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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden :
Geschéftsstelle bei der Regionaldirektion Sulingen-Verden des
2

Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Eitzer StraBe 34, 27283 Verden

Telefon: 04231 808 413 Fax: 04231 808 500
E-Mail: gag-sul-ver@lgln.niedersachsen.de
Ansprechpartnerin: Frau Reese

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) gemafi § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.), zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), fur das folgende Wertermittlungsobijek:

Gemeinde: Stadt Verden (Aller)

StraBBe, Hausnummer: |Fuhrenkamp 48

Grundbuchbezirk: Verden

Grundbuchblatt: 5291 (Erbbaugrundbuch) Laufende Nummer: 4
Gemarkung: Verden

Flur: 35

Flurstiicke: 74/210, 74/280 und 74/281

Gesamtflache: 855 m?

Erbbauberechtigter: siehe gesondertes Begleitschreiben

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 31.05.2022 in der Besetzung

Vorsitzender: Vermessungsingenieur Gerd Ruzyzka-Schwob
ehrenamtlicher Gutachter: Immobilienmakler Nils Hendrik GieBe
ehrenamtlicher Gutachter: Architekt Dipl.-Ing. Kai Struckmann

fir den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 31.05.2022 den Verkehrswert (Marktwert) des
Erbbaurechts mit

250.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Verden (Aller)
Auftragseingang: 17.03.2022

Aktenzeichen Auftraggeber: 10 K 11/21

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 31.05.2022

Weitere Teilnehmer: siehe gesondertes Begleitschreiben

1.2 Weitere Angaben

Gemaf Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten (personenbezo-
gene Angaben werden in einem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
siehe gesondertes Begleitschreiben
b) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber):
siehe gesondertes Begleitschreiben
c) ob nicht mitgeschéatzte Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:
d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

e) ob baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen:

f) ob ein Energieausweis vorliegt:

siehe Kap. 2.6.1

g) ob Altlasten bekannt sind:
siehe Kap. 2.2.4

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
man der 31.05.2022.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
maBgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapital-
markt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.
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14 Qualitatsstichtaq

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maBgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2022).

15 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch Pilze sowie tierische oder pflanzliche Schadlinge
wurden nur nach Sichtprifung durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht Uberprift. Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Bau-
méngel und Altlasten wurden nicht durchgefuhrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen im Allgemeinen nicht
den Untersuchungen im Rahmen einer allgemeinen Grundstiickswertermittlung. Bei Bedarf sind
Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehor (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukiichen oder Schranke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

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

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Erbbaurechtsvertrag

- Energieausweis gem. Energieeinsparverordnung

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 7
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

Das Wertermittlungsobjekt besteht aus mehreren Flurstiicken. Diese bilden eine wirtschaftliche Ein-
heit und werden hier gemeinsam bewertet. Die im Folgenden verwendete Bezeichnung ,Grund-
stick” bezieht sich auf das gesamte Wertermittlungsobjekt, soweit nicht anders vermerkt.

2.1 Lagemerkmale

Das zu bewertende Grundstick liegt in einem Wohngebiet in der Stadt Verden (Aller).

Die Stadt Verden (Aller) ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ver-
den Mittelzentrum und hat mit ihren Ortsteilen insgesamt rund 28.000 Einwohner.

Die Anschlussstelle ,Verden-Ost* an der Autobahn A 27 liegt ca. 3 km entfernt, die Entfernung zum
Bahnhof Verden an der Bundesbahnstrecke Hannover - Bremen betragt ca. 2 km. Laden des tagli-
chen und erweiterten Bedarfs, Schulen, Kindergérten, kirchliche und soziale Einrichtungen sowie
ein Hallen- / Freibad und ein Krankenhaus sind in Verden vorhanden.

Ubersichtskarte
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Das Umfeld des zu bewertenden Grundstlcks ist gepragt durch Wohnbebauung in Form von Einfa-
milienhausgrundstiicken und im weiteren Umfeld auch einigen Mehrfamilienhausgrundstticken. Ca.
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200 m sudlich befindet sich ein Gewerbegebiet. Weitere wesentliche Emissionsquellen sind im Um-

feld nicht erkennbar.
Es handelt sich um eine gute Wohnlage.

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem nachfolgenden Auszug aus der Amtlichen

Karte AK 5 zu ersehen.
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2.2 Tatséachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  GrundstiucksgroBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt umfasst eine Grundstlcksflache von 855 m2. Die Form ist aus dem nach-
folgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaBstab ~ 1: 1.000)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2022 @ LGLN
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und zwei Garagen bebaut. Stellplatze und Wege sind
befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Ra-
senflache und Garten angelegt.

2.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraBen ,Fuhrenkamp® und ,Am Friederikenholz® (nur
FuBganger) erschlossen. Dabei handelt es sich um eine zweispurige asphaltierte AnliegerstraBBe
(Fuhrenkamp) mit beidseitigem FuBweg und Beleuchtung.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in den StraBen vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den flr die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maBgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Verden (Aller) liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Ge-
biet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 25 der Stadt Verden (Al-
ler) vor, der 1965 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstick als bauliche Nutzung Reines Wohngebiet mit einge-
schossiger Bebauungsmadglichkeit, offener Bauweise fest. Das zulassige Maf3 der baulichen Nut-
zung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Die Garagenflurstiicke 74/280 und 74/281 sind entsprechend als Garagen festgesetzt.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Sulingen-Verden 11
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Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das MaR der baulichen
Nutzung.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zul&ssigen baulichen Nutzung des
Grundsticks kénnen nur durch die zustéandigen Bauaufsichtsbehérden erteilt werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

ErschlieBungsbeitridge und Kommunalabgaben

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass fir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbei-
trdge nach dem Baugesetzbuch und Beitradge nach dem Niedersachsischen Kommunalabgabenge-
setz fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen sind.

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuches von Verden Blatt 5291 ist folgendes vermerkt (ge-
kirzte Wiedergabe):

Ifd. Nr. 4: Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Verden Band 167 Blatt 5290 unter
Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstick in Abt. Il Nr. 1 vom 1. Juli
1965 bis zum 31. Dezember 2055. Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf die fir die
Gebaude nicht erforderlichen Teile des Grundstiicks. Zur VerduBerung des Erbbaurechts,
zur Bestellung von Wohnungserbbaurechten [...], zu jeder Belastung des Erbbaurechtes
mit Hypotheken, Grund- und Rentenschulden, Reallasten und Dauerwohn- oder Dau-
ernutzungsrechten [...], zu jeder Anderung des Inhalts dieser dinglichen Rechte, die eine
weitere Belastung des Erbbaurechts enthalt, und zur Eintragung von Vormerkungen fir
zustimmungsbeddrftige Belastungen bedarf der Erbbauberechtigte der Zustimmung der
Grundstlckseigentiimerin. Die Zustimmung der Grundstlckseigentiimerin zur Belastung
mit Hypotheken und Grundschulden gilt als erteilt, wenn sie flr Kérperschaften und An-
stalten des offentlichen Rechtes sowie fur Bausparkassen eingetragen werden. [...]

In der Abteilung Il des Erbbaugrundbuches sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk folgende
Eintragungen enthalten (gekurzte Wiedergabe):

Ifd. Nr. 3: Erbbauzins von 390,56 DM [...] jahrlich vom 1. Juli 1965 ab fur den jeweiligen Eigentimer
des in Band 167 Blatt 5290 unter Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten
Grundstuicks. [...] eingetragen am 27. Februar 1974.

Ifd. Nr. 4: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigentiimer des in Band 167 Blatt
5290 unter Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Eingetragen
am 27. Februar 1974.

In Abt. Il des Grundbuches (Grundstiickseigentum) von Verden Blatt 5290 sind das Erbbaurecht
sowie ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle fir den jeweiligen Erbbauberechtigten ein-
getragen.
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Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unbericksichtigt.

weitere Regelungen im Erbbaurechtsvertrag (gekurzt, nicht vollstindige Wiedergabe)

Dem Gutachterausschuss liegt der Erbbaurechtsvertrag vom 19.11.1965 vor.

Das Erbbaurecht wurde fir den Zeitraum vom 01.07.1965 bis zum 31.12.2055 bestellt. Der jahrliche
Erbbauzins betrug ab 01.07.1965 zunachst 326,06 DM, wurde jedoch gem. Eintragung in Abt. Il Nr.
4 auf 390,56 DM vom 01.07.1965 ab erhdéht.

Die Anpassungsklausel wurde schuldrechtlich vereinbart und bezieht sich auf den Lebenshaltungs-
kostenindex fur die mittlere Verbrauchergruppe — Vierpersonenhaushalt mit mittlerem Einkommen
des allein verdienenden Haushaltsvorstandes — (Verbrauchsschema 1962 = 100). Sobald sich die-
ser Index gegeniber dem fir Januar 1965 (107) um mehr als 10 % andert, soll sich vom Beginn des
nachsten Kalenderjahres an der Erbbauzins um den gleichen Prozentsatz &ndern. Eine erneute An-
derung soll entsprechend bei einer erneuten Veranderung des Index um weitere 10 % stattfinden,
auch hier ist der Basisindex der von Januar 1965 (107).

=> Nach Angabe des Eigentimers wurde der Erbbauzins zuletzt am 01.01.2022 angepasst und
betragt seitdem 602,60 €.

Weiter wurde bestimmt, dass, sobald eine Erhéhung des Erbbauzinses um mehr als 20 % eingetre-
ten ist, eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhéhung des Erbbauzinses im Grund-
buch einzutragen ist. Die Kosten fir die Eintragung tragt die Grundstiickseigentimerin.

Es besteht ein Vorrecht zur Erneuerung des Erbbaurechts sowie gegenseitige Vorkaufsrechte.

Bei Heimfall werden 2/3 des gemeinen Wertes des Bauwerkes entschadigt, jedoch nicht mehr, als
die tatsachlich aufgewendeten Kosten fur die Ausfihrung der geman diesem Vertrag genehmigten
Bauten abzlglich eines Satzes von 1 % dieser Kosten fir jedes angefangene Kalenderjahr seit Fer-
tigstellung der Bauten.

Bei Erldschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf werden 2/3 des gemeinen Wertes der Bauwerke
entschadigt.

Auf Verlangen der Grundstlickseigentiimerin ist der Erbbauberechtigte zum Kauf des Grundstiicks
verpflichtet. Der zu entrichtende Kaufpreis entspricht dem 20-fachen des zum Kaufzeitpunkt zu ent-
richtenden Erbbauzinses.

Bei Verletzung der Bestimmungen des Erbbaurechtsvertrages verfallt der Erbbauberechtigte in eine
Vertragsstrafe bis zu 2.000 DM nach dem Ermessen der Grundstiickseigentiimerin fiir jeden Fall der
Zuwiderhandlung.

Baulasten
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

Denkmalschutz

Das Fachinformationssystem der niedersachsischen Denkmalpflege (ADABweb) weist im Bereich
des zu bewertenden Grundstlickes kein Denkmal aus.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Sulingen-Verden 13



W2-99/2022

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht
Vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

24 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Stadt Verden (Aller) bis 2030 ein Bevélkerungsrick-
gang von ca. 4 % zu erwarten. Diese Daten basieren allerdings auf Daten aus dem Jahr 2012 mit
einer Basis von 26.600 Einwohnern. Sie sind inzwischen veraltet. Ver6ffentlichungen einer neuen
Vorausberechnung mit dem Zeithorizont 2040 verzégern sich laut www.wegweiser-kommune.de
noch. Aktuell ist die Bevélkerungszahl von 27.636 Einwohner am 31.12.2020 auf 27.593 Einwohner
am 30.09.2021 gefallen.

Der Einfluss der demographischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundsticken im ge-
woéhnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

Erkenntnisse bezlglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafiige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzlglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustédnde zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.
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Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen Eigenschaf-
ten ergibt sich der Entwicklungszustand ,bebautes Grundstick im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Geb&udebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der értlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses marktiblich wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert geprtift, ob

die gegenwartige Bauausflihrung mit den mafBgeblichen Genehmigungen tbereinstimmt.

2.6.1 Wohnhaus
Gebdudeart: Gebaudetyp: Ein-/Zweifamilienhaus
Geschosse:  Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung:  Uberwiegend unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut
Baujahr: ca. 1966/67
1973 Ausbau des Bodenraumes zu einem Zimmer
Baugenehmigungen: liegen vor
GréBe:  Bruttogrundflache: ca. 498 m?
Wohnflache: ca. 210 m? (Berechnungen geman Bauzeichnungen)
Nutzflache: rd. 115 im KG (Uberschlégig)

Raumaufteilung:

im Keller:

im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):
Einstufung/Besonderheiten:

siehe auch Grundrisse (am Ende des Kapitels)
Flur, 6 Kellerrdume

Flur, Bad, Gaste-WC, Kiiche mit Esszimmer, Wohnzimmer, Ab-
stellraum, 3 Schlaf-/Kinderzimmer, Wintergarten, Freisitz

Flur, Kiiche, Bad, Wohn-/Esszimmer, 2 Schlaf-/Kinderzimmer

zweckmaBige und zeitgemaBe Raumaufteilung, Wohnungen nicht
vollstédndig gegeneinander abgeschlossen

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitét:

AuBenwande: Kalksandlochsteine, tlw. mit Verblender, tlw. Putz mit Anstrich
Dach: Walmdach mit Betondachsteinen

AuBentiiren: Holz mit Einfachverglasung

Fenster: Holz mit Einfachverglasung

Innenwéande: Kalksandlochsteine, Putz mit Anstrich oder Tapeten, Sanitarraume

mit Fliesen, Kiichen mit Fliesenspiegel
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Innentlren: Holz, tlw. mit Glaseinsatz

Geschossdecken: Stahlbetondecken, Putz mit Anstrich oder Tapeten

Geschosstreppen: Stahlbetontreppe mit Linoleum zum KG, offene Holztreppe zum
DG

FuBbdden: schwimmender Estrich, Sanitarraume gefliest, Gbrige mit PVC,

Fliesen oder Teppich

Sanitareinrichtungen: Bad im EG: Wanne, Waschbecken und WC
Gaste-WC im EG: WC und Waschbecken
Bad im DG: Dusche, Waschbecken und WC
Bad im KG: Dusche und Waschbecken
jeweils einfacher Standard aus dem Baujahr

Heizung: Gaszentralheizung (1993) mit Warmwasserbereitung, ehemalige
Oltanks im KG noch vorhanden, nach Angabe entleert aber nicht
gereinigt, Rippen- und Flachheizkérper, Heizkérpernischen, KG
mit Heizkérpern,

Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung
Besondere Bauteile: KellerauBentreppe, Eingangstreppe, Loggia
Zustand und Qualitatseinstufung:

Bauméngel/Bauschéaden: Schaden an der KellerauBentreppe, Schaden an den Dachrinnen,
Schaden am First, Risse am AuBenputz, Schornsteinkopf schad-
haft

Einstufung des Zustandes: es besteht ein Nachholbedarf an Bauunterhaltung

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnh&usern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude eine nicht zeitgemaBe Ausstattung auf. Die Qualitat der Aus-
stattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,2 zuzuord-
nen.
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Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Fir das Wertermittlungsobjekt liegt ein bedarfsabhangiger Energieausweis vor. Darin wird fir das
Wertermittlungsobjekt ein Endenergiebedarf eines energetisch nicht wesentlich modernisierten Ein-
familienhauses festgestellt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
gréBe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 55 Jahre
Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 2 ImmoWertV): nicht modernisiert
Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnutzungsdauer fir Wohn-
gebaude unter Berlicksichtigung des Modernisierungsgrades (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstan-
dig bestimmt.

Ermittlung des (wertrelevanten) Baujahres

Das (wertrelevante) Baujahr ergibt sich aus der bestimmten Restnutzungsdauer und dem Bewer-
tungsstichtag. Bei einer hier auf Grundlage des Wertermittlungsmodells abgeleiteten Restnutzungs-
dauer von 16 Jahren und einer geman Wertermittlungsmodells vorgegebenen Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren errechnet sich zum Wertermittlungsstichtag ein (wertrelevantes) Baujahr von
1968.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 17



W2-99/2022

Fotos

Ansicht von Silden Ansicht von Westen
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafBstéblich, mit Ergdnzungen)
Kellergeschoss

Tankraum
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2.6.2 2 Garagen

Gebaudeart: Gebaudetyp: 2 Garagen
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr: ca. 1973
Baugenehmigung: liegt vor
GréBe:  Bruttogrundflache: insgesamt 46 m?
Nutzflache: je Garage ca. 20 m?
Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuBenwéande: Kalksandstein, Putz, tlw. mit Verblender
Dach: Flachdach, Faserzementplatten, Trapezblech
AuBentore: Stahlkipptore, Metalltir zum Garten

Fenster: Glasbausteine

Geschossdecken: Holzbalkendecke

FuBboden: Estrich

Technische Ausstattung: Elt. vorhanden

Besondere Bauteile: .

Zustand und Qualitatseinstufung:

Bauméngel/Bauschéaden: es sind keine Uber das normale Maf3 der Alterswertminderung hin-
ausgehende Mangel oder Schaden sichtbar

Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) normal

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 60 Jahre

bisheriges Alter: 49 Jahre
Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 2 ImmoWertV): nicht modernisiert
Restnutzungsdauer: 13 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnutzungsdauer unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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Fotos

Ansicht von der StraBBe (Fuhrenkamp)

rickwartige Ansicht vom Garten

2.6.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Befestigungen: Betonpflaster, Betonplatten

Terrasse: Waschbetonplatten

Einfriedung: Hecken, Maschendraht, Metallgitterzaun mit Mauersockel
Gartenanlage: gepflegt

Sonstige Nebengebaude: A

Sonstige Anlagen: A

Terrasse

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Sulingen-Verden
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnliche oder per-
sénliche 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 Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick tber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
ff.), zuletzt ge&dndert am 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147 ff)

— Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der far
die  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdffentlichungen herange-
zogen:

— Entwurf  der  Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen flr Bauleistungspreise und Preisindizes flr Bauwerke, vierteljahrliche Veréffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstlicksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag
Gerardy/Mdéckel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff OLZOG Verlag
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale (z. B. Lage, GréBe, Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskos-
ten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entspre-
chend den Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bau-
substanz und die Kosten fir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlag-
gebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind geman § 6 (2) ImmoWertV regelméBig in folgender Reihen-
folge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei die-
sem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
dber marktibliche Mieten und Uber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundsttcks-
markt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Flr die Bewertung von Erbbaurechten sind die entsprechenden Regelungen zur Marktanpassung
und zur Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale in den §§ 49
und 50 ImmoWertV enthalten. Diese entsprechen in der Vorgehensweise den 0.g. Beschreibungen.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Geman § 48 ImmoWertV kann der Verkehrswert eines Erbbaurechts im Vergleichswertverfahren
gem. den §§ 49 und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Im vorliegenden Fall
ermittelt der Gutachterausschuss den Verkehrswert des Erbbaurechts gem. § 49 (1) Satz 3 Im-
moWertV ausgehend vom fiktiven Wert des Volleigentums unter Heranziehung des in den Grund-
stlicksmarktdaten verdéffentlichten Erbbaurechtskoeffizienten (§ 49 (2) Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des fiktiven Volleigentums wendet der Gutachterausschuss im vorliegenden Werter-
mittlungsfall das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund der
Eigennutzungsmdglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf der
Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil neben der Lage und dem Bodenwert auch die Bausub-
stanz fr den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Normal-
herstellungskosten und die als amtliche niederséchsische Grundsticksmarktdaten vom Gutachter-
ausschuss im Internet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfigung.

Daneben wird auch das Vergleichswertverfahren angewandt, da eine ausreichende Anzahl ver-
gleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr auch auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinfor-
mationen und indirekter Marktinformationen gehandelt.

Die fUr die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und Vergleichsfaktoren
zur Verfugung. Abweichende Grundsticksmerkmale, die den Verkehrswert beeinflussen, werden
mit Hilfe einer mehrdimensionalen Schatzfunktion und nach sachverstandiger Wirdigung mit Zu-
und Abschlagen berlcksichtigt.

3.3 Bodenwert des fiktiven Volleigentums

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Bertlicksichtigung der vorhandenen baulichen 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 Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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 Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z. B. Art und MaB der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kénnen.

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktlblichen GrundstiicksgréBe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. weiterer
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten (landwirtschaftliche Flache, sonstige Flache)
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vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Gber die marktibliche Grundstlcks-
gréBe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu be-
ricksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstlicksgréBe von insgesamt 855 m? auf. Fir die vorhan-
dene Bebauung verflgt das Wertermittlungsobjekt damit Gber eine marktibliche GréBe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die tUber die marktibliche Grundstlicksgré3e hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

3.3.1 Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffalle mit den nachfolgenden Merkmalen selektiert worden:

Kaufzeitpunkt: Aus den letzten 3 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag
Lage Bodenrichtwertzone

Grundsticksqualitat Baureifes Wohnbauland

Beitragsrechtlicher Zustand | Beitrags- und abgabenfrei nach BauGB und NKAG

Aus dieser Selektion ergab sich keine hinreichende Anzahl von Vergleichsfallen (weniger als 5).
Diese werden hier aus Datenschutzgriinden nicht wiedergegeben wird, bei der Bewertung finden sie
jedoch Berlcksichtigung.

3.3.2 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 Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z. B. Art und MaB der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht berlicksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.05.2022)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2022

Adresse: Fuhrenkamp 48, 27283 Verden(Aller)
Gemarkung: 2134 (Verden), Flurnummer: 35, Flurstiick: 74/210
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Bodenrichtwertzone: 03600156

Bodenrichtwert: 190 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Grundstiicksflache: 700 m?

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund der abweichenden (855 m2) gegeben. Die
Abweichung in der FlachengréBe wird geman Grundstlicksmarktdaten umgerechnet.

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Grundstlcksgrofie bei
Wohnbaugrundstiicken fir Ein- und Zweifamilienhduser in den Landkreisen Diepholz, Heidekreis,
Nienburg und Verden, die eine nicht teilbare Einheit bilden, kénnen die nachfolgend dargestellten
Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei unterschiedlicher
Grundstiicksfliche GAG Sulingen-Verden

1,25
1,20

1,15 \

1,10 \

1,05

1,00
0,95
0,90 N

0,85

Umrechnungskoeffizient

0,80 — - 5
< Anwendungsbereich fiir BRW >= 200 €/m $|

Flache [m?] 0,75

200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 |1000{1100|1200|13001400|1500|1600|1700/1800|1900|2000|2100/2200|2300/2400|2500
e BRW (iber 30 €/m? | 1,20 1,15 [1,11|1,09|1,06|1,04| 1,03 | 1,02| 1,00 | 0,99 | 0,98 | 0,97 | 0,96 | 0,95 | 0,94 | 0,94 | 0,93 |0,92 0,91 |0,91|0,90| 0,90|0,90 | 0,89
e BRW bis 30 €/m? 1,001,00{1,001,00{1,00|1,00(1,00|1,00|0,98|0,95|0,94|0,92|0,90|0,89/0,88| 0,87 |0,86|0,85|0,84|0,83|0,83|0,82 0,81

Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

o202 48 GAG

Hieraus ergibt sich ein umgerechneter Bodenrichtwert von 190 €/m? x 1,025/ 1,04 = rd. 187 €/m2.

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Auf Grundlage der oben genannten Vergleichspreise und des umgerechneten Bodenrichtwertes lei-
tet der Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt einen mittleren Bodenwert von 187 €/m?
ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Vergleichswert sind
Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des
typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht,
durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.
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Derartige Abweichungen sind nicht vorhanden.
Hieraus ergibt sich der objekispezifisch angepasste Bodenwert mit 187 €/m?2.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieBend wie folgt:

Nutzung GroBe Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauland 855m2 * 187,00 €/m? = 159.885 €
3.4 Sachwertverfahren fiir das fiktive Volleigentum

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenori-
entierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunéchst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem Bodenwert (der marktiblichen GrundsticksgréBe),
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
3. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Anpassung des vor-
laufigen Sachwerts des Grundstliicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Ver-
héaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Modellanséatze des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzu-
setzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
und des Bodenwerts von selbstandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der Sachwert des Wertermitt-
lungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu
berlcksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

3.4.1.1  Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen,
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die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskos-
ten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizie-
ren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgréBe der Normalherstellungs-
kosten ist die Brutto-Grundflache.

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, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen be-
reits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) 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 Standardstufe 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 Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Far die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Gberdeckten Grund-
flachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch
unbericksichtigt. FUr die Ermittlung der BGF sind die auBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich
Bekleidung in H6he der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen
von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Berlicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (abwei-
chende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berlicksichtigen, 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
gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten berticksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (H6he, Neigung, Drem-
pel), der Dachgeschossnutzung bzw. Gebaudegestaltung/-nutzung zu bertcksichtigen. Eine derar-
tige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der Walmdachform gegeben. Entsprechend dem
Sachwertmodell wird dies mit einem Abschlag in Hé6he von 10 % berlcksichtigt.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
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3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen
Grundsticksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbezligliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen
Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert
werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréBe und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebaudebeschreibung ver-
wiesen.

3.4.1.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fir das Wertermittlungsobjekt wie folgt:
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Gebaude Wohnhaus |2 Garagen
Bruttogrundflache (BGF) m?2 498 46
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 €/m? 691 485
Index am WE-Stichtag 153,3 153,3
Normalherstellungskosten am WE- €/m? 1.059 744
durchschnittliche Herstellungskosten (§ 3 € 527.382 34.224
Regionalfaktor 1,0 1,0
Alter Jahre 54 49
Restnutzungsdauer Jahre 16 13
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 60
Alterswertminderungsfaktor (§ 38) 0,23 0,22
vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen: € 121.298 7.529
insgesamt € 128.827
In der BGF nicht erfasste und besonders zu veranschlagende Bauteile
Alterswert-
minderungs
Art: Herstellungskosten faktor Zeitwert:
KellerauBBentreppe €]6.000 0,23 1.380
Loggia €/5.000 0,23 1.150
Eingangstreppe €]3.000 0,23 690
vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen € 132.047

3.4.2 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung einer Alterswertminderung, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbeson-
dere Gartenanlagen.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt sich fir das
Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Abwasser, Elektrizitdt, Wasser, Gas € 6.000
Befestigungen und Uibrige Gartenanlage € 5.000
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen € 11.000
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3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

1. Bodenwert (der marktiblichen Grundstlcksgréie),
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
3. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen.

Dabei ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die Gebaude bzw. Art der Nutzung erforderlich ist
(marktibliche GrundstlicksgréBe). Darlberhinausgehende Teilflachen sind gesondert zu bertick-
sichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (marktibliche GrundstlicksgroBe) € 159.885
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen € 132.047
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen € 11.000
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks € 302.932

3.44 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kosten-
orientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstickmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Stichprobe fiir den Ubrigen Landkreis Verden (ohne das Bremer Umland) lasst sich wie folgt
beschreiben:

Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Verden - ohne Bremer Umland -

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Wertermittlungsstichtag: G1n12022 Stichprobe: 314 Kauffalle
Vorldufiger Sachwert [€]: 302.932 Merkml Mis, N Median
Kaufzeitpunkt 04.01.2018 22.11.2021 30.12.2019
Standardstufi: 2,2 Vorl. Sachwert [£] 56.000 612.000  233.000
Standardstufe 1,6 4 2,4
Bruttogrundfldche [ Wohnfléche: 24 Bruttogrundfl. / Wohnfl. 1,11 3,82 137
190 Baujahr 1340 2017 1974
Bodenrichtwert [€/m]: Bodenrichtwert [€/m?] 17 215 80

2ahl der Wohnungeh: Zweifam.hs./mit Einlieger..

Sachwertfaktor: 1,16
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Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Mormiobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende vorliufige Sachwerte
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Umrechnungskoeffizienten fir weitere wertbeeinflussende Merkmale
Einfamilienhaus: 1,00
Zweifamilienfhaus oder Einfamilienhaus mit Einfiegerwohnung: 0,93
Ouedle: Gutachterausschisse fir Grundstickewerte in Niedersachsen / Datenbasis: 01013022 { Tag der VerdiTentlichung: 28.02.2022

Nach diesen Untersuchungen ergibt sich im Landkreis Verden (ohne das Bremer Umland) zum Be-

wertungsstichtag fur ein freistehendes Zweifamilienhaus mit den Merkmalen des Bewertungsobjek-
tes ein Sachwertfaktor von 1,16.

Dieser Sachwertfaktor ist nach Uberzeugung des Gutachterausschusses auch fiir das Bewertungs-
objekt angemessen, da es in seinen wesentlichen Merkmalen dem Normobjekt entspricht.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Sulingen-Verden 35




W2-99/2022

Hiernach errechnet sich ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks von

Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks € 302.932
Anpassung an die Marktlage

ermittelter Sachwertfaktor 1,16

objektspez. angepasster Sachwertfaktor 1,16 € 48.469
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

des Grundstiicks €| 351.401
Marktangepasster vorlaufiger

Sachwert des Grundstiicks gerundet €| 351.000

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmasig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

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

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroBe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstlcksmerkmal zu berlcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Bei der BerUcksichtigung von Bauméangeln und Bauschéden ist zu beachten, dass Uber die Ansétze
im jeweiligen Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand berlcksichtigt wird.
Nur Uberdurchschnittliche Bauméangel und Bauschaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Die
Wertminderung aufgrund von Bauméangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten.
Dabei werden in der Regel nicht die vollstandigen Kosten fir eine Herstellung bzw. Reparatur an-
gerechnet, es muss vielmehr analysiert werden, wie der Grundstiicksmarkt auf Bauméangel und
Bauschaden reagiert und welchen Einfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fir vorhandene Baumén-
gel/Bauschaden ein Abschlag in Héhe von 5.000 € anzubringen.

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks im fiktiven Volleigentum

Der Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Der Sachwert des Grundstucks (im fiktiven Volleigentum) ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks €| 351.000
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale € -5.000
Sachwert des Grundstuicks €| 346.000
Sachwert des Grundstiicks gerundet €| 346.000
3.5 Vergleichswertverfahren fur das fiktive Volleigentum

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

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

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich etwaige Ab-
weichungen bei Vorliegen einer hinreichend groBen Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen
auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise berlicksichtigen lassen. Hierflr sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale wie die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bo-
denbeschaffenheit, die GrundstlicksgréBe, der Grundstiickszuschnitt und der beitragsrechtliche Zu-
stand sowie bei bebauten Grundstiucken auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand,
die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beur-
teilen.

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

Der vorlaufige Vergleichswert wird

- aus dem gegebenenfalls gewichteten Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder
- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der Bezugs-
gréBe des Wertermittlungsobjekts
bestimmt.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
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Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bericksichtigen. Ist aufgrund erganzender Ana-
lysen und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese
durch zuséatzliche Umrechnungskoeffizienten oder durch Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu
begrinden.

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

3.5.1  Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Vergleichsfaktoren

Mit Hilfe einer Auswahl geeigneter Kaufpreise und einer mehrdimensionalen Regressionsfunktion
ist es mdglich, einen objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor abzuleiten. Dies erfolgt mit Hilfe
von funktionalen Beziehungen zu den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Einflussgré-
Ben).

Die ZielgroRRe ist der angepasste Vergleichsfaktor (in €/ m2-Wohnflache). Er umfasst auch den Bo-
denwert. Die Auswertung lauft folgendermafB3en ab:

Definition der Stichprobe

Der Gutachterausschuss leitet die Vergleichsfaktoren fiir die entsprechende Grundstlicksart aus ge-
eigneten Kaufpreisen vergleichbarer Objekte der Kaufpreissammlung ab. Sonderfalle, wie Ver-
wandtschaftskdufe oder Liebhaberpreise sind ausgeschlossen worden. Fir die Analyse ist es zu-
néchst wichtig, eine relativ groBe Stichprobe mit breiter Streuung zu erhalten. Fir den Landkreis
Verden lasst sich die Stichprobe wie folgt beschreiben:

Vergleichsfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Verden

Stichprobeniibersicht und Normobjekt

Stichprobe: 806 Kauffille

Merkmal Min Max Median
Kaufzeitpunkt 2018 2021 2020
Bodenrichtwert [€/m?] 20 380 150
Modifiziertes Baujahr 1959 2018 1583
Wohnflache [m?] 64 300 158
Keller [%] 0 100 teilweise, unter 50 %
Standardstufe 1.6 4.2 2.6
rentierliche GrundstiicksgroRe [m*] 166 2.400 895
Ausbaureserve im Dachgeschoss nein ja nein
Baujahrsepoche Vorkriegsbauten  Nachkriegsbauten

Garage nicht vorhanden  vorhanden

Quelle: Gru_r_wdstﬁcksmarktdaten 2022 - www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
02022 4GAG

EinflussgréBen und ZielgréBe

Die ZielgréBe (Ergebnis der Analyse) ist der Vergleichsfaktor. Dieser Faktor wird von den oben auf-
gefuhrten Merkmalen beeinflusst. Diese Merkmale werden als EinflussgréBen bezeichnet.
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Rechnerisches Modell

Aus der Analyse ergibt sich ein rechnerisches Modell, das die Beziehung zwischen den tatsachlich
relevanten EinflussgréBen und der ZielgréBe in einer Formel mit mehreren Koeffizienten und Expo-
nenten beschreibt. Zum Beispiel kann man hieraus erkennen, dass und in welchem Ausmal sich
die Lage, das Baujahr oder die Wohnflache auf den Preis auswirken. Auf die Darstellung dieser
komplexen Regressionsformel wird hier verzichtet. Die Wirkungsweisen der einzelnen Einflussgré-
Ben sind als amtliche niedersachsische Grundsticksmarktdaten vom Gutachterausschuss im Inter-
net als Grafik ggf. mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt.

EinflussgréBen des Bewertungsobjektes

Merkmal

Wertermittlungsstichtag aktuell

Lage (Bodenrichtwert) 190 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1968
Wohnflache 210 mz
GrundstlcksgréBe (marktiblich) 855 m?
Ausstattung (Standardstufe) 2,2
Unterkellerung Uberwiegend
Ausbaureserve im DG nein
Baujahrsepoche vor/nach 1945 nach 1945

Bei den Vergleichspreisen ist im Normalfall eine Garage oder ein vergleichbares Nebengebaude
enthalten.

Ausgewéhlte Vergleichsobjekte

Aus der gesamten Stichprobe werden Vergleichsobjekte ausgewahlt, die mit ihren wertbeeinflus-
senden Merkmalen und ihrer rdumlichen Lage mit dem Bewertungsobjekt am besten zu vergleichen
sind.

Die Vergleichsfaktoren der ausgewahlten Kauffélle werden mit der Regressionsformel auf die wert-
beeinflussenden Umstande des Bewertungsobjektes umgerechnet. Man erhalt damit einen an das
Wertermittlungsobjekt angepassten Vergleichsfaktor. Die wertbeeinflussenden Unterschiede sind
damit bertcksichtigt.
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Die Vergleichsobjekte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Vor- DG- umger.
Unter- Stan- Nach- rentierli- Aus- origin. Ver-

Lage- modifiz. Wohn- kelle- dard- kriegs che Fla- baure- Kauf- gleichs-
Gemeinde  Kaufzeit wert Baujahr flache rung stufe BJ che serve preis preis
€/m? m? m? €/m? €/m?
Verden 2021,7 170 1977 236 ohne 2,2 nach 1100 nein 2030 2140
Verden 2021,3 165 1982 180 voll 2,3 nach 711 nein 2111 1930
Verden 2021,8 150 1986 200 ohne 3,0 nach 808 nein 2105 1703
Verden 2021,0 210 1973 213 voll 2,4 nach 773 nein 1784 1786
Kirchlinteln 2021,4 140 1983 196 ohne 2,9 nach 736 nein 2526 2321
Kirchlinteln 2021,7 140 1962 170 tiw. 1,8 nach 1265 nein 1059 1197
Verden 2021,2 215 1994 200 voll 3,1 nach 706 nein 1975 1324
Verden 2021,2 190 1974 157 voll 2,3 nach 702 nein 2070 1802
Verden 2021,0 170 1971 211 voll 2,2 vor 757 nein 1564 1926
Verden 2021,8 210 1981 161 tiw. 2,5 vor 409 nein 1733 1456
Kirchlinteln 2021,0 135 1969 190 tiw. 1,9 nach 801 nein 1490 1883
Verden 2020,9 125 1973 212 tiw. 2,0 nach 1012 nein 1486 1896
Verden 2021,9 190 1969 133 tiw. 1,9 nach 753 nein 2594 2209
Verden 2021,9 200 2012 188 ohne 3,5 nach 716 nein 2287 1126
Langwedel 2021,7 150 1987 203 thw. 2,8 nach 674 nein 2438 2054

Mittel-

wert= 1783

Die auf die Merkmale des Wertermittlungsobjektes umgerechneten Vergleichsfaktoren je m2 Wohn-
flache liegen zwischen 1.126 €/m? und 2.321 €/m?2. Als Mittelwert ergibt sich ein Wert von 1.783 €/m?

Wohnflache inklusive Bodenwertanteil.

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen und der Kaufzeitpunkte der Ver-
gleichsobjekte vom Wertermittlungsobjekt sind berticksichtigt. Eine zusatzliche Anpassung ist nicht

erforderlich.

Damit ergibt sich der Vergleichsfaktor zu 1.783 €/m?2.

Fir die zusatzliche Garage ist ein Zuschlag in H6he von 4.000 € erforderlich.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem ermittelten Vergleichsfaktor durch Multipli-

kation mit der Objektgréie.

Wohnflache 210 m2
Vergleichsfaktor X 1.783 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 374.430 €
Zuschlag besondere Bauteile (soweit nicht enthalten) 0€
Zuschlag weitere Gebaude 4.000 €
vorlaufiger Vergleichswert = 378.430 €
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3.5.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte Vergleichswert die
Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigt.

vorlaufiger Vergleichswert 378.430 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00

= 378.430 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 378.430 €

3.5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerkmalen bereits berlcksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméaBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstlicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermitt-
lung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgrdBe ist der Wert der selbst-
sténdig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu berlcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale, wie bereits beim Sachwertverfahren erldutert mit einem Ab-
schlag in Héhe von 5.000 € berticksichtigt.

3.5.4 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert durch Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicks-
merkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 378.430 €
besondere objekispezifische

Grundstlcksmerkmale -5.000 €
Vergleichswert 373.430 €
Vergleichswert gerundet 373.000 €
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3.6 Wert des Grundstiicks im fiktiven Volleigentum

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

Die Marktlage ist beim Sachwert (346.000 €) durch die Marktanpassung und beim Vergleichswert
(373.000 €) durch geeignete Vergleichsfalle bertcksichtigt. Die angewandten Wertermittlungsverfah-
ren sind aussagefahig und fihren nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinreichend genau
zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Aufgrund des unterdurchschnittlichen Modernisierungsstandes des zu bewertenden Objekts ist dem
Sachwertverfahren gegeniiber dem Vergleichswertverfahren ein héheres Gewicht beizumessen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Wert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das Werter-
mittlungsobjekt im fiktiven Volleigentum Stadt Verden (Aller), Fuhrenkamp 48 zum Wertermitt-
lungs- und Qualitatsstichtag 31.05.2022 mit

350.000 €

ermittelt.
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3.7 Vergleichswert des Erbbaurechts

3.7.1  Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich durch Multiplikation des Wertes des fik-
tiven Volleigentums mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten (§ 49 (2)
Satz 3 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss hat folgenden Erbbaurechtskoeffizienten ermittelt und in den Grundsticks-
marktdaten 2022 verdéffentlicht:

Erbbaurechtskoeffizienten fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Wohnhauser, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht am
Grundstick werbunden ist, erzielen im Vergleich zu einem im KNomaleigentum stehenden
Wohngrundstick meist niedrigere Kaufpreise. Aus vorliegenden geesigneten Kauffillen der Jahre 2017
his 2021 wurde ein mittlerer Erbbaurechiskoefiizient (Verhiltniszahl des erzielten Kaufpreises fir das
Erbbaurecht zum Vergleichswert des bebauten Grundsitcks im Normaleigentum, siehe Abschniit Wr.
8.2 4) ermittelt. In diese Untersuchung sind nur die Kauffille des gewdhnlichen Geschafisverkehrs
gingeflossen, bei denen die wesentlichen Daten zum Gebiude (u.a. das Baujahr und die Wohnflache)
und die wesentlichen Daten zum Erbbaurecht (z. B. der tatsichliche Erbbauzins) bekanni geworden
sind. Kauffdlle bei denen sich ein Erbbaurechtskoeffizient dber 1,00 ergab, wurden ausgeschlossen, da
hier besondere Verhaltnisse zu vermuten sind.

Abhangigkeiten der Kaufpreise wund des Erbbaurechtskoeffizienten wvon  den  einzelnen
Vertragshedingungen oder von Grundsiicks- und Gebaudemerkmalen kinnen aus der dafir zu kleinen
Stichprobe nicht abgeleitet werden.

Erbbaurechtskoeffizienten fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser aus Kaufpreisen der Jahre 2017 — 2021
GAG Sulingen-Verden

(36 Fille)

von bis mittlerer Wert
Untersuchungszeitraum 2017 2021 2019
Waohnflache 81 m? 239 m@ 138 m#
Wohnflachenpreis 351 €m* 2132 €m* 1.053 €/m#
Baujahr 1950 1996 1962
Restlaufzeit des Erbbaurechts 11 Jahre &2 Jahre 41 Jahre
Bodenrichtwert 25 €m* 265 €m* 75 €lm?
Rendite (Erbbauzing / Bodenrichtwert) 0,1 % 27 % 0.4 %
Erbbaurechtskoeffizient 0,45 1,00 0,71

Quelle: Grundst[]cksmarktdaten 2022 - www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
o202 @wGAG

Elf dieser Falle befinden sich in der Stadt Verden. Das Mittel dieser Falle entspricht ungefahr dem
Mittel der groBen Stichprobe.
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Das Bewertungsobjekt weist hinsichtlich des Erbbaurechts folgende Werte auf:

Wohnflache 210 m2?

Baujahr 1967

Bodenrichtwert 190 €/m?

Restlaufzeit des Erbbaurechts 33 Jahre

erzielbare Rendite bei 602,60 € 2> 0,4 %

Damit liegt das zu bewertende Objekt hinsichtlich der Rendite im Mittelfeld der Stichprobe. Die Ubri-
gen Abweichungen gegenlber dem Mittel der Stichprobe heben sich etwa auf. Nach Ansicht des
Gutachterausschusses ist damit als Erbbaurechtskoeffizient der Mittelwert der Stichprobe von 0,71
fr das zu bewertende Objekt marktgerecht.

Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich damit zu
350.000 € x 0,71 = rd. 249.000 €.

Gegenuber dem Wert als Normaleigentum ergibt sich eine Abweichung von rund 100.000 €. Der
Gutachterausschuss hat diese Differenz auch durch eine Berechnung des Bodenwertanteiles des
Erbbaurechtsgebers nach der finanzmathematischen Methode Uberprift. Auch dieses Verfahren be-
statigt den o0.g. Vergleichswert des Erbbaurechtes.

3.7.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte Vergleichswert die
Marktlage bereits hinreichend bericksichtigt.

3.7.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das zu bewertende Erbbaurecht weist keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale auf, die nicht bereits bei der Ermittlung des Wertes des fiktiven Volleigentums berlcksich-
tig wurden.

3.7.4 Vergleichswert des Erbbaurechts

Nach § 49 (4) ImmoWertV ergibt sich der Vergleichswert des Erbbaurechts aus dem marktange-

passten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und der Berlcksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu gerundet 250.000 €.

44 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden



W2-99/2022

3.8 Verkehrswert des Erbbaurechts

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert des Erbbaurechts, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Unter-
suchungen, fir das Wertermittlungsobjekt Stadt Verden (Aller), Fuhrenkamp 48 zum Wertermitt-
lungs- und Qualitatsstichtag 31.05.2022 mit

250.000 €
(in Worten: Zweihundertfiinfzigtausend Euro)
ermittelt.

Verden, den 31.05.2022

GieBBe Ruzyzka-Schwob Struckmann

ehrenamtlicher Gutachter Vorsitzender ehrenamtlicher Gutachter

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

Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Sulingen-Verden
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Eitzer StraBBe 34, 27283 Verden
Telefon: 04231 - 808 420 Fax: 04231 - 808 500
E-Mail: gag-sul-ver@lgln.niedersachsen.de

Verden, den 07.06.2022

im Auftrage

(Reese)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (4-fach und digital)

Amtsgericht Verden (Aller)
Johanniswall 6
27283 Verden (Aller)
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

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

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

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstick persodnlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschéftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein persénliches 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 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der értlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

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