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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch
fur das
freizulegende und mit einem Mehrfamilienhaus
bebaubare Grundstick
in 28832 Achim, Parkweg 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Achim 5692 4

Gemarkung Flur Flurstuck

Achim 7 81/182

Eigentimer Aus Datenschutzgriinden nicht benannt

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
06.11.2024 ermittelt mit rd.

422.000 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit
einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage

Objektadresse: Parkweg 8

28832 Achim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Achim, Blatt 5692, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Achim, Flur 7, Flurstiick 81/182 (1.247 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeberin:

Eigentiimer: Die Eigentimergemeinschaft wir an dieser Stelle aus Daten-
schutzgriinden nicht benannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 06.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 06.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 06.11.2024

Umfang der Besichtigung: Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten alle Raumlichkeiten

besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: eine Eigentiimerin mit Partner
der Sachverstéandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
gen, Informationen: lagen beschafft:

Kopien der Bauantragsunterlagen vom Landkreis Verden

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

o Flurstlicks-/Eigentiimerauskunft

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Zu den Fragen des Gerichts:

a) Das Wohnhaus ist ungenutzt.

b) Es ist kein Gewerbebetrieb in dem Wohnhaus ansassig.

¢) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

d) Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

e) Dem Sachverstandigen sind im Rahmen seiner Recherche keine baubehérdlichen Beschrankungen oder

Beanstandungen bekannt geworden.
f) Ein Energieauseis liegt nicht vor

g) Altlasten sind nicht bekannt

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1 und 2)

demografische Struktur

Niedersachsen
Verden
Achim (ca. 33.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Bremen (ca. 20 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Hannover (ca. 125 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

BAB 27, Achim-Ost (ca. 2,4 km entfernt)

Bahnhof:

Achim (ca. 2 km entfernt)
Flughafen:

Bremen (ca. 20 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 45 Jahre.

Altersverteilung:
1 18 Jahre oder jinger: ca. 19 %
2 65 Jahre oder élter: ca. 25 %

Bevolkerungsentwicklung:
in den letzten 5 Jahren: ca. +3%

Objekt: Parkweg 8, 28832 Achim




' .
w Gutachten - Nr. 24-70131 Seite 6/32

hrhorn Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS 23.01.2025

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2 und 3)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintréchtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1,1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;
Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,1 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige Bauweise

benachbarte mehrgeschossige Bauweise

im Vergleich zu den Nachbargrundstiicken erhéhte Lage

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 1247,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Anliegerstral3e;
Stral3e mit mé&Rigem Verkehr

Fahrbahn aus Klinkerpflaster

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Bauwichgarage

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Im Rahmen der Internetrecherche im Niedersachsischen Bo-
deninformationssystem NIBIS sind dem Sachverstéandigen kei-
ne Hinweise auf Altlasten bekannt geworden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 23.09.2024 vor.
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Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Achim,
Blatt 5692, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen im
Rahmen seiner Recherchen nicht bekannt geworden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein Baulastenvermerk
eingetragen.

Denkmalschutz: Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein Denkmalschutz-
vermerk eingetragen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist das Grundstiick wegen
der angrenzenden Bebauung mit Mehrfamilienhauser ebenfalls
mit einem Mehrfamilienhaus bebaubar.

Bodenordnungsverfahren: Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein Bodenordnungs-
vermerk eingetragen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen sind von der zustandigen Baugenehmigungsbehoérde Kopien der Baugenehmi-
gungsunterlagen tbersandt worden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung ist das realisierte Vorhaben stichpro-
benartig auf die Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung tiberpriift worden. Wesentliche Abweichungen
konnten dabei nicht festgestellt werden.

Bei dieser Wertermittlung kann deshalb von der materiellen Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen
ausgegangen werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand sind dem
Sachverstandigen durch seine langjéhrige Prasenz am Markt
bekannt.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4);
Das Grundstick ist mit einem leerstehenden Wohngeb&aude mit Doppelgarage bebaut

3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuflRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ubli-
chen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebé&audeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
tlw. unterkellert;
Walmdach;
freistehend

Baujahr: ca. 1960 (gemal Bauantragsunterlagen)
ca. 1964 Ausbau des Dachgeschosse + Anbau

Modernisierung: 2010 Austausch einiger Fenster
sonst keine wesentlichen in den letzten 25 Jahren

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 176 mz;
die Bruttogrundflache (BGF) betrégt rd. 240 m?
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: KellerauRRentreppe:
Beton
Geschosstreppe:
Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Warmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache bis mittlere Ausstattung
Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol),

Baujahr ca. 1995;
Betontank im Erdreich, Tankgré3e ca. 4000 Liter
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Laftung:

Warmwasserversorgung:

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Teppichboden, Fliesen

Tapeten, Fliesen

Deckenputz mit Tapete

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
aus Holz

2 Bader
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken

Gaste —WC

Einbauschranke, wertneutral

nicht in der Wertermittiung enthalten
keine wesentlichen erkennbar
zweckmalfig

veraltete Klimaanlage in einen Raum im Dachgeschoss
(warme Lift wird nach auf3en abgegeben)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Kellerauf3entreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

“gefangene” Raume
(sind nur durch andere Zimmer zu erreichen)

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein allgemeiner Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.
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3.3 Garage

3.3.1 Gebé&audeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Doppelgarage;
Baujahr ca. 1960 (1964 um zweite Einheit erweitert)
eingeschossig;
Walmdach (mit Dachziegeln eingedeckt);
Garagentore elektrisch

Baujahr: 1964

Auf3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswaénde: Mauerwerk
Garagentore: aus Metall

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

3.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Beton
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, gestrichen
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.4 Nebengebéaude

Keine weiteren

3.5 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das freizulegende und mit einem Mehrfamilienhaus
bebaubare Grundsttick in 28832 Achim, Parkweg 8 zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Achim 5692 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Achim 7 81/182 1.247 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs.
2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Geb&audestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 300,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Bauweise =  Einfamilienhaus
Grundsticksflache (f) = 600 m2

Objekt: Parkweg 8, 28832 Achim
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Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher
Anbauart
Bauweise

Zustand

Grundstiicksflache (f)

= 06.11.2024
=  baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)

frei

freistehend
Mehrfamilienhaus

= 1247 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

06.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 300,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.11.2024 x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 300,00 €/m?
Flache (m2) 600 1.247 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus X 1,25 B2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 375,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 375,00 €/m?
Flache x 1.247 m?
beitragsfreier Bodenwert = 467.625,00 €
rd. 468.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 insgesamt 468.000,00 €.

Objekt: Parkweg 8, 28832 Achim
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
B2

Der Bodenwert von Grundstiicken wird neben der Lage auch nach der von der Bauleitplanung eingerdumten
Méglichkeit der baulichen Nutzung des Baugrundstiicks beeinflusst. Als Maf fur die bauliche Nutzung gilt die
Mdglichkeit der Bebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern (EFH) oder die Moéglichkeit der Bebauung mit.
Mehrfamilienhdusern (MFH).

Wie in 2.5.2 dargestellt besteht aus sachverstandiger Sicht die Mdglichkeit, das Grundstiick mit einem Mehr-
familienhaus zu bebauen. Der fur Einfamilienhduser ermittelte Bodenrichtwert ist deshalb anzupassen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhéltnis von gleichartigen
Grundstuicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung (EFH/MFH) ermittelt :

Fir Grundstiicke mit einem BRW ab 200 €/m? werden am Grundstiicksmarkt durchschnittlich 25% hodhere
Kaufpreise erzielt. Eine Anpassung der Bodenwerts mit dem Umrechnungskoeffizienten 1,25 ist aus sach-
verstandiger Sicht fur das zu bewertende Grundstiick angemessen.

4.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 468.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorléaufiger Vergleichswert = 468.000,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 468.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 46.000,00 €
Vergleichswert = 422.000,00 €

rd. 422.000,00 €

4.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Der Aufwand fir die Freilegung des Grundstiick wird von méglichen Investoren regelmafig bei der Preisfin-
dung bericksichtigt. Gegenwartig werden von einschlagigen Unternehmen Preise zwischen 100 und 150
€/m? Bruttogrundflachen aufgerufen. Im vorliegenden Fall schétzt der Sachverstandige den Aufwand auf
durchschnittliche Kosten von 125 €/m?Bruttogrundflache.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -46.000,00 €

e Rickbaukosten 370m? BGF x 125 €/m? = Rund -46.000,00 €

Summe -46.000,00 €

Objekt: Parkweg 8, 28832 Achim
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4.5 Plausibilisierung des Wertes durch eine Vergleichswertermittlung

In der Wertermittlung ist zu prifen, ob fur die Immobilie ein héherer Wert am Grundstiicksmarkt zu erzielen
ist. Dazu ermittelt den Wert Objektes, als ob eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus nicht moglich wére.
In diesem Fall ist eine Bodenwert in Héhe von 300 €/m? (Bodenwert fur Einfamilienhausgrundstiicke anzu-
setzen.

4.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstucks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.013,00 €/mz | V00
faktors
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.013,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.11.2024 x 1,000 V01l
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 140 176,00 x 0,84 V02
Grundstiicksgrofie [m?] | 800 1.257,00 % 1,08 V03
Ausstattungsstandard | 2,5 2,4 X 0,98 V04
Unterkellerung nicht vorhanden | Teilweise X 1,02 V05
Garage/Stellplatz vorhanden vorhanden X 1,02 V06
Region LK Verden Bremer Umland X 1,04 Vo7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| = 1.916,74 €/m?
gleichsfaktor
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.936,45 €/m2

4.5.2 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

VOO

Der Gutachterausschuss hat Vergleichskaufpreise in Abhangigkeit vom wertrelevanten Baujahr und dem
Bodenrichtwert veréffentlicht. Hiernach werden fir Objekte des wertrelevanten Baujahres 1964 und einem
lageangepassten Bodenwertniveau von 300 €/m? (Bodenwert fur Einfamilienhduser) durchschnittlich

2.013 €/m? Wohnflache gezahlt.

V01 - Stichtag

Im Grundstiicksmarktbericht hat der zustandige Gutachterausschuss Indexreihen fir Ein- und Zweifamilien-
hauser veroffentlicht. Hiernach ist im Bremer Umland eine Stagnation der Kaufpreise zu beobachten.

Eine zeitliche Anpassung ist deshalb nicht erforderlich

V02 - Wohnflache

Die Umrechnung von der normierten Wohnflache von 140 m2 wurde gemaR der vom Gutachterausschuss
verdffentlichten Anpassungsfaktoren vorgenommen. Demnach sind Objekte mit 176 m2 Wohnflache um den
Faktor 0,84 anzupassen.
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VO3 - GrundstiicksgroRRe
Die Umrechnung von der normierten Grundsticksflache von 800 m? wurde geméaR der vom Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Anpassungsfaktoren vorgenommen Demnach sind Objekte mit 1.257 m2 Grol3e um
den Faktor 1,08 anzupassen.

V04 - Ausstattungsstandard

Die Umrechnung vom normierten Ausstattungsstandard von 2,5 wurde gemaR der vom Gutachterausschuss
veroffentlichten Anpassungsfaktoren vorgenommen. Demnach sind Objekte mit dem Standard 2,4 dem Fak-
tor 0,98 anzupassen

V05 - Unterkellerung
Das durchschnittliche Einfamilienhaus besitzt keinen Keller. Fir vergleichbare Gebaude mit einem Teilkeller
ist aus sachverstandiger Einschatzung der Vergleichswert um 2 % zu erhdhen.

V06 Garage

Das durchschnittliche Einfamilienhaus besitzt eine Garage. Fur vergleichbare Geb&dude mit einer Doppelga-
rage ist aus sachverstandiger Einschatzung der Vergleichswert um 2 % zu erhéhen.

V07 - Region

Auswertungen des zustandigen Gutachterausschusses zeigen, dass Objekte im Bremer Umland zu rd. 4%
hoheren Preisen gehandelt werden als Objekte im tbrigen Landkreis Verden.

4.5.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.936,45 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.936,45 €/m?
Wohnflache [m?] x 176,00 m2
Zwischenwert = 340.815,20 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 340.815,20 €
markttibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 € V08
2l u.a))
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 340.815,20 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 € V09
Vergleichswert = 330.815,20 €

rd. 331.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 mit rd. 331.000,00 € ermittelt.

V08 marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich durch die Verwendung des Vergleichsfaktors ausreichend
bertcksichtigen. Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ist nicht erforder-
lich.

V09 besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Der ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist wegen der zu erneuernden Heizung anzupassen. Der Sachver-
standige schatzt den Abschlag auf 10.000 €.

Fazit
Der ermittelte Vergleichswert ist um 91.000 € geringer als der Wert des freizulegenden Grundstiicks.
Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde die Immobilie als freizulegendes Grundstiick anbieten.

Objekt: Parkweg 8, 28832 Achim
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 422.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das das freizulegende und mit einem Mehrfamilienhaus bebaubare Grundstick in
28832 Achim, Parkweg 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Achim 5692 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Achim 7 81/182

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 mit rd.

422.000 €

in Worten: vierhundertzweiundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Achim, den 23. Januar 2025

signiert durch
~ Uwe Ehrhorn

08:02:39 UTC

10.10.2025

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

Zertifizierter Sachversténdiger fur Immobilienbewertung
DIAZert (F) DIN EN ISO/IEC 17024

Von der IHK Elbe - Weser
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstilicken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

NBauO:
Niederséachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammliung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses Sulingen/Verden 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1.000

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Fototbersichtsplan

Fotos

Bauzeichnungen
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kenn-

zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Adresse: Parkweg 8, 28832 Achim bei Bremen
Gemarkung: 2163 (Achim), Flur: 7, Flurstiick: 81/182
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