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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Beschluss vom:

Geschéaftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Abschluss der Recherchen:

Besichtigungsteilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Benutzte Hilfsmittel:

Amtsgericht Achim
Obernstr. 40
28832 Achim
06.09.2024

NZS 12 K 10/24

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-
fahren gemaB § 74a Abs. 5 ZVG

24.10.2024

24.10.2024

24.10.2024

19.12.2024

Die Schuldnerin und der Sachverstandige Claus
Schréder

AuBenbesichtigung des gegenstandlichen Vierfamili-
enhauses und Innenbesichtigung der gegenstandli-
chen Eigentumswohnung mit gemeinschaftlichem
Treppenhaus, Heizungsraum und Fahrradabstellge-
baude.

Laser-Distanzmessgerat Leica DISTO A5, Glieder-
maBstab, Digitalkamera

Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung

Unterlagen des Auftraggebers:

Beschaffte Unterlagen/Auskiinfte:

Amtlicher Ausdruck des Wohnungsgrundbuchs von
Oyten Blatt 7288 (ohne Abteilung lll) vom 09.09.2024

Kopien aus der Bauakte des Landkreises Verden
Kopien aus der Grundakte des Grundbuchamts des
Amtsgerichts Achim
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Wichtigste Rechtsgrundlagen:

Objektfotos und eigene Aufzeichnungen vom
24.10.2024

Schriftliche Auskunft des Landkreises Verden Uber
Altlasten vom 11.12.2024

Schriftliche Auskunft des Landkreises Verden aus
dem Baulastenverzeichnis vom 11.12.2024

Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte (Stich-
tag 01.01.2024) vom 12.12.2024

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster des Landes-
amts fUr Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) vom 12.12.2024

Kartenmaterial MairDumont der on-geo-GmbH vom
12.12.2024

Informationen aus dem Datenangebot des Landesam-
tes fUr Statistik Niedersachsen unter www.statis-
tik.niedersachsen.de, Daten des Gutachterausschus-
ses fUr Grundstliickswerte Sulingen-Verden (Stichtag
01.01.2024) unter  https://www.gag.niedersach-
sen.de, des Niedersichsischen Ministeriums fir Um-
welt, Energie und Klimaschutz unter www.umweltkar-
ten-niedersachsen.de, der Gemeinde Oyten unter
www.oyten.de, der Bundesagentir fur Arbeit unter
www.arbeitsagentur.de, der IHK Stade unter
www.stade.ihk24.de, der Bertelsmann Stiftung unter
www.wegweiser-kommune.de sowie des Projekts
»Demografie-Monitoring“ des Kommunalverbundes
Niedersachsen/Bremen e. V. und des Senators fir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa Bremen unter
www.demografie-monitoring.de

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung (ZVG)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) mit Allgemei-
ner Durchflihrungsverordnung (DVO-NBauO)
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV)
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Wichtigste Normen/Regelwerke:

Wichtigste Literatur

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
in den jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen
Fassungen, falls nicht anders angegeben.

NORM DIN 277 Teil 1 Ausgabe Februar 2005. Grunad-
fldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen.

NORM DIN 277 Teil 3 Ausgabe April 2005. Grundflé-
chen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau:
Mengen und Bezugseinheiten.

NORM DIN 283 Blatt 1 Ausgabe Méarz 1951. Wohnun-
gen: Begriffe.

NORM DIN 283 Blatt 2 Ausgabe Februar 1962. Woh-
nungen: Berechnung der Wohnfldéchen und Nutzfla-
chen.

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur Geb&dude
(MF-GIF) der Gesellschaft flir Immobilienwirtschaftli-
che Forschung e. V. (gif), Stand Februar 2023.

[1] BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.). BKI
Baupreise kompakt Altbau 2023 : Statistische Bau-
preise fur Positionen mit Kurztexten. Kéln: Rudolf
Mdller, 2022. — ISBN 978-3-481-04460-2

[2] GroBe-Suchsdorf, Ulrich (Begr.); Mann, Thomas
(Hrsg.). Niedersédchsische Bauordnung: Kommen-
tar. 10. Aufl. Minchen: C. H. Beck, 2020. — ISBN
978-3-406-72930-0

[3] Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in Bre-
men (Hrsg.): Grundstlicksmarktbericht 2024, Au-
gust 2024. 136 S.

[4] Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling, Ull-
rich. Verkehrswertermittlung von Grundsticken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bertcksichtigung der ImmoWertV. 9., aktualisierte
Auflage. KdIn: Reguvis, 2020. - ISBN 978-3-8462-
1070-3
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1.1 Wichtige Daten und Ergebnisse

Basisdaten

Bewertungsgegenstand Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachge-
schoss (links) eines Vierfamilienhauses
mit Balkon und Pkw-Stellplatz

Lage Brunnenweg 26
28876 Oyten

Auftraggeber Amtsgericht Achim
Obernstr. 40
28832 Achim

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag 24.10.2024

Tag der Ortsbesichtigung 24.10.2024

Abschluss der Recherchen 19.12.2024

Wichtigste Grundstiicks- und Gebaudemerkmale

Immobilienart Eigentumswohnung
GrundsticksgréBe 1.216 m?

Miteigentumsanteil 2.191/10.000stel

Baujahr ca. 2010

Anzahl der Wohnungen (gesamt) 4 Eigentumswohnungen

Wohnflache ca. 65,7 m? in unterer DG-Ebene zzg|.

ca. 18,1 m2im Spitzboden

Wichtigste Ergebnisse
Bodenwert (2.191/10.000 Miteigentumsanteil) 61.649 €

Jéahrlicher Rohertrag (marktublich erzielbar) 9.467 €

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 19,5 % vom Rohertrag
Jahrlicher Reinertrag (marktublich erzielbar) 7.623 €
Liegenschaftszinssatz 28 %

Vorlaufiger Ertragswert 226.878 €

Besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale J. £

Ertragswert (gerundet) 227.000 €
Vergleichswert (gerundet) 227.000 €
Verkehrswert 227.000 €

Verhaltnis Verkehrswert zu Mietflache 2.710 €/m?

Verhaltnis Rohertrag zu Verkehrswert (BAR) 4,2 % (BAR - Bruttoanfangsrendite)
Verhéltnis Verkehrswert zu Rohertrag 24,0

Verhéltnis Verkehrswert zu Reinertrag 29,8
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Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

— Das Objekt ist eigengenutzt. Nach Angaben der Schuldnerin bestehen keine Miet- oder
Pachtverhéltnisse.

— Verwalterin der Wohnanlage (§§ 20 ff. WEG) ist die Wenthe Hausverwaltungs-GmbH,
Bremer StraBe 163, 27751 Delmenhorst, Telefon 04221 72672.

— Beim Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Nach Angaben der Schuld-
nerin wird kein Gewerbe gefihrt.

— Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschéatzt wurden, sind in
den Raumlichkeiten nicht vorhanden.

— Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie die typi-
schen Myzelien, Strange und Fruchtkérper, Sporen usw. wurden bei der Ortsbesichti-
gung nicht festgestellt.

— Von baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist mir nichts bekannt
geworden, siehe hierzu jedoch Kapitel 3.3.

— Ein Energieausweis wurde mir auf Nachfrage nicht vorgelegt.

— Altlasten sind nicht bekannt.

Das gegensténdliche Grundstick liegt in der Ortschaft Oyten-Sid der Gemeinde Oyten im
Landkreis Verden in Niedersachsen. Das Grundstick ist mit einem nach Aktenlage nicht
unterkellerten Vierfamilienhaus mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss sowie
Nebengebduden bebaut. Das Grundsttick ist in vier Wohnungseigentumseinheiten aufge-
teilt.

Gegenstand der Wertermittlung ist das Wohnungseigentum Nr. 3. Zu diesem Wohnungs-
eigentum gehdren die im Sondereigentum stehenden Rdume im straBenseitigen Dachge-
schoss links nebst dem im Sondernutzungsrecht stehenden Balkon WE 3. Die Wohnflache
dieser Einheit betragt nach der Wohnflachenverordnung insgesamt ca. 65,7 m? in der un-
teren Dachgeschossebene. Hinzu kommt eine als Abstellraum genehmigte Flache von ca.
18,1 m2im Spitzboden (siehe hierzu Kapitel 3.3).

Der Stellplatz ST 3 auf dem stdwestlichen Grundstlcksteil steht im Sondernutzungsrecht
des jeweiligen Eigentimers des gegenstandlichen Wohnungseigentums. Weitere Son-
dernutzungsrechte bestehen zugunsten anderer Wohnungseigentiimer.
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1.2 Bedingungen der Wertermittlung

Bei der Verkehrswertermittiung werden die besonderen Bedingungen im Zwangsverstei-
gerungsrecht berlcksichtigt, insbesondere im Hinblick auf § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV.
Das bedeutet, dass der Verkehrswert — entgegen der Ublichen Verfahrensweise — ohne
eventuell vorhandene dingliche Grundstiicksbelastungen in Abteilung Il des Grundbuchs
ermittelt wird.

Die Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten beschréankt sich auf nachhal-
tig wertrelevante Tatsachen. Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalts — vornehmlich bei der
ortlichen Besichtigung — erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Die Feststellungen bei der Ortsbesich-
tigung wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Teile der Immobilie, die
verdeckt, nicht freigelegt oder nicht zugénglich waren, wurden nicht geprift. Abdeckungen
von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Eine Funktionsprifung von
Fenstern, Turen, Heizungsanlage, Beleuchtung, technischen Anlagen usw. erfolgte nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie gesundheits- oder um-
weltgefdhrdende Baumaterialien, zu Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz wurden
nicht durchgefiihrt. Uber die Beschaffenheit der nicht gepriiften Teile kann keine Aussage
gemacht werden. Dieses Gutachten darf nicht dahingehend ausgelegt werden, dass es die
Unversehrtheit der Struktur oder des Gefliges des Gebaudebestands bestatigt. Weiterhin
wurden keine Untersuchungen darlber durchgefuhrt, ob die gegenwartige oder vergan-
gene Nutzung der Immobilie oder der benachbarten Grundstiicke zu einer Verunreinigung
der Immobilie bzw. des Grundsticks gefuihrt hat. Der festgestellte Wert beruht auf der An-
nahme, dass keine Verunreinigung existiert. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass
eine Verunreinigung der Immobilie oder der benachbarten Grundstiicke besteht, oder das
Grundstick oder die Gebdude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer
Verunreinigung fuhren kdnnte, so kann dies den festgestellten Wert verringern.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Gerichtsverfahrens erstellt und enthélt urheber-
rechtlich geschitzte Fremdwerke (Kartenausschnitte, Zeichnungen usw.). Fir diese Werke
besteht ein gesetzliches Nutzungsrecht gemaB § 45 Urheberrechtsgesetz (UrhG), solange
das Gutachten im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens genutzt wird. Dieses Gutachten
darf auBerhalb des zuldssigen gesetzlichen Rahmens des § 45 UrhG ohne schriftliche Zu-
stimmung des Verfassers weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Unterlagen,
Rundschreiben oder Verlautbarungen publiziert noch in einer anderen Weise verdffentlicht
oder vervielfaltigt werden.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden nur die mannliche Form verwen-
det. Es sind jedoch stets Personen jeglichen Geschlechts gleichermaBen gemeint.
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2 Grundstiick - Befund

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Ortschaft Oyten-Siid der Gemeinde Oyten
im Landkreis Verden in Niedersachsen. Das Grundstiick liegt auf der nérdlichen Seite des
Brunnenwegs, der von der Achimer StraBe (L 167) abgeht. Das regelmaBig geschnittene
Grundstutck ist 1.321 m?2 groB3 und mit einem Vierfamilienhaus nebst Nebengeb&uden be-
baut. Es ist in Abbildung 1 nachtréglich gelb markiert.

ABilcung wurcde T
Veroientlichung im Internet
entrermt
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2.1 Grundstiicksdaten

StraBe / Hausnummer: Brunnenweg 26

PLZ / Ort: 28876 Oyten
Ortschaft: Oyten-Sud

Landkreis: Verden

Bundesland: Niedersachsen
Grundbuchamt: Amtsgericht Achim
Wohnungsgrundbuch von:  Oyten

Blatt: 7288
Bestandsverzeichnis: laufende Nummer 1
Katasteramt: Verden, LGLN Regionaldirektion Sulingen-Verden
Gemarkung: Oyten

Flur: 7

Flurstick: 120/4

Nutzung: Wohnbauflache (Offen)
GrundstlcksgroBe: 1.321 m2

2.2 Bestandsangaben

Art der Bebauung: Vierfamilienhaus

Nutzungen in der StraBe:  gemischt-dorflich, Gberwiegend mit Wohnh&usern und land-
wirtschaftlichen Nutzungen

Nutzungen im Ortsteil: gemischte Bebauung

Grenzverhéltnisse: Von ungeklarten Grenzverhaltnissen ist mir nichts bekannt
geworden.
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2.3 Grundstiickslage

Makrolage

Die Gemeinde Oyten erstreckt sich Uber eine Flache von 63,43 km? und ist mit 16.420
Einwohnern hinter den Stadten Achim und Verden die drittgréBte Gemeinde im Landkreis
Verden, der eine Flache von rund 789,3 km2 umfasst und 141.349 Einwohner hat (alle Ein-
wohnerzahlen Stand 31.12.2023, Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen). Die Ge-
meinde gliedert sich in insgesamt acht Ortsteile und liegt verkehrstechnisch glnstig in un-
mittelbarer N&he zur Hansestadt Bremen, dem Zentrum der europaischen Metropolregion
Oldenburg/Bremen.

Das Gemeindegebiet ist durch ein engmaschiges Netz von Landes-, Kreis- und Gemein-
destraBen gut erschlossen. Erwéhnenswert ist in diesem Zusammenhang insbesondere
die wichtige L 168 (ehemalige B 75), die durch Oyten fiihrt. Uber Bundesautobahnen ist
Oyten Uber die A1 (Hamburg-Bremen, Anschlussstelle 52 Oyten) sowie die A 27 (An-
schlussstellen 21 Bremen-Sebaldsbriick, 23 Achim-Nord und 24 Achim-Ost) zu erreichen.
Die nédchsten Bahnhdfe befinden sich in Ottersberg (Strecke Bremen-Hamburg) und Achim
(Strecke Bremen—-Hannover). Der nachste internationale Flughafen ist in Bremen. Grund-
schulen und eine integrierte Gesamtschule befinden sich in Oyten, Gymnasien in Achim
und Ottersberg.

Die Arbeitslosenquote im Kreis Verden betrug im September 2024 im Durchschnitt 4,0 %.
Damit lag der Kreis unter dem Landesdurchschnitt Niedersachsens von 5,8 % und dem
Bundesdurchschnitt von 6,0 % im gleichen Zeitraum (Quelle: http://statistik.arbeitsagen-
tur.de). Das Bruttoinlandsprodukt lag im Kreis Verden im Jahr 2022 bei 72.811 € je Erwerb-
stétigen, was etwa 85,6 % des Bundesdurchschnitts entspricht. Fir die Gemeinde Oyten
liegt die fur 2024 prognostizierte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei 105,7
(Deutschland = 100) und die Umsatzkennziffer bei 96,5 (Quelle: IHK Stade unter
www.stade.ihk24.de; Abrufdatum 12.11.2024). Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszent-
ralitat von 96,5 + 105,7 x 100 ~ 91,3, ein fUr ein Grundzentrum eher niedriger Wert. Das
liegt meines Erachtens u. a. an der wettbewerbsintensiven Lage der Gemeinde Oyten im
Spannungsfeld von attraktiven Einkaufsangeboten in Bremen (u. a. Einkaufzentrum We-
serpark mit umgebenden Fachmaérkten nahe dem Bremer Kreuz) und in Posthausen (Ein-
kaufszentrum Dodenhof). Die Steuer-Hebeséatze liegen in Oyten zum Wertermittlungsstich-
tag fur die Grundsteuer A und B bei 460 % und fur die Gewerbesteuer bei 400 % (Quelle:
Gemeinde Oyten unter www.oyten.de).

Die Gemeinde Oyten kann seit 1990 insgesamt auf eine positive Bevolkerungsentwicklung
zuriickblicken (siehe Abbildung 2). Das liegt auf der einen Seite an der Ndhe zum Ober-
zentrum Bremen und auf der anderen Seite am Trend der vergangenen Jahrzehnte, die
GrofBstadt in Richtung Land zu verlassen und dort Eigentum zu erwerben.
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Die Bevodlkerung in Oyten wuchs zwischen 1990 und 2023 um insgesamt rund + 29,2 %,
was sehr hoch ist im Vergleich zum Bevdélkerungswachstum im gesamten Landkreis Ver-
den (+ 20,1 %) und im Land Niedersachsen (+ 10,5 %) im gleichen Zeitraum (siehe Abbil-
dung 3).

Bevolkerungsentwicklung Oyten 1990-2030
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Abbildung 2  Bevolkerung der Gemeinde Oyten 1990-2030, jeweils zum 31.12.
Datenquelle bis 2023 tatsdchliche Bevdlkerung gemél Tab. Z100001G des Lan-
desamts flr Statistik Niedersachsen, von da ab Vorausberechnung des Stat. Lan-
desamtes Bremen (www.demografie-monitoring.de, Abrufdatum 12.11.2024); ei-
gene Darstellung

Bevoélkerungsentwicklung Oyten im Vergleich
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Abbildung 3  Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Oyten 1990-2023 im Vergleich
Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tabelle Z100001G; eigene Darstellung

2023
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Altersstruktur Oyten 2023 im Vergleich
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Abbildung 4  Anteil der Altersgruppen an der Bevoélkerung im Jahr 2023
Datenquelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Tabelle A100002G; eigene Darstellung

Die Bevdlkerungsgruppe der 18- bis 29-Jéhrigen ist in Oyten vergleichsweise schwach
vertreten, die Bevolkerungsgruppen der unter 18-Jahrigen und tber 74-Jéhrigen sind ver-
gleichsweise stark vertreten (siehe Abbildung 4). Es wird tendenziell eine leicht positive bis
stabile Bevélkerungsentwicklung (siehe Abbildung 2) mit einem Anstieg des Durchschnitts-
alters erwartet. Nach Einschatzung der Bertelsmann Stiftung ist Oyten vom Demografietyp
her eine stabile Gemeinde in l&ndlicher Region (siehe www.wegweiser-kommune.de/kom-
munen/oyten ; Zugriff am 13.11.2024).

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Ortschaft Oyten-Sid der Gemeinde Oyten. Es liegt
westlich der Achimer StraBe (LandesstraBe 167) auf der ndrdlichen Seite des Brunnen-
wegs. Sudoéstlich und stdlich grenzt das Wertermittlungsobjekt an wohnbaulich genutzte
Grundsticke. Auf der gegeniiberliegenden Seite des Brunnenwegs befindet sich ein Reit-
platz, ansonsten ist das Objekt von Wohngebauden umgeben.

Das gegensténdliche Grundsttick ist regelmaBig geschnitten und hat eine Ausrichtung in
Richtung Nordnordwest-Sudsiidost, wobei die StraBe nach Siden hin liegt. Alle Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs befinden sich in der ndheren Umgebung und sind gut zu Fu
oder mit dem Fahrrad/Pkw/OPNV erreichbar.

Die Rdume der gegensténdlichen Eigentumswohnung liegen im stdstdoéstlichen Teil des
Dachgeschosses.
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Entfernungen - alle Angaben ungefahre Werte

Nachste OPNV-Haltestelle Oyten Achimer StraBe <Vs km
Ortszentrum Oyten 1 km
Einkaufzentrum Weserpark Bremen 5km

Dodenhof Posthausen 12 km
Bahnhof Sagehorn (b Bremen) 5km

Achim 5km
Autobahn A 1 AS Oyten Y2 km
Autobahn A 27 AS Bremen-Sebaldsbriick 4 km

AS Achim-Nord 4 km
Internationaler Flughafen Bremen 20 km
N&chstes Krankenhaus Klinikum Bremen-Ost 7 km
Nachste KITA Evangelischer Kindergarten Oyten % km

Kath. Kita St. Paulus 1 km
Nachste staatl. Grundschule Grundschule Oyten 1 km

Immissionslage

Das Grundstick liegt an der verkehrsberuhigten (,Tempo-30-Zone“) GemeindestraBe
Brunnenweg, ca. 80 m westlich der stark befahrenden LandesstraBe 167. Es werden Im-
missionen durch StraBenverkehr erwartet, siehe hierzu auch die Umweltkarten zum Stra-
Benldrm im Anhang des Gutachtens. Dartber hinaus liegt der Standort in einem landwirt-
schaftlich gepragten Raum mit entsprechenden typischen Immissionen in Form von Gerl-
chen, Gerauschen und Stauben durch den landwirtschaftlichen Verkehr und die umliegen-
den landwirtschaftlichen Nutzungen.

Gesamturteil: mittlere bis gute Wohnlage
Klassifizierung: einfach — mittel — gut — sehr gut

2.4 Grundstiicksform und Topografie

StraBenfront: ca.25m
Max. GrundstUckstiefe: ca. 54 m
GrundstlcksgroBe: 1.321 m2
Grundsttcksform: in etwa trapezférmig

Topografische Lage: normal
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2.5 Baugrundverhaltnisse

Baugrund:

Altlasten:

Hinweis:

Soweit ersichtlich handelt es sich um ortsliblich tragféhigen
Baugrund. Ich habe aufgrund der bestehenden baulichen An-
lagen ohne offensichtliche Grindungsméangel keine weiteren
Nachforschungen hierzu angestellt. Letztlich sichere Erkennt-
nisse kann nur ein Bodengutachten ergeben.

Dem Landkreis Verden liegen keine Erkenntnisse Uber Altlas-
ten oder schadliche Boden- oder Grundwasserverdnderun-
gen vor (siehe Auskunft im Anhang). Ich habe keine weiteren
Nachforschungen hierzu angestellt. Letztlich sichere Erkennt-
nisse kann nur ein Fachgutachten ergeben.

Bei dieser Wertermittlung werden ortsibliche Bodenverhalt-
nisse und Grundwassereinfliisse ohne Kontaminationen un-
terstellt.

2.6 Baurechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Baurechtliche Beurteilung:

Entwicklungsstufe:

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt.

Das betreffende Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtskréftigen Bebauungsplans. Das Grundstiick liegt
jedoch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung richtet sich folg-
lich nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Danach ist
ein Vorhaben nur zulassig, wenn es sich

- nach der Art der baulichen Nutzung,
- nach dem MaB der baulichen Nutzung,
- nach der Bauweise und

- der Uberbauten Grundstucksflache
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt, die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahrt und
das Ortsbild nicht beeintrachtigt. Die ErschlieBung muss ge-
sichert sein.

bebautes Grundstliick im bauplanungsrechtlichen Innenbe-
reich
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Kinftige Entwicklungen:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Erkenntnisse zu zuklnftigen planungsrechtlichen oder nut-
zungsrelevanten Entwicklungen, die die Wertermittlungsob-
jekte in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht
vor. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Das Grundstlick ist mit einer Baulast im Sinne des § 81
NBauO belastet. Bei der Baulast Ifd. Nr. 1 des Baulastenblat-
tes 3259 handelt es sich um eine sogenannte Vereinigungs-
baulast. Diese Baulast dient zur Sicherung der Zusammenge-
hérigkeit der Grundstiicke Gemarkung Oyten, Flur 7, Flursti-
cke 117/5, 120/4, 120/6, 120/7, 120/8 120/9, 120/10, 120/11
und 120/3, als ein einheitliches Baugrundstiick im Sinne des
§ 4 Abs. 1 NBauO in der damals gultigen Fassung. Fir die
Grundsttcke wird mittels der Vereinigungsbaulast gesichert,
dass alle baulichen Anlagen auf den Grundstiicken das 6f-
fentliche Baurecht so einhalten, als wéren diese Grundstiicke
ein Grundstlck - siehe hierzu auch Baulastenblatt 3259 im
Anhang.

Hintergrund: Durch diese &ffentlich-rechtliche Verpflichtung
wurde offensichtlich die Teilung ehemals zusammengehori-
ger Flachen und sich ergebene Grenzbebauung baurechtlich
ermoglicht.

Weder im Denkmalatlas Niedersachsen noch in den amtli-
chen Unterlagen der Bauakte noch im Flursticksnachweis
findet sich ein Hinweis auf die Eintragung des Objektes in die
Denkmalliste des Landkreises. Weitere Recherchen hierzu
habe ich nicht angestellt. Der ermittelte Wert beruht auf der
Annahme, dass das Objekt nicht in die Liste der Kulturdenk-
male eingetragen ist.

Das Grundbuch und der Flursticksnachweis enthalten keine
Hinweise darauf, dass das Grundstlick derzeit in ein Umle-
gungs-, Grenzregelungs- oder Flurbereinigungsverfahren
oder in sonstige MaBnahmen der Bodenordnung einbezogen
ist. Es wurden keine weiteren Nachforschungen hierzu ange-
stellt.
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Besonderes Stadtebaurecht:Nach Informationen des Fleckens Ottersberg ist das Grund-

stlick derzeit in keine laufende stédtebauliche Sanierungs-,
Entwicklungs- oder andere MaBnahme des besonderen
Stadtebaurechts einbezogen.

2.7 Dingliche Rechte und Belastungen

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen:

Hinweis:

Im Grundbuch gesicherte
beglnstigende Rechte:

Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

2.8 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Hohenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grundbuch Abteilung Il laufende Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 07.08.2024

Gegebenenfalls in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene
Hypotheken, Grundschulden oder Rentenschulden sind in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt. Belastungen in Abteilung
[l des Grundbuchs bleiben bei der Verkehrswertermittlung,
entgegen der Ublichen Verfahrensweise, im Zwangsverstei-
gerungsverfahren unbertcksichtigt, siehe Kapitel 1.2. Dies
gilt auch fur Belastungen in Abteilung .

Beglnstigende Rechte sind mir nicht bekannt geworden.
Weitere Nachforschungen wurden von mir diesbezliglich
nicht angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten usw. sind mir
nicht bekannt worden. Ich habe hierzu keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt, siehe hierzu
auch Kapitel 1.2.

verkehrliche ErschlieBung Uber GemeindestraBe (,Tempo-
30-Zone")

im Bereich des Grundstiicks asphaltierte Fahrbahn, Beleuch-
tung durch StraBenlaternen

normal

nach Aktenlage Gas, Wasser, Strom
offentliche Kanalisation
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Beitrags- und abgaben- Far die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren wird

rechtlicher Zustand: davon ausgegangen, dass derzeit weder ErschlieBungsbei-
trdge nach dem Baugesetzbuch noch Beitrdge nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fir vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsanlagen offen sind.
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3 Wohnungseigentum - Befund

Das 1.321 m? groBe Grundstlck ist mit einem nach Aktenlage nicht unterkellerten Vierfa-
milienhaus mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss sowie Nebengebduden be-
baut. Das Grundsttick ist in vier Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum (Einzeleigentum) an einer Wohnung in Verbin-
dung mit dem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum. Gemeinschaftseigentum
ist das Grundstlck sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im
Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Gegenstand der Wertermittlung ist das Wohnungseigentum Nr. 3. Zu diesem Wohnungs-
eigentum gehdren die im Sondereigentum stehenden Rdume im Dachgeschoss links nebst
den im Sondernutzungsrecht stehenden Balkon. Ein Sondernutzungsrecht ist die Befugnis,
bestimmte Flachen des Gemeinschaftseigentums allein zu nutzen. Alle anderen Woh-
nungseigentimer sind damit von der Nutzung dieser Flache ausgeschlossen.

Die Wohnflache dieser Einheit betragt nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) nach 6rt-
lichem AufmaB insgesamt ca. 65,7 m? in der unteren Dachgeschossebene. Dabei wurde
der Balkon WE 3, an dem ein Sondernutzungsrecht besteht, mit einem Viertel seiner
Grundflache angerechnet (Regelfall gemaB § 4 Nr. 4 WoFIV). Hinzu kommen ca. 18,1 m2
der Rdume im Spitzboden (siehe hierzu Kapitel 3.3).

In der Teilungserklarung ist auch ein Sondernutzungsrecht an dem Einstellplatz Nr. ST 3
auf der sudwestlichen Grundsticksecke fur den Eigentimer des Wohnungseigentums

Nr. 3 vereinbart.

Es bestehen weitere Sondernutzungsrechte zugunsten anderer Wohnungseigentimer.

3.1 Gebaudedaten

Baujahr: ca. 2010 (geschétztes Jahr der Fertigstellung)
Gesamtanlage gemdB amtlichen Unterlagen
Anzahl der Eigentumseinheiten: 4

Eigentumswohnung Nr. 3 Wohnflache (WoFIV) in unterer DG-Ebene: ca. 65,7 m?
im Spitzboden: ca. 18,1 m2
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3.2 Nutzungsart und Nutzungsméglichkeiten

Die gegenstandliche Eigentumswohnung wird zum Wertermittlungsstichtag zu Wohnzwe-
cken eigengenutzt. Eine andere wirtschaftliche Nutzungsmaéglichkeit als die bisher ausge-
Ubte Wohnnutzung erscheint unter den gegebenen Umstéanden nicht méglich.

3.3 Grundriss und Raumprogramm

Die Eigentumswohnung Nr. 3 besteht aus einer groBen Wohnkuche (die Trennwande zwi-
schen Wohnbereich, Kiiche und Flur sind tatsachlich nicht vorhanden) mit zwei Zimmern,
einem Bad und einem Balkon sowie dem Uber eine Treppe erschlossenen Spitzboden, der
sich abweichend von der Planung als ein groBer und ein kleiner Raum (in nordwestlicher
Raumecke am Treppenaufgang) darstellt. Die Wohnflache in der unteren Dachgeschoss-
ebene betragt 65,7 m2, ergénzt durch 18,1 m2 im ausgebauten Spitzboden. Die Wohnfla-
che wurde anhand des durchgefiihrten AufmaBes ermittelt, wobei der Balkon mit einem
Viertel seiner Grundflache beriicksichtigt wurde (Regelfall nach § 4 Nr. 4 WoFIV). Hinzu
kommen die Nutzflachenanteile der Gemeinschaftsflachen (Treppenflur, Kellerrdume etc.
im ndrdlichen Wohngebaude).

Abweichend von der Genehmigungsplanung wird der groBe Raum im Spitzboden zum
Wertermittlungsstichtag nicht als Abstellraum, sondern offensichtlich als Schlafzimmer,
also zu Aufenthaltszwecken genutzt. Er ist zu Wohnzwecken ausgebaut und klimatisiert.
Als Aufenthaltsraume gelten Rdume in Geb&uden, die zum langeren Aufenthalt von Men-
schen bestimmt oder geeignet sind. Dazu gehdéren z. B. Wohn-, Schlaf-, Biiro-, Sport- und
Arbeitsrdume sowie Kichen. Demgegeniber stehen Raume, die nicht zum langeren Auf-
enthalt bestimmt sind, wie Flure, Treppenhduser, Sanitdrrdume, Lager- und Abstellrdume.

Die baurechtliche Besonderheit sollen im Folgenden néher erlautert und sachverstandig
eingeordnet werden, da sie fur die zuldssige Nutzung und Anrechnung der Wohnflache des
Raums von Bedeutung sein kénnen.

Sachverstandige Einordnung der baurechtlichen Besonderheit

Die Nutzung des Spitzbodenraums als Aufenthaltsraum ist in den Bauakten nicht doku-
mentiert, die BaumaBnahme wurde daher der Baubehdrde nicht angezeigt. Fur die Wer-
termittlung stellt sich die Frage nach der Legalitat dieser Anlagen. Denn u. a. ist bei der
Wertermittlung die zuldssige Nutzung zugrunde zu legen (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Es ist wichtig zu betonen, dass Fragen zur Legalitédt baulicher Anlagen rechtlicher Natur
sind und von mir nicht beantwortet werden kénnen. Verbindliche Aussagen zur Legalitat
kénnen nur von der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde getroffen werden.
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Dennoch wird der Sachverhalt hier sachverstéandig eingeordnet, um die Schlussfolgerun-
gen fur die Wertermittlung nachvollziehbar zu machen.

Zunéchst ist zu prifen, ob die genannte BaumaBnahme als formell legal oder illegal einzu-
ordnen sind. Formell illegal ist ein Vorhaben, wenn es ohne die erforderliche Genehmigung
oder Zustimmung errichtet wurde oder von der erteilten Genehmigung abweicht (soge-
nannter ,,Schwarzbau®).

In einem zweiten Schritt ist zu priifen, ob die genannten baulichen MaBnahmen im Hinblick
auf die Nutzung als materiell rechtmaBig oder rechtswidrig einzustufen sind. Materielle II-
legalitéat liegt vor, wenn das Vorhaben gegen Vorschriften des materiellen 6ffentlichen
Rechts verstéBt. Mit anderen Worten ist ein Vorhaben materiell illegal, wenn es auch nach-
traglich nicht genehmigungsfahig oder zul&ssig ist.

Formelle Legalitat

GemaB § 59 Abs. 1 NBauO bedirfen BaumaBnahmen in der Regel der Genehmigung
durch die Bauaufsichtsbehérde, es sei denn, es liegen Ausnahmen nach den §§ 60 bis 62,
74 oder 75 vor.

Im vorliegenden Fall wird insbesondere die Regelung des § 60 NBauO als mdégliche Aus-
nahme angesehen. Die §§ 61 und 74 NBauO beziehen sich auf 6éffentliche BaumaBnah-
men, die hier nicht vorliegen, so dass diese Regelungen nicht einschlagig sind. Auch § 62
ist hier nicht einschlagig, da er sich nur auf Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes bezieht, der hier nicht vorliegt. Da die baulichen MaBnahmen nicht geeignet
sind, wiederholt und voribergehend an verschiedenen Orten auf- und abgebaut zu werden
(sogenannte Fliegende Bauten), sind auch die Regelungen des § 75 NBauO nicht einschla-

99.

Eine Verfahrensfreiheit fir die baulichen MaBnahmen wiirde sich daher nur unter den Vo-
raussetzungen des § 60 NBauO ergeben.

GemaB § 60 Abs. 2 Nr. 2 NBauO ist die Umnutzung von Rdumen im Dachgeschoss eines
Wohngeb&udes mit nur einer Wohnung in Aufenthaltsrdume, die zu dieser Wohnung ge-
horen, verfahrensfrei. Da es sich um ein Vierfamilienhaus handelt, ist diese Ausnahmere-
gelung nicht einschlagig. Demzufolge wird ein Kaufinteressent davon ausgehen, dass die
Nutzungsénderung nicht verfahrensfrei und damit formell rechtswidrig erfolgt ist.

Materielle Legalitat

Der Raum im Spitzboden wurde in der Genehmigungsplanung als sogenannter Hohlraum
im Sinne des § 2 Abs. 7 S. 4 NBauO ausgewiesen und genehmigt. Hohlrdume sind Raume
zwischen der obersten Decke und der Dachhaut, in denen Aufenthaltsrdume wegen der
erforderlichen lichten H6he nicht méglich sind.
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Fir einen Aufenthaltsraum im obersten Geschoss des Dachraumes gilt eine Mindesthéhe
von 2,20 m Uber der Hélfte seiner Grundflache, wobei Raumteile mit einer lichten Hohe von
weniger als 1,50 m auBer Betracht bleiben (§ 43 Abs. 2 NBauO).

In der Genehmigungsplanung ist fir den Raum im Spitzboden eine Héhe von 2,10 m an-
gegeben, so dass hier die Mindesthdhe grundsétzlich unterschritten wird.

Tats&chlich weist der groBe Raum im Spitzboden jedoch in der Raummitte eine lichte Héhe

von 2,31 m auf. Daher ist eine genauere Prifung notwendig. Eine Schnittzeichnung mit den
hier relevanten lichten Raumabmessungen ist in Abbildung 5 dargestellt.

Schnittzeichnung Spitzboden

2.31
2.20
1.50

0.92

Wandschrank
Wandschrank

0.61

P

ca. 0.91
-
ca.2.77

4.31

- -

Abbildung 5 Schnittzeichnung Spitzboden mit lichten Raumabmessungen

Es ist offensichtlich, dass der Raum nicht die erforderliche HShe fir eine Nutzung zu Auf-
enthaltszwecken hat, da er nicht die Mindesthéhe von 2,20 m Uber der Halfte seiner Grund-
flache aufweist (0,91 m < 2,77 m/2 = 1,385 m). Dieser Raum wird daher nicht als Aufent-
haltsraum eingeordnet, eine Nutzung als Aufenthaltsraum im Spitzboden ist folglich
baurechtlich nicht méglich.

GemaB § 2 Abs. 3 Nr. 2 WoFIV gehéren Grundflachen von Raumen, die nicht den an ihre

Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander gentigen, nicht
zur Wohnflache.
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Die subjektive Nutzung des groBen Raumes im Spitzboden als Schlafzimmer genigt nicht
den materiellen Anforderungen der NBauO an Aufenthaltsrdume. Allerdings ist der ausge-
baute Raum als Abstellraum genehmigt, Uber eine feste Treppe innerhalb der Wohnung
erreichbar und hat einen deutlich héheren Nutzwert als ein nicht ausgebauter Bodenraum.

Es kann fur diese Wertermittlung offenbleiben, ob die Flachen im Spitzboden strengge-
nommen als Wohnflache im Sinne der WoFIV gelten. Denn Marktteilnehmer werden den
Flachen im Spitzboden in jedem Fall einen entsprechenden Wert beimessen. Daher werden
bei dieser Wertermittlung die Flachen im Dachgeschoss als Abstellrdume innerhalb der
Wohnung beriicksichtigt, entsprechend ihrem Nutzwert bewertet, aber fur die Berechnung
der Wohnflache separat ausgewiesen.

Die Ausrichtung der Hauptrdume und des Balkons sowie deren GroBe sind vorteilhaft.
Nachteilig wirkt sich insbesondere aus, dass ein Abstellraum in der Wohnung nur im Spitz-
boden vorhanden ist.

Der vorhandene Grundriss und das mdgliche Raumprogramm werden fir die GréBe hin-
sichtlich Wirtschaftlichkeit, Qualitat, Flexibilitdt und Nachhaltigkeit fir das Bewertungsob-
jekt insgesamt als befriedigend bewertet (Bewertungsskala: sehr gut-gut-befriedigend-
ausreichend-mangelhaft-ungentigend).

3.4 Baubeschreibung Wohnhaus/Eigentumswohnung Nr. 3

Das gegenstandliche Vierfamilienhaus wurde augenscheinlich und nach Aktenlage Uber-
wiegend in konventioneller, Uberwiegend massiver Bauweise errichtet. Das Grundstick ist
in vier Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt. Gegenstand der Wertermittlung ist das
Wohnungseigentum Nr. 3. Diese Eigentumswohnung liegt im stdlichen Dachgeschoss
links. Die mit * gekennzeichneten Angaben wurden den amtlichen Unterlagen entnommen.

3.4.1 Rohbau

Fundamente: aus Stahlbeton nach statischen Erfordernissen*
Keller: nicht unterkellert*

AuBenwéande: massiv*

AuBenfassade: verputzt

Innenwande: massiv*, leichte Trennwand im Spitzboden
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Decken:

Dach:

Geschosstreppe:

Stahlbeton*

Satteldach als zimmermannsmaBige Pfettendachkonstruk-
tion* mit Dachsteinen gedeckt; Dachrinnen und Fallrohre aus
Zinkblech

Stahlbetontreppe mit keramischem Belag, Metallgelédnder
und Holz-Handlauf

3.4.2 Ausbau (nur Eigentumswohnung Nr. 3)

Treppe zum Spitzboden:

FuBboden:

AuBentUren/Fenster:

Innentlren:

Innenansichten:

Sanitére Anlagen:

Metalltreppe, Trittstufen mit Steinteppichbelag

R&ume im Spitzboden gefliest, ansonsten unterschiedlichste
Bodenbelage (Steinteppiche), Balkon mit Plattenbelag

Haustlr mit Seitenteil, Fenster und -fenstertliren aus Kunst-
stoff mit Isolierverglasung und innenliegenden Sprossen;
Dachflachenfenster

Holz, normaler Standard

senkrecht stehende Wande im Bad gefliest, ansonsten
Wande teils tapeziert und gestrichen, teils unterschiedlich be-
kleidet; Decken mit unterschiedlichsten Spanndeckensyste-
men inkl. Beleuchtungen bekleidet (laut Eigentiimerin war die
Wohnung als ,Showroom“ fiir Decken- und Bodenbelagssys-
teme vorgesehen)

WC mit Dusche, Badewanne, Waschbecken und WC, HWR
(»Kind“) mit entsprechenden Anschliissen

3.4.3 Technische Ausstattung, besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Beheizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:

Uber Gas-Zentralheizung mit Warmwasserspeicher; Warme-
verteilung Uber FuBbodenheizung, teilweise zuséatzliche Hei-
zungsrohre und Heizkérper; im Spitzboden Klimagerat

in einer fir das Objekt typischen Ausfihrung mit Ublicher An-
zahl an Steckdosen und Lichtauslassen, hinzu kommen E-In-
stallationen der Spanndeckensysteme
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Besondere Bauteile: Dachgauben, Balkone
Hinweis: Die technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre Funktion
Uberprift.

3.5 Energetische Qualitat

Ein Energieausweis wurde mir auf Nachfrage nicht vorgelegt. Die Geb&audehllle der be-
heizten Flachen des Objektes weist nach Aktenlage bzw. duBerem Anschein Uberwiegend
dem Baujahr entsprechende MaBnahmen zum Warme- und Kalteschutz auf.

Nachriistpflichten fiir Anlagen und Gebaude nach GEG

Die haustechnischen Anlagen und die Gebaudehdiille sind — soweit ersichtlich — zum Wer-
termittlungsstichtag augenscheinlich nicht modernisierungsbedurftig, um Nachrustpflich-
ten nach GEG zu erfillen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den AuBenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen gehdren in der Regel Gartenanla-
gen und Bepflanzungen, Ver- und Entsorgungsanlagen vom Gebaude bis zum Anschluss
an das o6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen, Stliitzmauern usw.

Das Grundstlick ist, soweit Gberhaupt ersichtlich (Hinweis: Gartenbereiche wurden nicht
betreten, da sie im Sondernutzungsrecht der Eigentimer im Erdgeschoss stehen), teil-
weise durch lebenden Bewuchs und Zaune eingefriedet. Wege, Terrassen (soweit erkenn-
bar), Hof- und Stellplatzflachen sind befestigt. Darliber hinaus verfligt das Grundstiick au-
genscheinlich/nach Aktenlage Uber Gartenanlagen und die Ublichen Ver- und Entsor-
gungsanschlisse.

3.7 Baumangel und Bauschaden

Wertrelevante, d. h. Uber das Ubliche MaB flir dieses Baujahr hinausgehende Méangel oder
Schaden am betreffenden Sondereigentum und am Gemeinschaftseigentum sind, soweit
ersichtlich, nicht vorhanden. Ob wertrelevante Sanierungsarbeiten am Gemeinschaftsei-
gentum geplant sind, ist mir nicht bekannt geworden.

Hinweis: Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden nur augenscheinlich und
stichprobenartig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfla-
chen wurden nicht entfernt. Eine Funktionspriifung von Fenstern, Tlren, Heizungsanlage,
Beleuchtung, technischen Anlagen, Leitzungsnetze usw. erfolgte nicht. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefuhrt.
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3.8 Bau- und Erhaltungszustand

Das Objekt befindet sich insgesamt gesehen in einem ordentlichem, fur das Baujahr nor-
malen Bau- und Erhaltungszustand (Bewertungsskala: sehr gut — gut — normal - ausrei-
chend — mangelhaft — ungentgend).

3.9 Zubehor

Unter Zubehdr versteht man bewegliche Sachen, die zwar kdrperlich selbststéndig sind,
aber nach ihrer wirtschaftlichen Bestimmung dem Grundstiick bzw. dem Gebaude zu die-
nen bestimmt sind und zum Grundstick bzw. Gebdude in einem dieser Bestimmung ent-
sprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen (§ 97 Abs. 1 S. 1 BGB).

Eine Sache ist jedoch nicht Zubehdr, wenn sie nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht
als Zubehdér angesehen wird (§ 97 Abs. 1 S. 2 BGB). Auch Gegenstéande, die nur voriber-
gehend flr den wirtschaftlichen Zweck einer anderen Sache benutzt werden, gehdren nicht
zum Zubehor (§ 97 Abs. 2 S. 1 BGB). Gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) kann auch zum
Grundstutickszubehdr gehéren.

Die vorhandene Einbaukiiche wurde offensichtlich aus serienméBig hergestellten Einzeltei-
len/Baukastenmodulen mit Elektrogeraten zusammengesetzt, wobei hier offensichtlich nur
die Arbeitsplatten und Blenden den RaummaBen angepasst wurden. Die Einbaukilche ist
nach ihrer technischen und qualitativen Ausflihrung und der Art ihrer Einfligung (vgl. hierzu
u.a. Holch DGVZ 1998, 65) sowie nach der Verkehrsanschauung weder als wesentlicher
Bestandteil des Wohngebaudes im Sinne des § 94 Abs. 2 BGB noch als Zubehdr anzuse-
hen und daher nicht zu bewerten.

Dies gilt ebenso fir das Saunafass, das auf dem Balkon aufgestellt ist.

Weiteres (mogliches) Zubehor ist nicht ersichtlich.

Ich weise darauf hin, dass die vorstehenden Einordnungen nicht als Antworten auf materi-
ell-rechtliche Fragen missverstanden werden durfen. Denn Rechtsfragen kénnen und sol-
len vom Sachverstandigen nicht beantwortet werden. Die gutachterliche Einordnung des

Befundes dient lediglich dazu, die Schlussfolgerungen fiir die Bewertung nachvollziehbar
zu machen.

3.10 Miet-/Pachtverhaltnisse

Nach Angabe der Schuldnerin bestehen keine Miet- oder Pachtverhéltnisse.
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4 Bewertung

Grundsttcksverkehrswerte werden auf Grundlage der im dritten Abschnitt der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) kodifizierten Verfahren ermittelt. Die klassischen
Wertermittlungsverfahren sind hierbei das Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren.
Aus dem ermittelten Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwert kann jeweils der Verkehrswert
unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ermittelt werden. Die Wahl
des Verfahrens richtet sich dabei nach den bestehenden Gepflogenheiten des gewéhnli-
chen Geschéftsverkehrs und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere den
zur Verfigung stehenden Daten.

4.1 Regionaler Imnmobilienmarkt und Analyse

Der vom Oberen Gutachterausschuss abgeleitete Niedersachsische Immobilienpreisindex
(NIPIX) far Eigentumswohnungen im Bremer Umland, zu dem auch die Gemeinde Oyten
gehort, ist von einem Indexwert von 100 im |. Quartal 2015 auf einen Indexwert von 188,3
im I. Quartal 2022. Damit hat sich das Preisniveau fir ein Standardobjekt in diesem Zeit-
raum fast verdoppelt. Danach ist das Preisniveau, abgesehen von einer leichten Erholung
im IV. Quartal 2022, kontinuierlich gesunken und lag im lll. Quartal 2023 bei einem Index-
wert von 161,9, was einem Rickgang von 14,9 % gegentber dem IV. Quartal 2021 ent-
spricht. In den beiden Folgequartalen hat sich das Preisniveau wieder etwas erholt und
liegt im I. Quartal 2024 bei 174,64 (vgl. Abbildung 6).

Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen
(Weiterverkaufe) im Bremer Umland
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Abbildung 6 Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) im Bremer Um-

land (NIPIX : Index I. Quartal 2015 = 100)
Quelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de (Abruf 18.12.2024); eigene Darstellung
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Die Auswertung bezieht sich nur auf Weiterverkdufe, nicht auf Erstverkdufe von Eigentums-
wohnungen, die nicht &lter als drei Jahre sind. Die statische Auswertung erfolgt getrennt,
da die Kaufpreise bei Erstverkdufen erfahrungsgemaB einen unternehmerischen Gewinn-
anteil enthalten, der bei Wiederverk&ufen nicht mehr realisiert werden kann.

Die Erholung der Preise fur Eigentumswohnungen in ganz Niedersachsen setzt sich nach
den monatlichen Auswertungen des Oberen Gutachterausschusses bis in die jingste Ver-
gangenheit fort. So stieg der Preisindex von 159,78 im Januar 2024 auf 164,03 im August,
was einem Anstieg von knapp 2,7 % entspricht (vgl. https://www.gag.niedersach-
sen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/indexreihen/nipixmonat/; Zugriff  am
18.12.2024). Dies zeigt aber auch, dass gerade im Bremer Umland das Marktgeschehen
deutlich dynamischer ist, da die Preise hier allein im ersten Quartal 2024 um ca. 3,8 %
gestiegen sind.

Vorteilhaft auf die Vermarktungsfahigkeit des Objekts wirken sich nach sachverstéandiger
Einschatzung u. a.

- die positive Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Oyten,

— der ordentliche Zustand und das Alter der Immobilie und

— die groBe Nachfrage nach Wohnungen dieser GréBe.

Dagegen wirkt sich insbesondere
- die unginstige Lage des Abstellraums im Spitzboden
negativ auf die Vermarktungsfahigkeit aus.

Die Vermietbarkeit wird objekt- und lagebedingt als gut (Klassifizierung: sehr gut — gut —
normal — schwierig — sehr schwierig) eingeschéatzt. Die Marktgéngigkeit/Verwertbarkeit wird
bei entsprechender Preisgestaltung fir die Objektart als gut eingeschatzt und besteht in
den flr diese Objektart marktlblichen Zeitrdumen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

K&ufer von Eigentumswohnungen orientieren sich am Grundsticksmarkt vorrangig an den
Preisen von vergleichbaren Objekten. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am Grund-
stlicksmarkt und der Tatsache, dass geeignete, vom Gutachterausschuss abgeleitete Ver-
gleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen vorliegen, wird zur Verkehrswertermittlung das
(indirekte) Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) angewendet.

Eigentumswohnungen werden neben einer Eigennutzung auch unter Renditegesichts-
punkten gehandelt. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am Grundstiicksmarkt und der
Tatsache, dass geeignete Marktdaten vorliegen, wird zur Verkehrswertermittlung zudem
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) angewendet.
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Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kommt entsprechend den Gepflogen-
heiten am Grundsticksmarkt bei Wohnungseigentum Ublicherweise nicht zur Anwendung.

GemaB § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)
fur die Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden.

4.3 Bodenwert

Nach § 40 Abs 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 26
Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstdnden — wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundsticksgestalt, GroBe usw. — bewirken in der Regel entsprechende Abweichung sei-
nes Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert fiir Bauland betrédgt in der Lage des Bewertungsobjekts zum Stich-
tag 01.01.2024 170 €/m?2

Grundsttcke in der Richtwertzone, die ein Gebiet an der Achimer StraBe umfasst, weisen
dabei im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

- Entwicklungszustand Baureifes Land

— Art der Nutzung: Wohnbauflache

Dieser Wert wurde aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte Sulingen-Verden entnommen (siehe Anlage). Der Bodenrichtwert bezieht sich
dabei auf Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz sowie Kostenerstattungsbeitrdge fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a
BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden.

Das gegenstandliche Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Ei-
gentumswohnungen bebaut. Im Mittel liegen die Kaufpreise fir Grundsticke, die fur den
Neubau von Geschosswohnungsbauten geeignet sind, héher als der Bodenrichtwert fiir
den individuellen Wohnungsbau in dieser Lage. Der Gutachterausschuss hat Umrech-
nungskoeffizienten zur Berucksichtigung dieser Tatsache veréffentlicht, der bei Boden-
richtwerten bei Bodenrichtwerten von 100 bis 200 €/m? bei 1,33 liegt.
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Allerdings ist hier der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 3600679 ,,Oyten — Achimer
StraBe” nicht fir den individuellen Wohnungsbau abgeleitet, was entsprechend gekenn-
zeichnet wird, sondern ganz allgemein fir Wohngrundstiicke. Die Zone umfasst ein Gebiet,
in dem Baugrundsticke sowohl fiir Geschosswohnungsbau als auch fur den individuellen
Wohnungsbau genutzt werden. Das etwas hdheres MalB3 der baulichen Nutzbarkeit des
gegenstandlichen Grundstlicks gegenlber der Gesamtheit der Grundstlicke in der Boden-
richtwertzone wird mit einem sachversténdig angepassten Korrekturfaktor von 1,25 be-
ricksichtigt, was einen angepassten Bodenwert von 170 €/m? x 1,25 = 212,50 €/m?, ge-
rundet 213 €/m? Grundsticksflache ergibt.

Unter Bertcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, der
Lage, Art und des MaBes der baulichen Nutzbarkeit und des Zustands des Grundsticks
und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, wird ein Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag von 1.321 m? x 213 €/m? = 281.373 € geschatzt.

Bodenwert (gerundet): 281.373 €
Bodenwert 2.191/10.000stel Miteigentumsanteil (gerundet): 61.649 €
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4.4 Ertragswert

Der Ertragswert einer Immobilie ist der Gegenwartswert des zukinftigen Nutzens, der so
genannte Barwert. Darunter versteht man in der Finanzmathematik allgemein den Wert,
den zukinftige Zahlungen in der Gegenwart haben. Der Ertragswert einer Immobilie ist die
Summe der abgezinsten zukiinftig zu erwartenden Einzahlungstiberschiisse aus der Be-
wirtschaftung der Immobilie. Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV
gesetzlich geregelt. Im allgemeinen Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) setzt sich der
Ertragswert aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen.
Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des kapi-
talisierten Reinertrags ermittelt. Dabei wird nur der auf die baulichen Anlagen entfallende
Ertragsanteil berticksichtigt. Das bedeutet, dass der kapitalisierte Reinertrag um den Be-
trag der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes (Bodenwertverzinsungsbetrag) zu
vermindern ist. Im Folgenden werden die wichtigsten Begriffe der Ertragswertermittlung
erlautert.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsttick, insbesondere Mieten und Pach-
ten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind die tatsé&chlichen Mieten zugrunde zu legen,
wenn sie markttblich erzielbar sind.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die bei zuldssiger Nutzung entstehenden jahrlichen Auf-
wendungen, die zur ordnungsgeméaBen Bewirtschaftung des Grundstiicks laufend erfor-
derlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem markttblich erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstlicken
je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist eine sehr wichtige
RechengréBe im Ertragswertverfahren. Der Zinssatz wird regelmaBig aus Marktdaten (ge-
eignete Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet. Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art und der
Restnutzungsdauer des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Der Liegenschaftszinssatz ist objektspe-
zifisch anzupassen.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Die Ansatze sind geméaB § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV den
Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen u. a. besondere Ertrags-
verhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, grundsticksbezogene Rechte und Belastun-
gen, Bodenverunreinigungen oder andere Abweichungen in Betracht. Sie werden Ublicher-
weise durch marktgerechte Zu- und Abschlage gewiirdigt, soweit sie im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bertcksichtigt werden und nicht bereits in anderer Weise bertcksichtigt
sind, z. B. durch eine entsprechend gednderte Restnutzungsdauer.

4.4.1 Ermittlung Rohertrag

Fir die Gemeinde Oyten existiert derzeit weder ein Mietspiegel (§ 558 ¢ BGB) noch ein
qualifizierter Mietspiegel (§ 558 d BGB). Auch eine Mietdatenbank (§ 558 e BGB) wird nicht
gefuhrt. FUr den Landkreis Verden liegt jedoch eine Mietlbersicht von Mietwohnungen des
Gutachterausschusses  fur  Grundstickswerte  Sulingen-Verden  vor  (siehe
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/). Diese ist fur
das gegenstandliche Objekt nach sachverstiandiger Uberpriifung im Sinne des § 9 Im-
moWertV geeignet.

Far eine Wohnung mit einer Wohnflache von 80 m2?, dem entsprechendem Lagewert und
der Baujahrsklasse 2010 ergibt sich eine Grundmiete von 9,05 €/m2 (Spanne 6,90-
11,45 €/m?). Die tatséchliche WohnungsgréBe betragt ca. 84 m? inklusive Spitzboden. Fir
gréBere Wohnungen werden Ublicherweise niedrigere Quadratmetermieten gezahlt. Hierfur
hat der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Dieser liegt bei einer
GroéBe von 84 m? bei ca. 0,99, so dass sich ein angepasster Basiswert von 8,96 €/m?
(Spanne 6,83-11,34 €/m?) ergibt.

Die durchschnittliche Miete fur Stellplatze in Garagen und Sammelgaragen liegt nach Aus-
wertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Verden bei 50 € (Spanne 30-60 €) je
Stellplatz.

Fir die gegensténdliche Wohnung Nr. 3 wird in Anlehnung an die Mietlbersicht des Gut-
achterausschusses, eigene Marktbeobachtung und unter Berlcksichtigung aller wertrele-
vanten Umsténde, insbesondere der Lage, GréBe, Beschaffenheit und Nutzbarkeit der Fla-
chen sowie der Mietentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag eine monatliche Kalt-
miete von 9,00 €/m? Wohnflache als marktlblich erzielbar betrachtet.
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Der zugehdrige Pkw-AuBenstellplatz wird mit 35 € berlcksichtigt. Damit ergibt sich eine
marktiblich erzielbare Kaltmiete von monatlich 788,93 €.

Die MietlUbersicht findet sich in Tabelle 1.

Tabelle 1 Ubersicht marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
Einheit €

Wohnung Nr. 3 83,77 m? 9,00 €/m? Wohnflache 9.047,16
Stellplatz 1 Stk. 35,00 € 420,00
Gesamt 9.467,16
Durchschnittsmiete @ 9,42 €/m2 Wohnfl.

4.4.2 Bewirtschaftungskosten

Die anfallenden durchschnittlichen jahrlichen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis werden beim Objekt entsprechend den Modellpara-
metern zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses (siehe hierzu
auch Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV) wie folgt berlicksichtigt:

Verwaltungskosten: 421 €/Eigentumswohnung
46 €/Stellplatz

Instandhaltungskosten: 13,80 €/m? Wohnflache
32 €/AuBenstellplatz (Erfahrungswert)

Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag

4.4.3 Liegenschaftszinssatz

Fir Eigentumswohnungen wurde aus einer Kaufpreisanalyse des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte Sulingen-Verden ein Liegenschaftszinssatz von 1,6 % fir die Land-
kreise Verden, Diepholz und Heidekreis bei einer Lagequalitdt (Bodenrichtwert) von
100 €/m? zum Kaufzeitpunkt 01.01.2024 abgeleitet. Dieser ist fir das gegensténdliche Ob-
jekt nach sachverstéandiger Uberpriifung im Sinne des § 9 ImmoWertV geeignet. Die mitt-
lere Nettokaltmiete des Normobjekts betragt 6,00 €/m?, die mittlere modifizierte Restnut-
zungsdauer 35 Jahre und die mittlere GréB8e 71 m2 Wohnflache.

Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobjekt filhren zu Veranderungen des Lie-
genschaftszinssatzes.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Wohnungseigentum Nr. 3, Brunnenweg 26, 28876 Oyten Geschéftsnr. 12 K 10/24 Seite 34 von 41

So liegt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bei einem Bodenrichtwert von
170 €/m? und einer Nettokaltmiete von 9,00 €/m2 nach Auswertung des Gutachteraus-
schusses bei durchschnittlich 2,8 %. Eine gréBere vermietbare Flache (hier ca. 84 m?) und
eine langere Restnutzungsdauer (hier 56 Jahre) erhdhen tendenziell den Liegenschafts-
zinssatz, eine verbesserte Marktlage senkt ihn tendenziell. Auswertungen des Gutachter-
ausschusses fur Grundsttckswerte Sulingen-Verden liegen hierzu nicht vor.

Unter Beriicksichtigung aller den Liegenschaftszinssatz beeinflussenden Details, insbe-
sondere Lage, GréBe, Rohertrag, Art der Nutzung und der Restnutzungsdauer des Objekts
sowie der Gesamtsituation auf dem Grundstticksmarkt und der Entwicklung bis zum Wer-
termittlungsstichtag wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,8 % als angemessen einge-
schétzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz: 2,8 %

4.4.4 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wohn- und Geschéftshduser haben eine durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer (GND) von 80 Jahren (vgl. Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 S. 1 ImmoWertV). Damit ist
nicht die technische Lebensdauer der Baumaterialen gemeint, die teilweise deutlich dar-
Uber liegt. Abweichend davon wird hier gemaB dem Berechnungsmodell des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ge-
rechnet. Bei dem Baujahr 2010 und einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gemaB
dem Berechnungsmodell des Gutachterausschusses ergeben sich

- ein Alter von 14 Jahren und

- eine Restnutzungsdauer von geschéatzt 56 Jahren.

4.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die erkennbaren Bauméngel und Bauschéaden bewegen sich nach meiner Einschatzung in
dem fur ein Objekt dieser Art und dieses Alters Ublichen Rahmen. Die eingetragene Verei-
nigungsbaulast kann zwar u. U. ein groBes Risiko darstellen. Denn ein Eigentimer muss
mit seinem Grundstlck auch fir die RechtmaBigkeit von Bauten auf dem benachbarten
vereinigten Grundstlick einstehen. Die Baulast kann fir das gegenstandliche Grundstiick
aber auch von Vorteil sein. Denn mit der Baulast kann u. a. Grenzbebauung sichergestellt
werden. Die Vor- und Nachteile der Baulast halten sich nach meiner Einschatzung in etwa
die Waage. Die besondere baurechtliche Situation bezlglich der Spitzbodenflachen wird
bereits in den Anséatzen der Wertermittlung angemessen berlcksichtigt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind mir nicht bekannt geworden.

Wertminderung gesamt: J €
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4.4.6 Grundstiicksertragswert

Die Ermittlung des Grundstlcksertragswerts findet sich in nachstehender Tabelle 2.

Tabelle 2 Ermittlung des Ertragswerts

Ermittlung des Ertragswerts nach den §§ 27-34 InmoWertV (allgemeines Ertragswertverfahren)

Objektdaten Wohnungseigentum Nr. 3
Brunnenweg 26
28876 Oyten

Bodenwert
Beschreibung Flache in m2 Bodenwert je m? Bodenwert
Bauland 1.321 213 € 281.373 €
Bodenwert 281.373 €
2.191/10.000stel Miteigentumsanteil am Bodenwert (gerundet) 61.649 €

Ertragswertermittiung

Beschreibung/Nutzung m2 Stuick Mietansatz/Monat-m? Ertrag/Monat Ertrag/Jahr
Wohnung Nr. 3 inkl. Balkon (SNR) u. Spitzboden 83,77 9,00 € 753,93 € 9.047,16 €
AuBenstellplatz (Sondernutzungsrecht) 1 35,00 € 35,00 € 420,00 €
Rohertrag 83,77 m? 9,42 € 788,93 € 9.467,16 €
Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten

Beschreibung m?2 Einheit Kosten/Einheit Kosten/Jahr

Verwaltungskosten Eigentumswohnung 1 421,00 € 421,00 €
Verwaltungskosten AuBenstellplatz 1 46,00 € 46,00 €
Instandhaltungskosten Wohnflache 83,77 13,80 € 1.156,03 €
Instandhaltungskosten AuBenstellplatz 1 32,00 € 32,00 €
Mietausfallwagnis % vom Rohertrag 2% 9.467,16 € 189,34 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 19,5% |vom Rohertrag 1.844,37 € |- 1.844 €
Ertragsmerkmale
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 56
Liegenschaftszinssatz 2,80%
Barwertfaktor 28,11
Reinertrag 7.623 €
Bodenwertverzinsungsbetrag 2,8% X 61.649 € - 1.726 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.897 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 28,11 x 5.897 € 165.754 €
Vorlaufiger Ertragswert (Bodenwert + Ertragswert der baulichen Anlagen) 227.403 €
Wertkorrektur aufgrund besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -€
Ertragswert (gerundet) 227.000 €
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4.5 Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Nach diesem
Verfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) aus tatséchlich realisierten Kaufpreisen von
anderen Eigentumswohnungen abgeleitet, die hinsichtlich der wichtigsten wertrelevanten
Merkmale hinreichend mit dem gegensténdlichen Objekt hinreichend Ubereinstimmen
(§ 25 ImmoWertV). Alternativ kénnen auch geeignete Vergleichsfaktoren verwendet wer-
den (§ 26 ImmoWertV).

Die wichtigsten wertrelevanten Merkmale fir eine Eigentumswohnung sind das Geb&ude-
alter, die Lage (Bodenrichtwert — BRW) und die GréBe der Wohnung.

Far die Ermittlung des Vergleichswerts liegen die in Tabelle 3 dargestellten Vergleichsfak-
toren fir Eigentumswohnungen (Wiederverkdufe) im Landkreis Verden in Abhangigkeit von
Lage (Bodenwert) und (ggf. modifiziertem) Baujahr vor, die fir das Objekt nach sachver-
standiger Uberpriifung im Sinne des § 9 ImmoWertV geeignet sind.

Tabelle 3 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum — Wiederverk&ufe in Abh&ngigkeit von
(modifiziertem) Baujahr und Bodenrichtwert (siehe Anlage VII)
Bodenrichtwert 220 €/m2  Bodenrichtwert 160 €/m?2
Baujahr 2010 2.909 €/m2 Wohnflache 2.658 €/m2 Wohnflache

Hier: Baujahr ca. 2010,
Bodenrichtwert 170 €/m2.

Aus den Werten ergibt sich ein Vergleichsfaktor von 2.700 €/m2 Wohnflache fir ein Objekt
Baujahr 2010 und bei einem Lagewert (Bodenrichtwert) von 170 €/m2. Dieser Wert bezieht
sich auf Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Geschéftshau-
sern mit mittlerer Ausstattung, ohne Garage oder Nebengebdude, einem durchschnittli-
chen Miteigentumsanteil von 125/1000stel (ca. 8 Wohneinheiten) und einer GréBe von
80 m2 zum Kaufzeitpunkt 01.01.2024. Die diesen Zahlen zugrundeliegende Stichprobe um-
fasst nach Angabe des Gutachtausschusses 346 geeignete Weiterverkéaufe aus den Jahren
2021-2023. Abweichende Merkmale vom Normobjekt fihren zu Veranderungen des Ver-
gleichsfaktors, die mit Korrekturfaktoren beriicksichtigt werden.

Beim zu Wohnzwecken ausgebauten Raum im Spitzboden handelt es sich nicht um voll-
wertige Wohnflache. Denn die Rdumlichkeiten sind nicht legal zu Aufenthaltszwecken, son-
dern nur zu Abstellzwecken nutzbar (siehe Kapitel 3.3). Zur Anwendbarkeit der Vergleichs-
faktoren wird die Wohnflache angepasst, da derartige Flachen am Markt zu geringeren
Preisen gehandelt werden. Unter sorgféltiger Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male werden die Rdumlichkeiten im Spitzboden mit 3% ihrer Wohnflache zur Gesamtwohn-
flache fur das Vergleichswertverfahren hinzugerechnet.
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Fur das Objekt ergibt sich damit eine dem Wertermittlungsverfahren angepasste Wohn-
flache von etwa 65,71 m2 + 34 x 18,06 m2 = 79,26 m2.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung weist eine im Vergleich zum Durchschnittswert
geringflgig geringere Wohnflache auf. ErfahrungsgemaB steigt der Quadratmeterpreis ei-
ner Eigentumswohnung, je kleiner die Wohnflache ist. Der Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte Sulingen-Verden hat keine Umrechnungskoeffizienten fur den Landkreis Ver-
den verdffentlicht, um die abweichende GroBe zu bertcksichtigen. Aufgrund der geringen
Abweichung mit entsprechend geringer Wertrelevanz kann auf eine néhere Betrachtung
verzichtet werden.

Fir die Wertentwicklung vom Kaufzeitpunkt 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag
liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor, bis auf die bereits bekannte Wertsteigerung von
ca. 3,8 % im |. Quartal 2024.

Fir das gegenstandliche Objekt ergibt sich demnach ein vorlaufiger Vergleichswert von
1,038 x 2.700 €/m? x 79,3 m2 = 222.246,18 €, gerundet 222.246 €.

Im Vergleichswert sind keine Kfz-Stellplatze enthalten. Ein Garagen-/Tiefgaragenstellplatz
fuhrt nach Auswertungen des Gutachterausschusses zu einem Zuschlag von durchschnitt-
lich 7.000 € je Stellplatz. Ein AuBenstellplatz hat eine geringere Wertigkeit. Hierflr hat der
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte keine Auswertungen verdffentlicht.

Der Pkw-AuBenstellplatz wird hier mit einem Zuschlag von pauschal 5.000 € beriicksich-
tigt.

Wertrelevante besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale liegen nicht vor (siehe
Kapitel 4.4.5).

Unter sorgféltiger Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsob-
jekts — jedoch ohne Berlcksichtigung der Rechte in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs -
, der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der Wertentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag wird der Vergleichswert auf 222.246 € + 5.000 € = 227.246 €, gerundet 227.000 €,
geschéatzt.

Vergleichswert (gerundet): 227.000 €
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5 Verkehrswert

Zur Darstellung des Verkehrswerts wird zunéachst die Definition gemaB § 194 Baugesetz-
buch (BauGB) zitiert. AnschlieBend werden die Ergebnisse der angewandten Wertermitt-
lungsverfahren dargestellt und begriindet, aus welchem Verfahrensergebnis der Verkehrs-
wert ermittelt wird.

5.1 Legaldefinition

Baugesetzbuch (BauGB) § 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Ermittelter Ertragswert (gerundet): 227.000 €
Ermittelter Vergleichswert (gerundet): 227.000 €

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Eigentumswohnungen vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt,
da diese Objekte in der Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt wer-
den. Fur die Wertermittlung wurden vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichsfakto-
ren herangezogen. Zudem wurde der Ertragswert ermittelt, da Eigentumswohnungen ne-
ben einer Eigennutzung auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt
werden. Der Ertragswert des gegenstandlichen Wohnungseigentums betrdgt gerundet
227.000 € und damit etwa das 24,0-fache des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrags.
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen-Verden hat fir die Weiterverdu-
Berung von Eigentumswohnungen der entsprechenden Restnutzungsdauer, Nettokalt-
miete und des entsprechenden Lagewerts einen mittleren Rohertragsfaktor (Kaufpreis di-
vidiert durch den marktiblich erzielbaren Jahresrohertrag) von 28,4 x 0,82 =~ 23,3 ermittelt
(siehe zusétzliche regionale Auswertungen, S. 54 f.). Im Hinblick auf die positive Marktent-
wicklung und die Ublichen Spannen ist der ermittelte Rohertragsfaktor plausibel. Der Ver-
gleichswert und der Ertragswert bestétigen sich. Der Verkehrswert wird aus dem ermittel-
ten Vergleichswert und Ertragswert abgeleitet. Unter Berlicksichtigung aller rechtlichen
Gegebenheiten und der tatsachlichen Eigenschaften — jedoch ohne Berlcksichtigung der
Rechte in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs —, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
auf dem Grundsticksmarkt wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag auf
227.000 € geschatzt.
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5.3 Verkehrswert (Marktwert)
Es handelt sich bei dem Wertermittlungsobjekt um eine

Eigentumswohnung im Dachgeschoss eines Vierfamilienhauses mit ca. 65,7 m2
Wohnflache zzgl. ca. 18,1 m2 im Spitzboden sowie einem Pkw-AuBenstellplatz.

Der Verkehrswert wird gemaB den Ublichen Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr am Vergleichswert und am Ertragswert ausgerichtet. Unter Bertcksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften — jedoch ohne Berlcksichti-
gung der Rechte in Abteilung Il und lll des Grundbuchs - sowie der Lage auf dem Grund-
stlicks- und Immobilienmarkt schatze ich den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
BauGB des im Wohnungsgrundbuch von Oyten Blatt 7288 eingetragenen Wohnungsei-
gentums laufende Nummer 1 des Bestandverzeichnisses, bestehend aus 2.191/10.000stel
Miteigentumsanteil an dem Grundstlick in 28876 Oyten, Brunnenweg 26, Gemarkung Oy-
ten, Flur 7, Flurstick 120/4, zur GréBe von 1.321 m2, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Dachgeschoss links eines Vierfamilienhauses, Nr. 3 des Aufteilungs-
planes, nebst Sondernutzungsrecht an dem Balkon WE 3 und dem Pkw-AuBenstellplatz
ST 3, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.10.2024 auf

227.000,- €

(in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

— Das Objekt ist eigengenutzt. Nach Angaben der Schuldnerin bestehen keine Miet- oder
Pachtverhéltnisse.

— Verwalterin der Wohnanlage (§§ 20 ff. WEG) ist die Wenthe Hausverwaltungs-GmbH,
Bremer StraBe 163, 27751 Delmenhorst, Telefon 04221 72672.

— Beim Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Nach Angaben der Schuld-
nerin wird kein Gewerbe geflihrt.

— Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind in
den Raumlichkeiten nicht vorhanden.

— Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie die typi-
schen Myzelien, Strange und Fruchtkérper, Sporen usw. wurden bei der Ortsbesichti-
gung nicht festgestellt.

— Von baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist mir nichts bekannt
geworden, siehe hierzu Kapitel 3.3.

— Ein Energieausweis wurde mir auf Nachfrage nicht vorgelegt.

— Altlasten sind nicht bekannt.
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Das Wertermittlungsobjekt habe ich am 24.10.2024 besichtigt. Das Gutachten habe ich
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Thedinghausen, den 19.12.2024
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Anlagen
I.  Bilder Wertermittlungsobjekt 5 Seiten
Il.  Bilder stéddtebauliche Einordnung 1 Seite
lll.  Nebenrechnungen 1 Seite
IV.  Lageinformationen 3 Seiten
V.  Auszug aus der Liegenschaftskarte 1 Seite
VI.  Auszug aus dem Liegenschaftsbuch 2 Seiten
VII.  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 3 Seiten
VIll.  Daten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte 1 Seite
IX.  Auszlige aus den Umweltkarten (Daten Larmkartierung) 4 Seiten
X.  Unterlagen aus der Grundakte 4 Seiten
XI.  Unterlagen aus der Bauakte 5 Seiten
XIl.  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 2 Seiten
XIll.  Auskunft Gber Altlasten 1 Seite
Hinweise

Einige Fotos und Textteile in Anlagen wurden zum Schutz von Persénlichkeitsrechten ggf.
leicht retuschiert bzw. geschwérzt. Fir die Verdéffentlichung im Internet wurden auBerdem
einige Abbildungen, Fotos sowie die Anlagen IV.=XIIl. zur Wahrung von Urheber- bzw. Per-
sonlichkeitsrechten entfernt.

Die Umweltkarten (Anlage IX) zeigen den digitalen Datenbestand des Berechnungsergeb-
nisses Lden (day, evening, night) und Lnight 2023 fur die erweiterte Larmkartierung (END-
Plus). Die Berechnung des Pegels Lden bzw. Lnight erfolgte nach der Berechnungsme-
thode fir den Umgebungsldarm von bodennahen Quellen (BUB), die das europaweit ein-
heitliche Berechnungsverfahren CNOSSOS-EU in nationales Recht umsetzt. Ermittelt wer-
den diese Pegel rechnerisch in einer Héhe von 4 m Uber Grund und in einem Raster von
10 x 10 m. Als akustische Quelle dient das StraBennetz bei Lden mit ganz-taglichem (day,
evening, night) Verkehr bzw. bei Lnight nur mit ndchtlichem Verkehr. Die Darstellung erfolgt
in 5 dB Klassen gemaB Legende. © Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hildesheim — Zent-
rale Unterstitzungsstelle Luftreinhaltung, Larm, Gefahrstoffe und Stdrfallvorsorge (ZUS
LLGS), Stand: 04.12.2023, https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Down-
load_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip bzw. https://www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip


https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip
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L. Bilder Wertermittlungsobjekt

Foto 1 StraBenansicht des Vierfamilienhausgrundstlicks von Siiden; ungeféhre Lage der gegen-
sténdlichen Eigentumswohnung mit Balkon ist rot markiert, des Pkw-Stellplatzes gelb

Foto 2 Ansicht des Vierfamilienhauses von Stidwesten
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Foto 3 Ansicht des Vierfamilienhauses von Stidosten

Foto 4 Wohnhauseingang auf dstlicher Traufseite
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FOto Wurae ur
Veroffentlichung im
Internet entiernit

Foto 5 Wohnkiiche (Flur, Kiiche, Wohnen ohne Trennwand)

FOto Wurae iiur
Veroffentlichung im
Internet entiermit

Foto 6 Balkon, links aufgestellte Mobil-Sauna (nicht mitbewertet)
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FOTto Wurae iitur
Veroffentlichung im
Internet entierni

Foto 7 Bad

FOTto Wurde fur
Veroffentlichung im
Internet entierni

Foto 8 Kind (tatsachlich als Hauswirtschafts- und Abstellraum genutzt)
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FOTto Wurae iitur
Veroffentlichung im
Internet entierni

Foto 9 GroBer (straBenseitiger) Raum im Spitzboden, kein Aufenthaltsraum!

FOto Wurae iitur
Veroffentlichung im
INternet entiernt

Foto 10 Kleiner Raum im Spitzboden
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1. Bilder stadtebauliche Einordnung

Foto 11 Blick von Brunnenweg in Richtung Westen, ungeféhre Lage der Wohnung ist nach-
traglich mit rotem Pfeil markiert
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Foto 12 Blick von Brunnenweg in Richtung Osten zur Achimer StraBe, ungeféhre Lage der

Wohnung ist nachtréglich mit rotem Pfeil markiert
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1l Nebenrechnungen

Tabelle 4 Ermittlung der Wohnflache
Ermittlung der Wohnflachen gemaB Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Grundlage: Eigenes AufmaB, LangenmaBe in Firstrichtung
Objekt: Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss und Spitzboden links
Brunnenweg 26
28876 Oyten
Nr. Geschoss Bezeichnung Anmerkung Lénge Breite Grundfliche Anrech- Wohnfldche
[m] [m] [m?] nung [m?]
1 Dachgeschoss  Wohnkiiche Wohnen, Kiiche und Flur 1,00 1,03 1,03 1 37,00
(Trennwand nicht vorhanden) 4,70 6,86 32,24 1
0,26 0,54 0,14 -1
1,17 3,23 3,78 1
1,16 1,74 2,02 1
Raumteil unter 1 m Héhe ohne Anrechnung (Treppe zum Spitzb.) 0,83 1,00 0,83 -1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Hélfte (Treppe) 0,83 1,00 0,83 -1/2
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Halfte (Dachschrage) 1,03 1,33 1,37 -1/2
2 Dachgeschoss Kind als HWR genutzt 2,10 4,60 9,66 1 8,26
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Hohe Anrechnung zur Hélfte 2,10 1,33 2,79 -1/2
3 Dachgeschoss  Schlafen als Kinderzimmer genutzt 3,54 3,58 12,67 1 10,64
0,34 0,93 0,32 1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Hohe Anrechnung zur Hélfte 3,54 1,33 4,71 -1/2
4 Dachgeschoss Bad 1,82 3,55 6,46 1 5,93
0,34 2,50 0,85 1
0,10 0,10 0,01 -1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Halfte 2,06 1,33 2,74 -1/2
5 Dachgeschoss Balkon Anrechnung 1/4 3,67 3,41 12,51 1/4 3,88
gedeckter Teil 3,11 1,13 3,51 1/4
abziglich 2 Ecken 1,00 0,50 0,50 -1/4
6 DG/Spitzboden Abstellraum widerrechtlich als SZ genutzt 7,01 4,31 30,21 1 17,49
abzugl. Treppe und kl. Raum 1,67 1,89 3,16 -1
Raumteil unter 1 m H6he ohne Anrechnung 7,01 0,11 0,77 -1
Raumteil unter 1 m H6he ohne Anrechnung 5,34 0,11 0,59 -1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Halfte 7,01 1,33 9,32 -1/2
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Hohe Anrechnung zur Hélfte 5,34 1,33 7,10 -1/2
7 DG/Spitzboden  kleiner Raum 1,54 1,50 2,31 1 0,57
0,31 0,27 0,08 -1/2
Raumteil unter 1 m H6he ohne Anrechnung 1,54 0,70 1,08 -1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Hohe Anrechnung zur Hélfte 1,54 0,80 1,23 -1/2
Wohnfldche untere Dachgeschossebene 65,71

DG/Spitzboden (siehe hierzu Kapitel 3.3) 18,06




