Der Gutachterausschuss haftet nicht fur diese Annahme.

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am: 21.11.2019

1.2

Weitere Angaben

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Emden soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a)
b)

b)

g)

1.3

ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:

Das Bewertungsobjekt ist offensichtlich nicht vermietet.

wer ggf. Verwalter/in nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist:

Laut Teilungserklarung von 2008 ist die Eigentiimerin die Verwalterin.

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber):

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschétzt sind:
Es sind vermutlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Kann nicht beantwortet werden (Besichtigung nur von aulien).

ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Baubehdrdliche Beschréankungen >oder Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
ob ein Energiepass vorliegt:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

ob Altlasten (u. a. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Altlasten sind nicht bekannt geworden.

Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses gestattet.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Aurich 4
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14 Wertermittiungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Weriniveaus bezieht, ist auftrags-
gemal der 21.11.2019 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhalinisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
mafigeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapi-
talmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maflgebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (21.11.2019).

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umsté&nde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung lediglich von auften er-
kennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge wurden nur
nach Sichtpriifung durchgeftihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht {iberpriift. Boden- und
Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Bauméngel und Altlasten wurden
nicht durchgefihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersu-
chungen einer allgemeinen Grundstickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauf-
tragen.

Mobiliar (z. B. Einbaukiichen, efc.) wird nicht bewertet.

1.7 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
figung:

- Unterlagen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, Grundstiicksmarktberichte, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Teilungserkldrung mit Bauzeichnungen

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen lber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschlieffung und zu ErschlieBungskosten

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich ' 5
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fiir die Wertermittlung bedeut-
samen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Hamswehrum der Gemeinde Krummhérn an der
.Hamswester StralRe”, einer liberortlichen Durchgangstralte (Landesstrale 2). Die Entfernung zum
Zentrum der Gemeinde Krummhorn (Rathaus Pewsum) betragt ca. 3,5 km.

Ubersichtskarte

=t

/\\\ .

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2019 @ LGLN

Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte
und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 6
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2.1.1 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralle ist in ca. 14 km Entfernung die B210 in stdostlicher Richtung. Der
nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Emden. Die Entfernung dorthin betragt ca. 17 km.

2.1.2 Offentliche Einrichtungen

Bei der Gemeinde Krummhorn handelt es sich um ein Grundzentrum mit den entsprechenden Inf-
rastruktureinrichtungen. Kindergérten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in der Ortschaft
Pewsum vorhanden. in Pewsum und in der Stadt Emden gibt es verschiedene Allgemeinmediziner
und Fachéarzte. Das néchstgelegene Krankenhaus befindet sich ca. 17 km entfernt in Emden.

im Ortsteil Hamswehrum gibt es nur eine doérfliche infrastruktur.

2.1.3 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Uberdrtlichen Durchgangsstrale ist mit leicht erhdhtem Verkehrslarm zu
rechnen. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auliergewdhnlichen Immissionen
festgestellt.

2.1.4 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem dérflichen Gebiet. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1
bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als mittel bis méRig einzustu-
fen.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich 7
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| 2.2 Tatséichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

| " 2.21  GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Flurstiick 65/3 ist 1.115 m? groR. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus
der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 31 m (Grundstiicks-
breite) x 35 m (Grundstlickstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)
o B \&

TZ 9,

> 77
6

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2019 LGLN
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2,22 Nutzung

Das Flurstiick 65/3 ist mit einem ehemaligen Gewerbeobjekt (Wohnhaus mit Schmiede) bebaut,
welches zu Wohnungen umgebaut und umgenutzt wurde bzw. werden sollte. Die Geb&udesub-
stanz besteht aus drei nebeneinanderliegenden Geb&uden. Stellpldtze und Wege sind befestigt.
Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenflache
angelegt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 2 des Aufteilungsplans) handelt es sich
um eine Wohnung im Erdgeschoss des hinteren Bereichs des linken (norddstlichen) Gebédudes.
Zum zu bewertenden Wohnungseigentum ist die slidostlich hinter dem Geb&ude befindliche Frei-
fliche als Sondereigentum zugeordnet. Die Flache im Sondereigentum des Wohnungseigentums
Nr. 2 (Gebiude- und Freifléiche) weist eine GroRe von ca. 173 m? auf (grafische Ermittlung). Ein
Pkw-Stellplatz ist vermutlich nicht zugeordnet. Die Aufteilung der Freifldche in Sondernutzungs-
rechte ist dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der Teilungserkidrung zu entnehmen. Die
Flachenangabe wurde nachtrédglich eingeflgt.

Auszug aus der Teilungsérklérung

2.2.3 ErschlieRungszustand

Das Flurstiick 65/3 wird durch die ,Hamswester Strafle” erschliossen. Dabei handeit es sich um
eine zweispurige Durchgangsstralle mit einseitigem Rad-/Fufweg und Beleuchtung. Die Strallen-
flache ist mit einer Bitumendecke versehen. Der Rad-/Fullweg ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind értlich vorhanden:
- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

Der Zugang zur zu bewertenden Wohnung ist nicht gesichert. Das Sondereigentum liegt nicht an
einer dffentlichen oder gemeinschaftlich zu nutzenden Fléche. Die bisherige Zuwegung erfoigte
offensichtlich bisiang iiber die dem Wohnungseigentum Nr. 3 zugeordneten Sondernutzungsfla-
che. Dieser Zuwegung scheint nicht privatrechtiich gesichert zu sein.

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Bau-
grund aus, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodengte nicht bekannt sind. Dem Gutachteraus-
schuss liegen keine Hinweise auf schidliche Bodenverédnderungen (Altlasten) vor.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 9
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben mafgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und
den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Fléchennutzungsplan der Gemeinde Krummhérn liegt das zu bewertende Grundstlick in einem
Gebiet, das als Dorfgebiet dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fir den Bereich des Wertermittiungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach
Auskunft der Gemeinde Krummhérn liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen
Nutzungsméglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zuldssigkeit sich nach § 34 BauGB
(.Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile®) richtet. Eine
Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Weitere Erlduterungen und verbind-
liche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des Grundstlicks kénnen nur durch die
zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafigebend.

Erschliefungsbeitrdge und Kommunalabgahen

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke mit der Erschliefung tber die ,Hams-
wester Strafte” als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde
Krummhorm sind fiir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbeitrége nach dem Baugesetz-
buch und Beitrige nach dem Niederséchsischen Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen
Anlagen nicht mehr zu zahlen.

Otfentliche Forderungen

Da mogliche anhéngige éffentliche grundstlicksbezogene Forderungen (z. B. Kanalbaubeitrége,
Grundsteuer, etc.) (iber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden missen sind diese
fiir einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschéadlich und bleiben somit bei der Ver-
kehrswertermittlung fiir das Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt.

233 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

.In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches

des Amtsgerichtes Emden (Grundbuchamt) vom 22.10.2019 folgende Eintragungen enthalten:

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 10
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Emden Hamswehrum 533 Abteilung |l
Lauvtends | Lafende Nummer
Nummer | der beliolfenen
et Gnndsticke im Lasten und Beschrdnkuagen
Enfio- Bastonds-
gungen veszeichnis
1 2 3
1 1 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) for den Jeweiligen Eigentimer des Fluxsticks
65/2 der Plur & Gemarkung Hamswehrum {Hamswehrum Blatt 376, Bestandsverzeichnils
Nr. 5)}). Gemi® Bewllligung vom 26.01,2009% (URKRr. 31/2009, Notar.Stelnbdmer,
Aurilch) eingetragen am 01,07.2009,
Wuthe
2 1 Grunddienstbarkeit (Leitungsxecht) far den jJeweliligen Eigentdmer des Flursticks
65/3 der Flur 5 Gemarkung Hamswehrum eingetragen in den
wohnungsgrundbuchblattern 522, 534, 535, 536, Jeweils Bestandsverzelchnls Hr. 1.
GemA% Bewilligung vom 17.05.2010 [(URNr. 159/2010, Wotar Stelnblmer, Aurich) ein-
getragen am 17.06.201¢.
Wuthe
3 1 auflassungsvormerkung £y Safet Disli, geb. am 25.09.197% und All orke, geb. am
01.01.1978, zu je 1/2 Antell. GemAR Bewilligung vom 04.10.2017 (URNr. 27872017,
Notar Evers, Aurich) eingetragen am 26.10.2017.
de Vof
4 1 plie Zwangsverstelgerung ist angeordnet worden (9 X 2/18). Eingetragen am
25.,01.2018.
R.Peters

Die Leitungsrechte sind nach Einschétzung des Gutachterausschusses fiir das zu bewertende
Wohnungseigentum nicht wertrelevant.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung 11l des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis.
Daher wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist soweit erkennbar nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen werden nicht ber{icksichtigt.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintréchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden. '
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2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu beriicksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

2.41 Demographische Entwicklung

Zum 31.12.2012 hatte die Gemeinde Krummhorn 12.344 Einwohner. Nach www.wegweiser-
kommune.de ist fiir die Gemeinde Krummhdrn von 2012 bis 2030 ein Bevdlkerungsriickgang in
Hohe von ca. 10 % zu erwarten. Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preis-
bildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung
ist somit bei den entsprechenden Marktdaten der Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Die Leerstandquote von Wohnungen in der Gemeinde Krummhorn betragt nach
www.zensus2011.de 2,0 % (Stand Mai 2011). Im Vergleich zum Kreis- (2,6 %) und Landesdurch-
schnitt (3,6 %) ist die Leerstandsquote damit leicht unterdurchschnittlich.

2.42 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziiglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und &rtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzun-
gen. Aufwertungen oder Einschrénkungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell
nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungsstufe des Grund
und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher Wertkriterien. In der
Regel héngt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fur den je-
weiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flidchen iiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt
und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen Erschliefung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land"”.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Geb&udebeschreibung wurden bei der értlichen Besichtigung von auflen ermit-
telt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder
Annahmen von bauzeittypischen Ausfilhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Ge-
baudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit. Feststellungen wer-
den nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachteraus-
schusses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert gepr(ift, ob die gegenwartige Bau-
ausfiihrung mit den maRgeblichen Genehmigungen tbereinstimmt.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Aurich 12
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2.6.1 Gebiude und Wohnung

Gemeinschaftsanlage (Gebdude)

Gebdudeart:

Bauijahr:
Bauweise und Ausstattung:

Aulenwande:
Dach:
Geschossdecken:

Wohnungseigentum Nr. 2
Geschoss:
Grole:

Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

Bauweise und Ausstattung:

Aultentfiren:

Fenster:

Innentdren:

Innenwéande:

FuRboden, Fultbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:
Technische Ausstattung:

Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Wohnflache:

Wohnhaus in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss, Dachgeschoss

nicht bekannt

vermutlich nicht ausgebaut

ca. 1930er Jahre

24er-Mauerwerk mit Verblender (Westseite weiler Verblender,
sonst (iblicher roter Verblender), keine Dammung

angewalmtes Satteldach Gber der Wohnung, Betondachsteine;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

vermutlich Holzbalkendecke

Erdgeschoss
rd. 52 m? (Berechnung s. Anlage)

It. Teilungserkldrung von 2008: Wohnraum, Flur, Bad, Abstellraum,
WC-Raum (siehe auch Grundriss am Ende des Kapitels), die tat-
sachliche Aufteilung ist unbekannt

Der riickwértig geplante Eingang von Siidosten ist nur schwer zu-
génglich. Deshalb erfolgt der bisherige Zugang vermutlich {ber ei-
nen Eingang von Westen direkt in den Wohnraum.

Westeingang: Kunststofftlir mit Isolierverglasung der 1990/2000er
Jahre

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

It. Planung Bad mit Waschbecken, Dusche, WC und separater
WC-Raum mit WC und Waschbecken

unbekannt, vermutlich Gaszentralheizung
unbekannt

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschéden:

Einstufung des Zustandes:

Scheibe der Haustiir defekt, sonst aufgrund fehlender Besichti-
gungsmoglichkeit nicht bekannt

vermutlich unterdurchschnittlich
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Fotos
(aufgenommen am 21.11.2019)

Haus von Westenr Engan)

A
| Eingang zur Wohnung von Sudwesten Luftbild

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich 14




W2-49/2019

Grundriss

Quelle: Auszug aus den Bauakten

Es ist nicht bekannt, ob die tatsdchliche Raumaufteilung und der Ausbauzustand der Planung ent-
sprechen. Abweichungen sind zu vermuten, da von auften eine Tir zu erkennen ist, wo innen die
Dusche des Bades dargestellt ist.

2.6.2 Einstufung Ausstattung und Restnutzungsdauer

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-RL) in funf Stan-
dardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom
Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Dafiir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung so-
wie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung
enthalt die Anlage 2 der SW-RL eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Stan-
dardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgeméaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemahe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachversténdig
eingestuft. Danach weisen das Gebaude und die Wohnung vermutlich (iberwiegend eine zeitge-
méaRe Ausstattung auf. Die Qualitdt der Ausstattung wird als einfach bis mittel eingestuft. Insge-
samt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,5 zuzuordnen.
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Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz
) des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wiren, den Energieausweis zu ersetzen, werden
vom Gutachterausschuss nicht gemacht.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der fehlenden D&mmung als fiir das Baujahr durchschnitt-
lich, heute aber als deutlich nicht mehr zeitgemal einzustufen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene [nstandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Modernisierungen sind bei-
spielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Richtlinien): 70 Jahre
! bisheriges Alter (am Stichtag): > 70 Jahre
Modernisierungen: Haustiir in 90/00er Jahre, Innenausbau unbe-
kannt, vermutlich ab 90er Jahren
Modernisierungsgrad (gem. Anl. 4 SW-RL): kleine Modernisierungen im Rahmen der
) Instandhaltung
‘ Restnutzungsdauer (am Stichtag): 20 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fiir Wohngebéude unter Berlicksichtigung von Modemisierungen (Anlage 4 der Sach-
wertrichtlinie) sachverstindig bestimmt.

;
2.6.3 Auflenanlagen und sonstige bauliche Anlagen
|

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitdts- und Wasseranschluss am Grundstlick

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Befestigungen: auf der Flache mit Sondernutzungsrechte Nr. 2 unbekannt
i Gartenanlagé: auf der Flache mit Sondernutzungsrechte Nr. 2 gem. Luftbild

Baum- und Strauchbewuchs
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
311 Definition des Verkehrswertes

_Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittiung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére" (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu (ibersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird
eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammiung erméglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick {iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschtiften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S.
3634) '

— Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

Ergénzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdffentlichungen heran-
gezogen:

— Richtlinien fiir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 108a
vom 10.06.2006) (Berichtigung vom 01.07.2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

— Richtlinien zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012 (BANnz
AT vom 18.10.2012)

— Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12.11.2015
(BAnz AT vom 04.12.2015) ,

— Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT vom 11.04.2014 B3)

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss  Grundstlicksmarktberichte

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag
Gerardy/Mbckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff ' OLZOG Verlag
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3.2 Wertermittlungsverfahren
3.21 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Ver-
gleichswertverfahren (§ 15 immoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) und
das Sachwertverfahren (§8 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahi von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsti-
cke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Grdfe, Art und MaR der baulichen und sonstigen Nutzung bzw.
Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfakto-
ren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird das Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet
entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhan-
dene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert
ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind geméaR § 8 (2) ImmoWertV regelméRig in folgender Reihen-
folge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren
in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwert-
faktoren (§ 14 (2) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung lber aus dem
Markt abgeleitete Liegenschaftszinssétze (§ 14 (3) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Uber-
alterung, ein Uberdurchschnitticher Erhaltungszustand, Bauméange! und Bauschéden sowie von
den {iblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrége. Diese Besonderheiten sind durch
marktgerechte Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 (3)
ImmoWertV). '
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéh-
len. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussageféhigkeit
zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall fiir das zu bewertende Woh-
nungseigentum das Vergleichswertverfahren an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Ob-
jekte in den letzten Jahren verduRert wurde. Derartige Objekte werden im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr hauptsachlich auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktin-
formationen gehandelt.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendtigten Daten stehen mit geeig-
neten Vergleichsfaktoren zur Verflgung. Die ggf. zur Berlcksichtigung abweichender Grund-
stiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der
Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

Unterstiitzend wird das Erfragswertverfahren angewandt, da das Objekt vermietet bzw. vermietbar
ist und derartige Objekte auch unter Beriicksichtigung ihrer Renditemdoglichkeiten beurteilt werden.
Sie werden im gewdhnlichen Geschiftsverkehr auch auf der Grundlage des Ertragswertes gehan-
delt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite fur den Wert mit ausschlaggebend ist.

Die fiir die Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den orts-
iiblichen Mieten und den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Grundstiicksmarktbericht
verdffentlichten Liegenschaftszinssétzen zur Verfigung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist insbesondere bei grofteren Grundstlicken zu prifen, ob wirtschaft-
lich selbststéndig genutzte oder nutzbare Teilflachen oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermittein. Es ist zu unterscheiden zwi-
schen den rentierlichen und den sonstigen Fidchen. Wahrend die rentierlichen Flichen fir eine
angemessene Nutzung der baulichen Anlagen benétigt werden (wirtschaftliche Einheit), handelt es
sich bei den sonstigen Flachen um selbsténdig nutzbare Teilflaichen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhéngig von den vorhandenen Anlagen sind (z B. freier Baupiatz). Der Bodenwert der ren-
tierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt als Verfahrenselement berlcksich-
tigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem vollen Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 16 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewohnlichen und persdnlichen Verhéltnissen beeinflusst worden
sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermitielt werden
(§ 16 (1) Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z. B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Ubereinstimmen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €m?
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 31.12.2018
o210 #GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2018 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 35 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt flir ein Baugrundstiick, bei
dem Beitrége fiir die vorhandenen Erschliefungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeein-
flussenden Eigenschaften sind:

- Dorfgebiet - Grundstiicksgrofe von 900 m?

20
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Besonderheiten des Wertermittlungsobiektes

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind objekt- und lagetypische Beson-
derheiten bzw. Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes
und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder
Abschidge zu bertcksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der von der Bodenrichtwertdefinition
abweichenden Grundstiicksgroie des Wertermittiungsobjekts gegeben. Aufgrund der groen und
fir das Grundstiick angemessenen Bausubstanz wirkt dies jedoch nicht wertmindernd. Der Bo-
denwert ergibt sich somit mit dem Bodenrichtwert zu 35 €/m®.

Die dem Wohnungseigentum {iber Sondernutzungsrechte zuzuordnende Grundstiicksflache be-
tragt ca. 173 m

Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich damit wie folgt:

Flache Grole Bodenwertansatz Bodenwert
Bauland (rentierliche Flache) 173 m? 35,00 €/m* 6.055 €
Sonstige Fldche 0 m? 0,00 €m? 0€
Bodenwert insgesamt 173 m? 6.055 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Vergleichsfaktors ab.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die - soweit erforderlich - angepasst wurden und in die
Ermittiung eines Vergleichswerts einflieffen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke
sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (§§ 5 und 6 ImmoWertV) mit
dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittiungsstichtag hinrei-
chend {ibereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder per-
sdnliche Verhiltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in
vergleichbaren Fllen abweichen (§ 7 immoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt liegt vor, wenn die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichun-
gen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise beriicksichtigt werden konnen. Hierfiir sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszu-
stand, die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit,
die GréRe, die Grundstiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei
bebauten Grundstiicken auch die GebAudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache,
die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen. Fir Ab-
weichungen der Vertragszeitpunkte der Kaufpreise vom Wertermittlungsstichtag sind Anpassun-
gen vorzunehmen.

Vergleichsfaktoren (§ 13 ImmoWertV) sind durchschnittiiche, auf eine geeignete Einheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjek-
te). Geeignete Bezugseinheiten kénnen z. B. der marktiiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertrags-
faktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Ver-
gleichsfaktoren werden flr einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstiicksteilmarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Zur Ableitung werden geeignete
statistische Verfahren herangezogen. Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den
Grundstiicksmerkmalen des Normobijekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede
zwischen den allgemeinen Wertverhéltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizien-
ten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeig-
naten mehrdimensionalen Schatzfunktion) beriicksichtigt (angepasster Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert wird aus dem gegebenenfalls gewichteten Mittel einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors mit
der Bezugsgréie des Wertermittiungsobjekts bestimmt.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berlcksichtigen. Ist aufgrund ergénzender Analy-
sen und sachverstindiger Wiirdigung eine zusétzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese
durch Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu begriinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittiungsobjekts.
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3.41 Ermittlung des vorliufigen Vergleichswertes

Fiir die Bewertung wird im vorliegenden Fall der Vergleichsfaktor fir Wohnungen aus dem Grund-
stiicksmarktbericht 2019 herangezogen.

Vergleichsfaktoren 2018 Eigentumswohnungen
in Friesland und Ostfriesland, chne Wilhelmshaven und Inseln)
(Bedenrichtwert 100 €/m? und & Wohnungen im Gebaude)

2800
2600
2400
2200
2000 -
1800
1600
1400
1200 +
1000

800

600

Wohnflache inm? 400 1—5~T—70"T 50 T 60 | 70 | 80 | 90 | 700 | 110 | 120 | 130 | 140
e mod. Baujahr 2010 2718 | 2578 | 2456 | 2349 | 2253 | 2165 [ 2084 | 2008 | 1938 | 1872 | 1810 } 1751
—=—mod, Bauahr 1690] 1037 | 1818 | 1716 | 1627 | 1647 | 1474 | 1407 | 1346 | 1288 | 1235 | 1184 | 1137
—a—tod. Baujanr 1970 1267 | 1161 | 1109 ) 1037 | 973 | 916 | €63 | 815 | 771 | 729 | 691 | 654

Woertin €£/m? Wohnfiache

Fiir eine Wohnung aus dem (modifizierten) Baujahr 1969 (20 Jahre Restnutzungsdauer) mit 52 m?
Wohnflche ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichsfaktor von 1.065 €/m>.

Die Anpassungen aufgrund abweichenden Bodenrichtwerts, Anzahi der Wohnungen im Gebaude
und Lage innerhalb des Zustindigkeitsbereichs wird liber die folgenden Umrechnungskoeffizienten

g

berlicksichtigt.

Umrechnungskoeffizient {UK} Bodenrichtwert
(Vergleichsfaktor 2018 Eigentumswohnungen in Friestand und Ostfriesiand,
150 ohne Wilkelmshaven und Inseln)
5
= 130
]
% /
g) 1,10 /
(=
S
® 090
> /
s
0,70
Bodenrichtwert
in €/m? 40 60 80 100 420 140 160 180 200 220 240
[—o—-UK 0,72 0,84 0,93 1,00 1,06 1,10 1,15 1,18 1.22 1.25 1.27
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Umrechnungskoeffizient {(UK) Anzahl der Wohnungen
{Verglelchsfaktor 2018 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriestand,
140 ohne Wilhelmshaven und Inseln)
8
E 1.05 \
[++]
g 100 S
[71]
[=)] . 2 &
[ v ry
g 095 —,
i
g \
e 090
5 N
0,85
Anzahl der
Waohnungen 4 6 ] 12 20 30 40
——UK 1,056 1,02 1,00 0,98 0,97 0,96 0,87

Uhrechnungskoefﬁzient Lage
{Vergleichsfaktor 2018 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland, ohne Inseln)

. Umrechnungs-
Kommune / Region koeffizient
Bereiche des Landkreises Aurich ohne Stédte Aurich und Nerden und Kiiste 0,80

Quelle: Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht 2012 des GAG Aurich

©2010 4% GAG

Fir eine Wohnung in der Gemeinde Krummhérn (lndlicher Bereich des Landkreises Aurich) aus
dem (modifizierten) Baujahr 1969 mit 52 m? Wohnfliche, einer Lagewertigkeit von 35 €/m® und 5
Wohnungen auf dem Grundstiick ergibt sich ein Vergleichsfaktor wie folgt:

Vorlaufiger Vergleichsfaktor nach GroRke und Baujahr: 1.065 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert: x 0,70
Anpassung Anzahl Wohnungen: x 1,04
Anpassung Lage in der Region (Hinte): x 0,90
angepasster Vergleichsfaktor 698 €/m*

Der voridufige Vergleichswert berechnet sich aus dem ermittelten Vergleichsfaktor (698 €/m?)
durch Multiplikation mit der ObjektgroRe (52 m? Wohnfldche) zu 36.296.

3.4.2 Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

Eine zusitzliche Marktanpassung ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses nicht erforder-
lich, da der voridufig ermittelte Vergleichswert die Marktiage {iber den Vergleichsfaktor hinreichend
abbildet. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert ergibt sich somit zu 36.296.

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt
einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst
und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge gesondert zu berlicksichtigen
(§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Weriminderung hat markigerecht zu
erfolgen.
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Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen vorhan-
dene Baumangel und Bauschéden, Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrech-
te) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen.

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Rauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschéaden sind in der
Gebiudebeschreibung aufgelistet. Dabet ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren
bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur {iberdurchschnittliche Bauméngel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Wertverbesserungen kénnen durch besondere Anlagen (Bauteile oder AulRenanlagen) entstehen,
die noch nicht berticksichtigt wurden, soweit diese auf dem Grundstiicksmarkt als wertrelevant
betrachtet werden. Zusétzlich kénnen weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorhanden
sein, z. B. besondere Ertragsverhaltnisse, wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher Er-
haltungszustand, Freilegungskosten.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefilhrten besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale zu beriicksichtigen:

- vermutlich unterdurchschnittlicher Zustand

- nicht gesicherte Zuwegung zur Wohnung

Nach sachverstindiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Besonderheiten
mit einem Abschlag in Hthe von 30 % des marktangepassten vorldufigen Vergleichswertes be-
riicksichtigt.

3.4.4 Verglieichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert durch Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale
und des sonstigen Bodenwerts (selbstandig nutzbare Teilflachen).

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieffend wie folgt:

Wohnfléche 52 m?
Vergleichsfaktor 698 €/m?
vorliufiger Vergleichswert 36.296 €
Ansatz fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | -30% -10.889 €
sonstiger Bodenwert 0€
Vergleichswert ' 25.407 €
Verkehrswert des Grundstlicks

nach dem Vergleichswertverfahren (gerundet) 25.000 €
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35 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlb-
lich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der
Grundstiickswert sich als gegenwértiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der
Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Gemalk der Immobilienwertermittlungsverordnung gibt es drei Verfahrensvarianten beim Ertrags-
wertverfahren, wovon der Gutachterausschuss das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 17 Ab-
satz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV) anwendet. Beim allgemeinen Ertragswertverfahren werden
die marktiiblich erzielbaren Ertrage in einen Boden- und einen Gebaudewertanteil modellhaft auf-
gespalten.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reiner-
tragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen
Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich begrenzt
erzielbarer Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden,
deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist (vorféufiger Ertragswert der baulichen Anla-
gen). Die der Kapitalisierung zugrunde liegenden Paramater sind als Zeitraum die Restnutzungs-
dauer des Gebaudes (s. Gebiudebeschreibung) und als Zinssatz der fiir die betreffende Immobili-
enart ermittelte Liegenschaftszinssatz (§ 14 Absatz 3 ImmoWertV).

Der vorlsufige Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Bodenwert und vorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen. Um den Ertragswert als Verfahrensergebnis zu erhalten, ist
der vorlaufige Ertragswert gegebenenfalls an die Marktlage anzupassen und um den Werteinfluss
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren.

3.5.1 Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Jahresroherirag

Der Rohertrag (§ 18 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Die Hohe der marktlblich erzielbaren
Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des
Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt seibst.

Fir Mieteinheiten, flr die keine Ertrage flieRen bzw. deren Ertrdge von den ortsiiblichen Satzen
erheblich abweichen, werden ortsiibliche Durchschnittswerte angesetzt. Aufgrund der Lage und
der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende Mieten vom Gutachterausschuss als marki-
{iblich angesetzt:

Nutzung / Lage Wohnflache Miete Monatsmiete
Wohnung 52 m? 5,25 €/m? 273 €
jéhrlicher Rohertrag . 3.276 €
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Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der Reinertrag (§ 18 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abztliglich der Bewirt-
schaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) sind die fir eine ord-
nungsgeméRe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung marktiblich entstehenden jéhrlichen Auf-
wendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenilibernahmen ge-
deckt sind. Beriicksichtigungsfihige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungsprémien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben),
die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

An Bewirtschaftungskosten werden fiir das Wertermittlungsobjekt vom Gutachterausschuss somit
28 % sachverstindig und modellkonform angesetzt. Der jéhriiche Reinertrag ergibt sich somit wie
folgt:

jahrlicher Rohertrag 3.276 €
Bewirtschaftungskosten 28 % des Roherfrages -917 €
jahrlicher Reinertrag 2.359 €

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssaize (§ 14 (3) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markt{blich verzinst werden. Der Zins-
satz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen
ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittiungsstichtag auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses verzinsen sich Objekte wie das Wertermitt-
lungsobjekt (einfache Eigentumswohnung im landlichen Bereich) nach den derzeitigen Gegeben-
heiten auf dem Grundstiicksmarkt zu 3,5 %. Dieser Zinssatz wird daher verwendet.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlingern oder verkiirzen.

Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine Restnutzungsdauer von 20 Jah-
ren {s. Gebdudebeschreibung) fur das Wertermittiungsobjekt an.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunéchst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur Er-
zielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiickflache (rentierliche Fliche) entfallt
(Reinertragsanteil des Grund und Bodens). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt
sich nun durch Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor
fir die Kapitalisierung (Barwertermittlung). Der Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung ist in Anlage 1
der ImmoWertV in Abh#ngigkeit vom Zinssatz und der Restnutzungsdauer tabelliert.
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Der vorldufige Ertragswert der baulichen Aniagen ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag 2.359 €
Bodenwertverzinsung 35% von B6.055€ -212 €
Reinertrag der baulichen Anlagen : 2.147 €
Barwertfaktor (Zinssatzz  3,5% RND: 20 Jahre) 14,2124
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 30.511 €

3.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Gutachterausschuss halt wie im vorstehenden Wertermittlungsverfahren einen Abschlag auf-
grund der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (unterdurchschnittlicher Zustand,
Mangel! in der Erschliefungssituation) in Hohe von 10.889 € fir erforderlich und angemessen.

3.5.3 Ertragswert

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich zunéchst aus der Summe von (rentierlichem) Bodenwert und
vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erfor-
derlich, da der vorlaufige Ertragswert die Marktlage bereits hinreichend Uber den marktiblichen
Mietansatz und den aktuelien Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt.

Durch Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale und des sons-
tigen Bodenwerts (selbsténdig nutzbare Teilflichen) ergibt sich der Ertragswert des Wertermitt-
lungsobjekts. Der Ertragswert entspricht i.d.R. dem Verkehrswert sofern aus zusétzlich angewand-
ten Wertermittlungsverfahren keine abweichenden Ergebnisse vorliegen.

Der Ertragswert ergibt sich somit abschliefend wie folgt:

rentierlicher Bodenwert 6.055 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 30.511 €
vorljufiger (marktangepasster) Ertragswert 36.566 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.889 €
sonstiger Bodenwert 0€
Ertragswert 25.677 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Ertragswertverfahren {gerundet) 26.000 €
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3.6 Verkehrswert

Nach § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Vergleichswert (25.000 €) durch einen akiuellen Vergleichsfaktor und beim
Ertragswert (26.000 €) durch Verwendung einer marktiblichen Miete und eines marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt. Die angewandten Wertermittiungsverfahren sind aussage-
fahig und flhren nach Einschétzung des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrs-
wert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umsténde und insbesondere der lokalen Marktsituati-
on wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, flr
das Wohnungseigentum Nr. 2 (it. Aufteilungsplan) am Wertermittiungsobjekt Krummhdm -
Hamswehrum, Hamswehrumer Strake 26 zum Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag 21.11.2019

j mit
25.000 €
(in Worten: flinfundzwanzigtausend Euro)
ermittelt.

§ Pewsum, den 21.11.2019

Richter Homes Leck

Gutachter Vorsitzender Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlieRlich Anlagen mit der Ur-
) schrift des Verkehrswertgutachtens tibereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LLGLN) — Regionaldirektion Aurich
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Aurich

‘ , Oldersumer Strafle 48, 26603 Aurich
b Telefon: 04941 - 176 584 Fax: 04941 - 176 596
E-Mail: gag-aur@Igin.niedersachsen.de

Aurich, den 02,12.2019

—
e
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)
)
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i
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: {3-fach)

Amtsgericht Emden
Ringstr. 6
26721 Emden
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Anlagen zum Gutachten

} Berechnung der Wohnflache

gem. Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&che (WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBL. |, S. 2346 ff) /
tiberschlégig geman vorliegender Planungsunterlagen

Wohnung
1 Raum Lange Breite Faktor Flache
Wohnen 569 m X 532 m x 1,00 = 30,27 m?
= 30,3 m?
Flur 601 m x 1,51 m x 1,00 = 9,08 m2
= 91 m?
) Bad 226m X 219 m x 1,00 = 495 m?
= 50 m?
Abstellraum 263 m x 219 m x 1,00 = 576 m*
= 58 m?
WC-Raum 088 m x 219 m x 100 = 1,93 m?
= 1,9 m?
b Wohnfliche gesamt = rd. 52 m?®
)
Jo
'

.
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte” nach
gemeinsamer, nicht &ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die geman § 192 BauGB in der Wertermitt-
jung von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen
Grundstiicksarten und Gebietsteile des Zusténdigkeitsbereichs verfiigen, werden vom Vorsitzen-
den 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
Grundstlick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Par-
teigutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschéftigt ist, der an dem Ergebnis des Gut-
achtens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der értlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schaftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Untetlagen und bereitet
die Beratung vor.

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