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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber: Amtsgericht Aurich,
Schlossplatz 2, 26603 Aurich
Geschaftsnummer: 9 K 26/24
Datum des Auftrages: 24.03.2025
Verwendungszweck: Wertermittlung gem. § 74 a Abs. 5 ZVG (Zwangsver-
steigerungsgesetz)
Besonderheiten: In den Ortlichkeiten wurden Baulichkeiten vorgefunden,

die nicht in der amtlichen Liegenschaftskarte verzeich-
net sind. Genehmigung fur Kleinklaranlage erloschen.
Ortsbesichtigung durch
den Gutachter am: 14.04.2025

weitere Teilnehmer/-innen: Frau Fedke als Eigentiimerin
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1.2 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts
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1. Sind Mieter oder Pachter vorhanden?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich von der
Grundstuckseigentimerin bewohnt und eine Wohnung ist vermietet. Somit sind
offensichtlich teilweise Mieter vorhanden.

2. Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber)?

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag offensichtlich als Wohn-
haus genutzt und ist bewohnt; es wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

3. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschatzt
werden (Art und Umfang)?

Am Wertermittlungsstichtag befanden sich keine Maschinen oder Betriebseinrich-
tungen im Bewertungsobjekt.

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Der echte Hausschwamm ist ein holzzerstérender Pilz mit erheblichem Gefah-
renpotenzial fir das in Wohngebauden verbaute Holz. Innerhalb des Bewer-
tungsobjektes konnte an den einsehbaren Bauteilen kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt werden.

5. Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich, soweit erkennbar, Gebaudeteile aus
dem Ursprungsbaujahr entsprechend den baubehdrdlich gepriften Zeichnungen.

Weiterhin wurden Baulichkeiten vorgefunden, die nicht in der amtlichen Liegen-
schaftskarte verzeichnet sind. Es bestehen somit baubehdrdliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen.

6. Ist eine Einbauklche vorhanden, und ist diese fest mit dem Gebaude verbun-
den?

Es sind zwei Einbaukiichen vorhanden, welche fest mit dem Gebaude verbunden
sind.

7. Ist ein Verwalter oder eine Verwalterin nach dem Wohnungseigentumsgesetz
vorhanden?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Wohnungs- oder Teilei-
gentumsrecht nach dem WEG. Somit ist kein Verwalter nach dem WEG vorhan-
den.

8. Liegt ein Energieausweis vor?
Es liegt kein Energieausweis vor.
9. Sind Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt?

Laut schriftlicher Mitteilung des Landkreises Aurich vom 01.04.2025 liegt kein
Verdacht auf Altlasten vor.
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1.3  Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal der 14.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstucken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr mafligeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(14.04.2025).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgeflhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

e die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrticklich geprift,

o Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezuglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

o Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

o keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

e die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepruft (hierzu muss
im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).
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1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachter folgende Unterlagen
zur Verfugung:
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- Bauakte der Wohngebaude

- Auszug aus der Liegenschaftskarte und dem Liegenschaftsbuch des Kataster-
amts Aurich

- Auszug aus dem Grundbuch von Middels-Westerloog Blatt 473 des Amtsge-
richts Aurich vom 20.11.2024

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der Stadt Aurich vom 04.04.2025

- Angaben zur ErschlieBung und ErschlieBungskosten von der Stadt Aurich vom
04.04.2025

- Schriftlicher Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Aurich vom
03.04.2025

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis des Landkreises Aurich vom 01.04.2025

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 26.05.2025

- Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstluckswerte Aurich

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Aufzeichnungen vom Ortstermin

1.7 Erklarungen / Hinweise

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des unterzeichneten
Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung gegenuber Dritten wird hiermit aus-
drucklich ausgeschlossen.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Die Stadt Aurich ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises in Ostfries-
land.

Der Landkreis Aurich mit dem Kreissitz in Aurich liegt im duRersten Nordwesten
Niedersachsens und besitzt etwa 190.000 Einwohner. Die Flache des Landkrei-
ses betragt rund 1.300 km?, welche sich auf die Festlandskommunen sowie die
Nordseeinseln Baltrum, Norderney und Juist verteilen. Neben Landwirtschaft,
Dienstleistungen und Industrie tragt der Tourismus nicht unwesentlich zur Wirt-
schaftskraft des Landkreises bei.

2.1.2 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Middels-Westerloog der Stadt Aurich
an der Langefelder Stral3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Aurich (Rat-
haus) betragt ca. 13 km.
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und der
Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.
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2.1.3 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralde ist in ca. 600 m Entfernung die Bundesstral3e
B 210, welche von Wilhelmshaven im Osten nach Emden im Westen verlauft.

Der nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Riepe auf die A 31) befindet
sich in stdwestlicher Richtung in ca. 28 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Wittmund. Die Entfernung dorthin
betragt ca. 15 km.
2.1.4 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Aurich handelt es sich um ein Mittelzentrum mit ca. 42.000 Einwoh-
nern und den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in Aurich vorhanden.

In Aurich gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte sowie ein
Krankenhaus.

2.1.5 Umwelteinflisse

Aufgrund der Lage an der Uberortlichen Durchgangsstra’e mit hohem Verkehrs-
aufkommen ist mit erhdhtem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aufldergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.

In ca. 4 km Entfernung befindet sich ein Militarflugplatz.

2.1.6 Sonstiges

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht in einem der durch die Niedersachsische
Mieterschutzverordnung festgelegten Gebiete, in denen die ausreichende Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist.

Aus diesem Grunde trifft etwa die Regelung nach § 556d Abs. 2 BGB (sogenann-
te "Mietpreisbremse") fur das Wertermittlungsobjekt nicht zu.
2.1.7 Wohnlage

Das Wertermittlungsobijekt liegt in einer rickwartig unverbauten Lage im Aul3en-
bereich. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lage-
merkmale ist die Wohnlage insgesamt als maRig einzustufen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Aurich wird das zu bewertende Grundstick
nicht dargestellt.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan der Kommune vor.

Sonstige planungsrechtliche Einschatzung

Nach Auskunft der Kommune handelt es sich um einen Bereich, der nach
§ 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen ist. Eine Auldenbereichssat-
zung (§ 35 (6) BauGB) liegt nicht vor.

2.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal} der zulassigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmalig abgewichen, ist die Nutzung maligeblich, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Aulenbereichslage (§ 35 BauGB) nur
entsprechend privilegierte Bauvorhaben zulassig. Das vorhandene Gebaude un-
terliegt dem Bestandsschutz. Bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnut-
zungen sind nur eingeschrankt moglich.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben malfgebend.

ErschlieBungsbeitrage

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstucke mit der Erschlie3ung
Uber die Langefelder StralRe nach Auskunft der Stadt Aurich als endgultig er-
schlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft derselben sind fur die-
ses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und
Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fur die vorhandenen Anlagen nicht
mehr zu zahlen. Strallenausbaubeitrage sind laut Auskunft der Stadt Aurich in
naher Zukunft nicht zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da mogliche anhangige offentliche grundsticksbezogene Forderungen (z. B. Ka-
nalbaubeitrage, Grundsteuer etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren be-
dient werden mussen, sind diese fur einen Ersteher im Zwangsversteigerungs-
verfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrswertermittlung fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.
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2.2.4 Grundbuchbestand

Das Bewertungsobjekt ist verzeichnet im Grundbuch von Middels-Westerloog
Blatt 473 unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses. Die Katasterbezeichnung
lautet Flurstiuck 5/4 der Flur 11 der Gemarkung Middels-Westerloog. Wirtschafts-
art und Lage sind mit ,Hof- und Gebaudeflache, Grinland, Acker, Wiese, Lange-
felder Stral3e 4“ und die GréRe mit 4.838 m? angegeben.
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2.2.5 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ist folgende Ein-
tragung enthalten.

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Nach Auffassung des unterzeichneten Sachverstandigen stellt diese Eintragung
keine Minderung des Wertes des Bewertungsobjektes dar.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Aurich vom 03.04.2025 enthéalt das Baulas-
tenverzeichnis keine Eintragungen.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Aurich ist das Wertermittlungsobjekt nicht in das Ver-
zeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 4.838 m? grol3e Wertermittlungsobjekt ist unregelmafig geformt. Die genaue
Form des Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskar-
te (s. Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit zwei Wohnhausern und einem massiven Ne-
bengebaude (Garage) bebaut. Die erforderliche innere ErschlieRung (Wege) und
die Stellplatze sind Uberwiegend mit Betonsteinpflaster und teilweise mit Klinker-
pflaster und Rasengittersteinen befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestig-
te Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Ziergarten und Rasenflache ange-
legt.

2.3.3 Bauordnungsrechtlicher Zustand

Dem Sachverstandigen liegen Bauunterlagen (Bauschein Nr. 271/60, 969/66,
670/26/37/71, 63.20.19-510/94, 63.20.18-394/88, 670/19/69 und 671/1/187/75
des Landkreises Aurich) vor, aus denen sich das Vorliegen einer Genehmigung
zumindest fur den Grolteil der vorgefundenen Baulichkeiten ergibt. Es sind je-
doch Anhaltspunkte vorhanden, die gegen eine vollstandige bauordnungsrechtli-
che Genehmigung sprechen. Diese sind unter anderem:

- In der Ortlichkeit wurden Baulichkeiten vorgefunden, die nicht in der amtli-
chen Liegenschaftskarte verzeichnet sind.

- Teilweise werden Raume zu wohnzwecken genutzt die als Nebengebaude
genehmigt wurden

2.3.4 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Langefelder Stral3e erschlossen. Dabei
handelt es sich um eine zweispurige Strale ohne Rad-/FuRweg. Die Strallenfla-
che ist mit einer Bitumendecke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:
Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss

2.3.5 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Gutachter geht von einer normalen Eig-
nung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht be-
kannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachter keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

Laut schriftlicher Mitteilung des Landkreises Aurich vom 01.04.2025 liegen fur
das Bewertungsobjekt keine Eintrage im Altlastenkataster vor.
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2.3.6 Wohnhaus vorne

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant

sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):
GroRe: Bruttogrundflache:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):

Einstufung / Besonderheiten:

Wohnhaus in konventioneller Bauweise,
Gebaudetyp nach NHK 2010: 1.21

Erdgeschoss, Dachgeschoss
nicht unterkellert

voll ausgebaut

ca. 1960; Erweiterungen um 1966, 1971 und
1994; gemal} Bauakte

ca. 284 m? (Berechnungen s. Anlage)
ca. 164 m? (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

4 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Abstellraum, Haus-
wirtschaftsraum (HWR), Diele, Flur, Terrasse

3 Zimmer, Bad, Flur

Die Raumaufteilung ist zweckmal3ig und nicht
zeitgemal.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

AulRentiren:

zweischaliges Mauerwerk mit Verblender, mit
Kalksandsteinen als Innenschale, keine Dam-
mung

Satteldach mit Betondachsteinen, kein Drempel,
Spitzboden nicht ausgebaut, keine Dachdam-
mung, Zinkblechrinnen/-fallrohre

Haupteingangstir: Kunststoffrahmenttr, mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung, mittlere
Qualitat der ca. 1990er Jahre

Nebeneingangstur: Kunststoffrahmentur, mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung, mittlere
Qualitat der ca. 1990er Jahre
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Fenster: Kunststoffrahmenfenster, mit Zweifachvergla-
sung, ohne Fenstersprossen, ohne Auldenrolla-
den, insgesamt mittlere Qualitat der ca. 1990er
Jahre
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Innenwande: Innenwande massiv mit Putz, Wandbekleidung
uberwiegend mit Tapete

Wandfliesen im Sanitarbereich raumhoch, Flie-
senspiegel in der Kiche, insgesamt in mittlerer
Qualitat und veralteter Optik

Innentiren: uberwiegend Ubliche Holzfullungstiren in Holz-
zargen
Geschossdecken / Fullboden: Sohlplatte im Erdgeschoss mit Estrichful3dboden

im Erdgeschoss

Stahlbetondecke uber dem Erdgeschoss mit
HolzfuRboden im Obergeschoss

ausreichender Tritt- und Luftschallschutz
Holzbalkendecke im Obergeschoss ohne Dielung

Deckenverkleidung tUberwiegend mit Holzpanee-
len, teilweise Tapete

Geschosstreppe: offene Holztreppe zum Keller mit Holzstufen in
ublicher Art und Ausfihrung

Geschosstreppe: geschlossene Holztreppe mit
Holzstufen in Ublicher Art und Ausflhrung

FuRbodenbelag: uberwiegend Laminatboden, teilweise PVC-
Belag, teilweise Fliesen, teilweise Teppichboden
in Ublicher Art und Ausflihrung

Bodenfliesen in den Sanitarbereichen in tblicher
Art und Ausfuhrung und veralteter Optik

Sanitareinrichtungen: Bad im Erdgeschoss mit Einzelwaschbecken und
Dusche, im HWR mit Dusche und Waschbecken

Bad im Obergeschoss mit WC, Doppelwaschbe-
cken und Dusche,

jeweils mittlerer Standard der ca. 1990er Jahre
keine FulRbodenerwarmung

Heizung: Olzentralheizung, (Baujahr ca. 2000er Jahre),
zentrale Warmwasserversorgung mit Speicher,
uberwiegend Flachheizkorper, teilweise Rippen-
heizkdrper in den Raumen, teilweise mit Heizni-
schen, zusatzlich Kaminofenanschluss
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Technische Ausstattung:

Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

ubliche Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen mit veralteter Sicherungstechnik

Einbaukuche nicht mitbewertet

Eingangspodest gemauert

2 Schleppdachgauben, ca. 10 m? und 5 m? An-
sichtsflache

- keine erkennbaren

mittel (leicht unterdurchschnittlich)

einfach bis mittel
Gebaudestandard gem. ImmoWertV: 2,4

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Ener-
gie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieaus-
weis zu ersetzen, werden nicht getatigt.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Gesamtnutzungsdauer (gemaf
vorliegendem Sachwertmodell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 65 Jahre
Modernisierungen: ca. 1966 Dacherneuerung (Herstellung ei-
(Zeit / Umfang) nes Satteldaches), ca. 1994 Aufbau Pfet-

tendach mit zwei Gauben

inklusive Verbesserung der Warmedam-
mung durch Einbringen von alukaschierter
Glaswolle, ca. 1990er Jahre Modernisie-
rung der Fenster und Auldenturen,

ca. 1990er Jahre Modernisierung der Hei-
zungsanlage inklusive teilweise der Heiz-
korper,

ca. 1990er Jahre Modernisierung der Bader
(Erneuerung der Leitungen, der Fliesen
inklusive des Estrichbodens, der Heizkor-
per, der Sanitarartikel),

ca. 1971 Erweiterung des Wohnhauses
1990er Jahre Modernisierung des Innen-
ausbaus, z. B. Decken, FuRboden, Treppen

Modernisierungsgrad (gemalf}

Anlage 2 der ImmoWertV): kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung
ermittelte Restnutzungsdauer: 14 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berlucksichtigung von Moderni-
sierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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2.3.7 Wohnhaus hinten

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.
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Gebaudeart: Gebaudetyp: Wohnhaus in Massivbauweise,
Gebaudetyp nach NHK 2010:
1.01 (16 %) und 1.21 (84 %)

Geschosse: Teilkeller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung: teilweise unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr(e): ca. 1966; Erweiterungen um 1969; gemal} Bau-
akte
GroRe: Bruttogrundflache: ca. 197 m* (Berechnungen s. Anlage)
Wohnflache: ca. 108 m? (geschatzt, Berechnungen s.
Anlage)
Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnung der Anlage

im Erdgeschoss (EG): 3 Zimmer, Diele, Bad
im Dachgeschoss (DG): 3 Zimmer, Flur
Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: zweischaliges Mauerwerk mit Verblender, keine
Dammung
Dach: Satteldach mit Wellfaserzementplatten, teilweise

Betondachsteinen, kein Drempel, Spitzboden
nicht ausgebaut, keine Dachdammung, Zink-
blechrinnen/-fallrohre

Aulentore und -turen: Haupteingang: Kunststoffrahmentur, mit Licht-
ausschnitt und Zweifachverglasung, mittlere
Qualitat der ca. 1970er Jahre

Nebeneingangstiur: Aluminiumrahmentar, mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung, mittlere
Qualitat der ca. 1970er Jahre

Fenster: Kunststoffrahmenfenster, mit Zweifachvergla-
sung, ohne Fenstersprossen, ohne Auldenrolla-
den, insgesamt mittlere Qualitat der ca. 1970er
Jahre

Innenwande: Innenwande massiv mit Putz, Wandbekleidung
Uberwiegend mit Tapete, teilweise mit Holzpa-
neelen
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Wandfliesen im Sanitarbereich raumhoch, Flie-
senspiegel in der Kiiche, insgesamt in mittlerer
Qualitat und veralteter Optik

Innentiren: uberwiegend Ubliche Holzfullungstiren in Holz-
zargen
Geschossdecken / Fullboden: Sohlplatte im Erdgeschoss mit Estrichful3boden

im Erdgeschoss

Stahlbetondecke uber dem Erdgeschoss mit Est-
richfuBboden im Obergeschoss

ausreichender Tritt- und Luftschallschutz
Holzbalkendecke im Obergeschoss ohne Dielung

Deckenverkleidung uberwiegend mit Anstrich,
teilweise mit Holzpaneelen

Geschosstreppe: Geschosstreppe: offene Stahltreppe mit Stahlstu-
fen in Ublicher Art und Ausflihrung

FuRbodenbelag: uberwiegend PVC-Belage, in Ublicher Art und
Ausfuhrung

Bodenfliesen in Sanitarbereich, teilweise Kiiche
und Flur in einfacher Art und Ausfuhrung und
veralteter Optik

Sanitareinrichtungen: Bad im Erdgeschoss mit Einzelwaschbecken und
Dusche,

WC im Erdgeschoss mit WC und Einzelwasch-
becken

Bad im Obergeschoss mit WC, Einzelwaschbe-
cken und Badewanne,

jeweils mittlerer Standard der ca. 1980er Jahre,
teilweise der 60er Jahre

keine FulRbodenerwarmung

Heizung: Olzentralheizung Uber das Hauptgebaude, (iber-
wiegend Flachheizkorper in den Raumen

Technische Ausstattung: ubliche Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen mit veralteter Sicherungstechnik

Einbaumdbel: Einbaukuche nicht mitbewertet

Besondere Bauteile: Eingangspodest gemauert
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Zustand und Qualitatseinstufung:
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Baumangel / Bauschaden: - keine erkennbaren

Einstufung des Zustandes: leicht unterdurchschnittlich
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung: einfach bis mittel
Gebaudestandard gem. ImmoWertV: 2,2
Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gemaf
vorliegendem Sachwertmodell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 59 Jahre

Modernisierungen: ca. 1969 Anbau eines Abstellraumes

(Zeit / Umfang) 1970er, 1980er Jahre teilweise Umbau zu
Wohnraum, Verbesserung der Grundriss-
gestaltung

Modernisierungsgrad (gemalf}

Anlage 2 der ImmoWertV): nicht modernisiert

ermittelte Restnutzungsdauer: 14 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde analog des Modells zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Bertcksichtigung von Moderni-
sierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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2.3.8 AuRenanlagen

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Aul3enanlagen zu.

Ver- und Entsorgungseinrich- Strom-, Wasseranschluss

tungen: Kleinklaranlage; laut Auskunft der Stadt Aurich
genehmigt bis 2021

Plattierungen: ubliche Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze
und der FuRwege mit Betonsteinpflaster, teil-
weise mit Klinkerpflaster

Terrasse: Klinkerpflaster und Waschbetonplatten, Uber-
dachung: Holzkonstruktion, insgesamt Ublich

Einfriedung: ubliche Einfriedung mit Stabmattenzaun und
Hecke, Einfahrtstor aus Metall,

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache , insgesamt Ubliche
Gartengestaltung

Sonstige Nebengebaude: mehrere einfache Schuppen aus Holz
Gewachshaus
Carport

Sonstige Anlagen: keine

Einstufung der AufRenanlage: blich

2.3.9 Ertragsverhaltnisse

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag offensichtlich von
der Grundstuckseigentumerin und Bekannten selbst genutzt.

Aus diesem Grund werden derzeit keine Mietertrage erzielt.

2.4 Kunftige Entwicklungen

Kanftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Es besteht in der Stadt Aurich seit 2011 ein leichter Bevolkerungsanstieg, jedoch
im Landkreis Aurich eine geringer ansteigende Bevdlkerungsentwicklung. Die
Zuzugsquote lag fur die Stadt Aurich und den Landkreis Aurich im Jahr 2017 mit
6,51 % und 4,45 % Uber der Fortzugsquote von 5,57 % und 3,66 %. Im Bundes-
land Niedersachsen und im Bundesgebiet uUberwog ebenfalls die Zuzugsquote.

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 20.06.2019) ist fur die Stadt Au-
rich von 2012 bis 2030 ein Bevolkerungsrickgang von ca. 0,9 % zu erwarten.
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Der Anteil der Bevdlkerung Uber 65 Jahren lag in 2017 mit 21,2 % etwas niedri-
ger als im Kreisgebiet mit 22,5 % und in Niedersachsen mit 21,8 %. Wiederum
liegt der Bevolkerungsanteil der unter 18-jahrigen in 2017 in der Stadt Aurich mit
17,7 % Uber dem Anteil im Landkreis Aurich mit 16,8 % und in Niedersachsen mit
16,7 %. Hieraus ist abzulesen, dass Aurich aufgrund der Zentralitat und der vor-
handenen Infrastruktur auch vermehrt von Familien und jungeren Menschen als
Wohnsitz gewahlt wird.
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Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die Immobilienwerte lang-
fristig auf dem aktuellen Vergleichsniveau halten werden. Die demographische
Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wertermittlungsverfahren
berucksichtigt.

2.4.2 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berucksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzlglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung
zugefuhrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land fir Wohnen im
AuRenbereich” und teilweise Gartenland.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert istim § 194 BauGB definiert:

,2poer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstucksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-

und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | 2017, 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Verdéffentlichungen
herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes flr Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachse-
rie 17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktbericht 2025 fiir die Bereiche der
fur Grundstiuckswerte kreisfreien Stadte Emden und Wilhelmshaven und der
Aurich Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund
Petersen/Schnoor/ Verkehrswertermittlung von Immobilien,

Seitz Verlag: Boorberg

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstucken,

Verlag: Bundesanzeiger
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung, OLZOG Verlag,
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Bischoff Loseblattsammlung
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Kroéll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung

3.1.5 Internetquellen
Grundstucksmarktdaten https://www.gag.niedersachsen.de
Baupreisindex https://www.destatis.de

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§8§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf® § 6 (2) ImmoWertV regelmalig in
folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstlcks.
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber
marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Sach-
wertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer ur-
sachlichen Eigennutzungsmoglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die
Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit dem im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses veroffent-
lichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie den
Normalherstellungskosten zur Verfugung.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall unterstlitzend das
Vergleichswertverfahren an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte
in den letzten Jahren verauliert wurde. Derartige Objekte werden im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direk-
ter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten
stehen mit geeigneten Vergleichsfaktoren und Bodenrichtwerten zur Verfigung.
Die ggf. zur Berucksichtigung abweichender Grundsticksmerkmale erforderli-
chen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertver-
haltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.
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3.3 Bodenwert

Das Wertermittlungsobijekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache (Wohngrundstuck) ein-
zustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).
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Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstlicksgrofe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlcks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstlicksgrofle hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstuckmerkmal zu
bericksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlcke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und persodnlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind dem Gutachter
keine Kauffalle fur vergleichbare baureife Grundstlcke bekannt.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstucks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene
Grundsticke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzun-
gen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von 30 €/m?
ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstick, das erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
ist. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind mit ,WWohnbauflache (AuRenbe-
reich)* und einer Grundstucksgrofle von 1.200 m? beschrieben.

Objektspezifischer Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das sich der Bo-
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denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu berucksichtigen.
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Derartige Abweichungen kdnnen beispielsweise sein:
Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstick wird wohnbaulich genutzt. Gemal Bodenricht-
wertkarte bezieht sich der Bodenrichtwert ebenfalls auf wohnbaulich genutzte
Grundstucke. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes auf-
grund einer abweichenden Art der Nutzung.

Der sudwestliche Grundstucksteil zur Grolde von 2.388 m? lasst in absehbarer
Zeit keine bauliche Nutzung tatsachlich erwarten. Somit handelt es sich nach Auf-
fassung des unterzeichneten Sachverstandigen nicht um Bauland, sondern um
Gartenland.

Kaufpreis Verhiltnis (UK)
Bodenrichtwert . [€/m?] Kaufpreis / Bodenrichtwert
nza
Bauland Median Median
(Spanne) (Spanne)
g - - o 6,00 0,31
Bodenrichtwert 20 €/m? (10 bis 30 €/m?) 107 (2,70 - 9,30) (0,10-0,51)
; : 10,00 0,22
Bodenrichtwert 50 €/m? (30 bis 70 €/m?) 140 (2,60 - 17,40) (0,03-041)
: 2 : 2 16,30 0,16
Bodenrichtwert 90 €/m? (70 bis 150 €/m?) 58 (8,00 - 24,60) (0,07 - 0.25)

Bei Gartenlandflachen gréRer 1.000 m? vermindert sich der Umrechnungskoeffizient (UK) bei Boden-
richtwerten um 20 €/m? und 50 €/m? jeweils um 0,02,

Quelle: © Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses Aurich

Der Gutachterausschuss hat im Grundsticksmarktbericht 2025 Vergleichsfakto-
ren fur Gartenland in Abhangigkeit zum baureifen Land bei einem Bodenrichtwert
in Héhe von 20 € und einer Spanne von 10 bis 30 €/m? fur Flachen bis zu
1.000 m2. Durchschnittlich betragt das Preisverhaltnis des Gartenlandes zum
baureifen Land 31 % bei einer Spanne von 10 % bis 51 %.

Bei Gartenland groRer 1.000 m? vermindert sich der Umrechnungskoeffizient
(UK) bei Bodenrichtwerten um 20 €/m? und 50 €/m? jeweils um 0,02. Bei Boden-
richtwerten um 90 €/m? wird kein zusatzlicher Umrechnungskoeffizient bei Gar-
tenland groRer 1.000 m? ausgewiesen.

Der unterzeichnete Sachverstandige halt daher fur den stdwestlichen Grund-
stucksteil eine Anpassung auf 29 % (31 % - 2 %) des Bodenrichtwertes fur an-
gemessen.

Malf der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt fur das Richtwertgrundstiick keine Grundflachen-
zahl (GRZ) oder GFZ an. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund abweichender Mal3e der baulichen Nutzung ist daher nicht moglich.
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GrundstiicksgroRe

Nach der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses ist aufgrund der ab-
weichenden GrofRe des zu bewertenden Grundsticks gegeniber dem Richtwert-
grundsttck ein Abschlag von ca. 37 % angemessen.

Grundstuickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstluck hat einen regelmafigen Zuschnitt und Iasst sich
unter Berlcksichtigung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich effi-
zient ausnutzen. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenwertes aufgrund
eines in Bezug auf die Bebaubarkeit ungunstigen Grundstickszuschnitts.

Topographie

Das Bewertungsgrundstuck ist eben und weist somit ahnliche topographische
Merkmale auf wie die anderen Grundstuicke in der Bodenrichtwertzone. Dement-
sprechend ist eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund abweichender topo-
graphischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

Lage

Das Bewertungsgrundstick weist die gleichen Lagemerkmale wie die anderen
Grundstucke in der Bodenrichtwertzone auf. Insofern bedarf es keiner Anpassung
des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Lagemerkmale.

Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2025. Im Zeitraum
zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag haben sich in Bezug auf wohnbaulich genutzte Bauflachen die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage, Mieten,
Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) nur unwesentlich veran-
dert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bodenwertniveaus er-
geben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an
zwischenzeitlich geanderte Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale
des zu bewertenden Grundsticks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

19,00 €/m? (Wohnbauland)
5,51 €/m? (Gartenland)
Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung Grolde BW-Ansatz | Bodenwert

m? €/m? €
rentierlicher Anteil Bauland 2.450 19,00 46.550
sonstige Flachen Gartenland 2.388 5,51 13.158
Bodenwert insgesamt 4.838 59.708
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundsticks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundsticksgrolie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat
nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieBender Berlucksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berlcksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
malder, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfugung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
BezugsgroflRe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.
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Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittiungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behoérdlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks.
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Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-
02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der
BGF sind die auf’eren Malde der Bauteile einschliellich Bekleidung in HOhe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von
Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich der Wartung, Inspekti-
on und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.
Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu berlcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten
resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bericksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (HO6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu bertcksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,00 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berucksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
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Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bertcksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der vorhandenen
zwei Schleppdachgauben (vorderes Wohngebaude) und des Anbaus (hinteres
Wohngebaude) gegeben. Entsprechend der Fachdaten der Literatur wird dies
insgesamt mit einem Zuschlag in Hohe von 20.000 € (vorderes Wohngebaude)
und 10.000 € (hinteres Wohngebaude) berticksichtigt.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, sodass keine diesbezugliche Regionalisie-
rung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mithilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, mussen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fir das Wertermittlungsobjekt

wie folgt:
Wohnhaus Wohnhaus
Gebaudeart vorne hinten | Garage
1.01 (16 %)
und
Gebaudetyp NHK 2010 1.21 1.21 (84 %) 14.1
Brutto-Grundflache m? 284 197 25
NHK 2010 €/m? 921 885 245
Zu-/Abschlag bauliche Besonderheiten
Zuschlag fur besondere Bauteile € 20.000 10.000 0
Zu-/Abschlag fur abweichenden Drempel % 0,0 0,0 0,0
Herstellungskosten 2010 €| 281.564 184.345| 6.125
Baupreisindex am WE-Stichtag 187,20 187,20| 187,20
Herstellungskosten am WE-Stichtag €| 527.088 345.094| 11.466
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 70 70
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 65 59 65
Restnutzungsdauer Jahre 14 14 5
Alterswertminderung (§23) linear linear| linear
in % 80,00 80,00 92,86
€| -421.670 -276.075]-10.647
Gebaudesachwert €| 105418 69.019 819
Sachwert der baulichen Anlagen 175.255

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berucksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich

wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 10.000
Kanal, Elektrizitat, Wasser, Gas

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 5.000
Sonstiges: Nebengebaude pauschal € 20.000
Sachwert Aullenanlagen / sonstige Anlagen € 35.000
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3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstuicksgrofde).

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks errechnet sich im vorliegenden Fall
somit wie folgt:

rentierlicher Bodenwert € 46.550
Sachwert der baulichen Anlagen € 175.255
Sachwert Aullenanlagen / sonstige Anlagen € 35.000
vorlaufiger Sachwert € 256.805

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stucksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht

- Friesland und Ostfriesland -

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2025 Stichprobe: 5.837 Kauffille
Vorliufiger Sachwert [€]: 257.000 ‘ Merkmal Min. Max. Medfan
Kaufzeitpunkt 01.11.2019 20.12.2024 17.05.2022
St 23 Bodenrichtwert [€/m?] 12 440 90
Nicht unterkellart [1 Standardstufe 16 4,5 2,8
Keller [Umrechnungskoeffizient]: Iehtunterkellat (1] Madi. Baujahr 1953 2022 1984
y 32
.. Voll ausgebaut [1] Resmulzlf.mesdlauer :Fl J_VU
hoss [Umrec ? Grundstiicksfliche [m?] 68 2199 800
Nein [1] Brutto Grundfliche [m?] 54 746 230
Flachdach [Umrechnungskoeffizient]: Wohnflicha [mzl a1 364 136

Lage [Umrechnungskoeffizient]

Sachwertfaktor:

Standardabwelchung:

? Gemeinde Uplengen;..

i Modellbeschreibung

1,20 L21

Umrechnungskoeffizient
o L L iy
o0 o [=] —
[=] o o o

&
-
o

100.000 € 150.

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende vorldufige Sachwerte

1,07

0,98

091

0,86
0,82
0,78
0,75

9.73 071 0,69

000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000€ 400.000€ 450.000€ 500.000€ 550.000€ 600.000€

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Standardstufen

1,20 1,20
g 1,16
& 110 1,12
w
g 1,08
£ 1,00 1,04
3 1,00
o
@ 0,96
£ 0,90 0,92
= 0483 0,89

0.80 0,81

1,75 2 2,25 25 2,75 3 3,25 3,5 3,75 4 4,25

Quelle: 2025 Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2025, Tag der Veraffentlichung: 28.02.2025

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berucksichti-

gung des ermitte
lungsobjekts liegt

lten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermitt-
der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 0,79, d. h.,

dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd. 21 % unter dem vor-
laufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie

folgt:
vorlaufiger Sachwert € 256.805
Sachwertfaktor 10,81
Marktanpassung in € -48.793
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 208.012

Copyright: Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK flr Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel. 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



DUIS

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstucks-
merkmalen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen gehdren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstucksbezogene Rechte und Belastungen
(u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindun-
gen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel

ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu berlcksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrestypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall ist die fehlende Baugenehmigung fur den Wohnbereich im
hinteren Gebaude als weiteres besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal zu berucksichtigen. Nach den Erfahrungen des Gutachters wird auf-
grund dieser Besonderheit der Sachwert um pauschal 5.000 € reduziert.

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstucks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstlcks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert €| 208.012
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale € -5.000
sonstiger Bodenwert €| 13.158
Sachwert €| 216.170
Verkehrswert des Grundstlicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet €| 215.000
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3.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder mithilfe eines Ver-
gleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Ver-
gleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen (8§25 ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale sind zu bereinigen. Kaufpreise, die durch ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheb-
lich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn sich etwaige Abweichungen bei Vorliegen einer hinreichend grof3en Anzahl
von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder in sach-
gerechter Weise berlcksichtigen lassen. Hierfur sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale wie die Lage, der
Entwicklungszustand, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
barkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grundstucksgrofe, der Grundstlckszu-
schnitt und der beitragsrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundsticken
auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutz-
flache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beurtei-
len.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstliicksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kon-
nen z. B. der marktublich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Fla-
chen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Vergleichs-
faktoren werden fur einzelne Grundsticksarten und gegebenenfalls Grundstucks-
teilmarkte aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgelei-
tet. Zur Ableitung werden geeignete statistische Verfahren herangezogen. Die
wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundsticksmerkmalen des
Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen
den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mithilfe geeigneter Umrechnungsko-
effizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise
(z. B. mithilfe einer geeigneten mehrdimensionalen Schatzfunktion) bericksichtigt
(objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden Bezugsgrofe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichsprei-
se oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berucksichtigen.
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Ist aufgrund erganzender Analysen und sachverstandiger Wurdigung eine zu-
satzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschlage vorzu-
nehmen und zu begrinden.
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Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert und der Berucksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat gemaf § 193 (5) Nr. 4 BauGB
nachfolgend dargestellte Vergleichsfaktoren und die dazugehdrenden Korrek-
turfaktoren aus der Kaufpreissammlung mithilfe der multiplen Regressionsanaly-
se fur gebietstypische Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet.

Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser
- Friesland und Ostfriesland -

Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 6.110 Kauffalle

i Modellbeschreibung

Merkmal Min. Max. Median Normobjekt
Stichtag 01.01.2025
Kaufzeitpunkt 2020 2024
Bodenrichtwert [€/m?] 15 250 90 90
Meodi. Baujahr 1960 2022 1984 1990
Standardstufe 1,6 4,9 2,8 3
Wohnflache [m?] 62 300 136 140
Grundstiicksflache [m?] 119 2139 800 1.000
Bruttogrundflache/Wohnflache 11 3.4 1.6 1.5
Bauweise massiv (keine Fertighduser)
Garage vorhanden (eine)
Dachform >25 Grad (kein Fiachdach)

Wert je m? in Abhdngigkeit von Wohnfldche und modifiziertem Baujahr

Bodenrichtwert 90 €/m? (Stichtag 01 5); Grundstiic )0 m*; nicht unterk voll ausgebautes Dachgeschoss;
Standa en: Bj. 2010 0; Bj.1970

23000 T oom——
~ i
€ x

=]

= 1.000

80 m? 100 m* 120m® 140m* 160m* 180m* 200m?* 220m?* 240m* 260m* 280m* 300m?

M 2010 3.263 2.973 2,752 2.576 2.432 2310 2.206 2215 2.035 1.963 1.899 1.840
1990 2.558 2.302 2.108 1.955 1.829 1724 1.634 1.556 1.487 1.426 1371 1.322
M 1570 1.659 1.454 1.301 1.181 1.084 1.003 935 876 825 779 739 703
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Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Bodenrichtwert [€/m?]
g 1,18 122 1,25
& 1,20 1,15 ,
g s 1,20
¥ 1,07 1,13
& 1,04 - t
%ﬁ 1,00 1,09
£ 1,00 0,96 -
5 0,51
2 :
E
= | 0,80 0,83
30 50 70 90 110 130 150 175 200 225 250 275 300
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksfliche [m?]
e 1,11
g 1,10 1,07 .
F 1,05 = 1,09
] 1,03
%100 100
i 0,97
=
] 0,93
&
E 0,90
= 0.88
400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Verhéltnis zwischen Bruttogrundfliche und Wohnfliche
@ 1,06 1,07 1,08
N 1,05 1,07
E 1,0 1,04
4 1,02
4]
5 1,00
£ 1,00 g
L=
2
E
= 0.96
1,25 1,5 1,75 2 2,25 2,5 2,75 3 3,25
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Standardstufe
Hinweis: Nur fir Objekte mit modi. Baugahr 1990 verwendbar
-
& 1,30 3,54
21 1,19 1,29
e 1,20 o7 1,24 s
g1,10 1
o 1,00 1,13
wn 1,00 0,93 )
2 0,86
€ 0,20 +
= GI a0 0,78
o i 0,69
g 0,70 0,60
E 0,60
= 0,50 0,50
1,5 1,75 2 2,25 25 2,75 3 3,25 3.5 3,75 4 4,25 4,5
Umrechnungskoeffizient fiir einzelne Lagen
Gemelnden Moormerland, Ostrhauderfehn 0,95
Gem, Bunde, thlow, Rhauderfehn, Grofefehn, Hinte, Jemgum, Krummhorn (o. Greetsiel), SUdbrook fand, Wes dingen; SG Jimme, Hesel; St. Wiesmoor 097
Gemelnde Uplengen; Stadte Aurich, Weener, Emden (landl. Berelch) 1,00
Gemeinden Bockhorn, Zatel; SG Hage 1,02
Gemelnde Friedeburg; 5G Brookmerland, Holtriem; Stadte Schortens, Wittmund {ohne Kidste) 1,05
Stadt Emden {stadtischer Bereich); Gemeinden Sande, Wangeriand (ohne Kiste] 1,07
Stddte lever, Wilhelmshaven, Varel 1,10
Gemelnde Dormum (ohne Kiste); Stadt Leer; Samtgemeinde Esens (ohne Klste) 112
Stadt Merden 115
Kiste {Orte mit Tourismus) 1,20
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Fir das zu bewertende Grundstuck ergibt sich der Vergleichswert wie folgt:
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Wohnflache: 281 | m?| Bodenrichtwert: 30 | €/m?
Grundstucksflache: 4.838 | m? | Ausstattung/Standardstufe: 2,3
Modifiziertes Baujahr: 1969 Dachgeschoss: ausgebaut
Vergleichsfaktoren:

Vergleichswertfaktor (interpoliert): 725 |€/m?
Korrekturfaktor fur Bodenrichtwert: 0,86
Korrekturfaktor fur Grundstucksflache: 1,11
Korrekturfaktor fur Ausstattung: 1,00
Korrekturfaktor fur BGF / WF: 1,04
Korrekturfaktor fur Lage: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: 195.777 | €
Abschlag besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -5.000 | €
Sonstiges: Nebengebaude pauschal 25.000|€
Vergleichswert: 215.777 | €
Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren

(gerundet): 215.000 | €
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3.6 Verkehrswert

Nach § 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen.
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Die Marktlage ist beim Sachwert (= 215.000 €) durch die Marktanpassung mittels
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und beim Vergleichswert
(= 215.000 €) durch zeitnah zum Wertermittlungsstichtag angefallene Vergleichs-
falle berucksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fihren nach
Einschatzung des Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjektes. Dem Sachwertverfahren ist gegenliber dem Vergleichswertver-
fahren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten und des unmittelbaren Markt-
bezuges ein hdheres Gewicht beizumessen.

Unter Wardigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lo-
kalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Be-
rechnungen und Untersuchungen, zu

215.000 €
(in Worten: zweihundertzfiinfzehntausend Euro)

abgeleitet.

Wiesmoor, den 5. Juni 2025

—

Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
einschlieBlich Mieten und Pachten

Anzahl der Ausfertigungen: 3

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK flr Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel. 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



