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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Geschéftsstelle bei der Regionaldirektion Sulingen-Verden des
Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Galtener StralRe 16, 27232 Sulingen
Telefon: 04271-801-0 Fax: 04271-801-501
E-Mail: gag-sul-ver@lgin.niedersachsen.de

Ansprechpartner: Frau Ulrike Buns

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Lembruch

Stralle, Hausnummer: Arnings Patt 14A bis D

Grundbuchbezirk: Lembruch

Grundbuchblatt: 925 (Wohnungsgrundbuch) |Laufende Nummer: 1
Gemarkung: Lembruch

Flur: 10

Flurstlcke: 45/2 322/1 330/1

Flache: 256 m*>  5.007 m? 3.193 m?

Gesamtflache: 8.456 m?

247/10.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Haus D) 1. Obergeschoss Mitte Nr. 29 des Auftei-
lungsplanes mit dem Kellerraum Nr. 29 des Aufteilungsplanes
und mit dem Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Einstellplatz Nr.
29 des Aufteilungsplanes. Beschrankung des Miteigentums
Miteigentumsanteil: durch Einrdumung der zu den Miteigentumsanteilen (Blatt 903-
912 und 914- 934 von Lembruch) gehdérenden Sondereigen-
tumsrechten. Zur Veraulierung ist die Zustimmung des Verwal-
ters erforderlich. Dies gilt nicht bei Verauflterung an Angehdrige
im Sinne des 2. Wohnungsbaugesetzes und bei Veraulierung
im Wege der Zwangsvollstreckung.

Eigentlimer: XXX XXX

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 20.03.2025 in der Besetzung
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Vorsitzendes Mitglied: Vermessungsingenieurin Sabrina Franke
Ehrenamtliche Gutachterin: Architektin Petra Buck
Ehrenamtliche Gutachter: Vermessungsingenieur Berthold Lambers

fur den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 20.03.2025 den Verkehrswert (Marktwert) des
Wertermittlungsobjektes mit

145.000 €

und fir die Wertminderung durch die beschrankt persénliche Grunddienstbarkeit

750 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Diepholz, Diepholz
Auftragseingang: 07.11.2024

Aktenzeichen Auftraggeber:
Verwendungszweck:

Besonderheiten:

Ortliche Vorerhebung durch:

am:
Weitere Teilnehmer:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am:

Weitere Teilnehmer:
1.2 Weitere Angaben

NZS 14 K 3/24
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Nach Aufteilungsplan gehdért die Wohnung zum Wohnblock 14 D,
sowohl die Postanschrift als auch in der Ortlichkeit ist es aber 14 A.

Frau Ulrike Buns
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Sulingen-Ver-
den

05.03.2025
XXX

20.03.2025
XXX

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a) welche Mieter und Pachter vorhanden sind:

Es sind keine Mieter vorhanden. Das Objekt wird eigengenutzt.

tumsgesetz:

Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigen-

Als Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist die Aumann Immobilienver-
waltung Sulingen GmbH eingesetzt.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber):
Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

Es sind keine nicht mitgeschatzten Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

e) ob baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen:

Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

f) ob Energieausweis vorliegt:

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

g) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:
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Altlasten sind nicht bekannt geworden.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
maf der 20.03.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
malfigeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapital-
markt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

14 Qualititsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (20.03.2025).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

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

1.6 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Grundbuch
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- Unterlagen Uber die Bauleitplanung
- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Das zu bewertende Grundstick liegt in Lembruch. Lembruch ist Teil der Samtgemeinde ,Altes Amt
Lemforde®.

Lemfdrde liegt in einer Entfernung von ca. 120 km westlich von Hannover, ca. 100 km sidlich von
Bremen und ca. 35 km sudlich der Kreisstadt Diepholz im Landkreis Diepholz. Lembruch ist durch
den Tourismus am ,Dimmer*, dem zweitgrof3ten See Niedersachsens gepragt. Die Uberortliche Ver-
kehrsanbindung erfolgt tiber die Bundesstralien B 51 (Bremen-Osnabriick) und den Landesstralen
L 345 (Richtung Osten) und L 855 (Richtung Westen). Der Bahnhof Lemférde an der Bahnstrecke
Osnabrick -Bremen liegt 8 km entfernt. Bis zur nachsten Autobahnanschlussstelle ,Dammer Berge*
an der A 1 betragt die Entfernung etwa 20 km.

Die Samtgemeinde ,Altes Amt Lemférde® ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Diepholz Grundzentrum und hat rund 8.600 Einwohner. Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf und Schulen (Grundschule sowie Haupt- und Realschule in Lemférde, bzw. Gym-
nasium in Diepholz - ca. 18 km), Kindergarten sind vorhanden.

Ubersichtskarten

KHULF

" stainfeld
tl}ldenhurg}

I\ Marzlo i F’ECJ‘E“ ﬂh‘d;gh- WX/ [ STR
X f Lmrde ¢ Brockum WE!'JE /) S

e : ./L' Quernhmm @V ==
. &1 Humeburg SLStemweder Berg LI A}a
L)

ur VT AU AN =K Z"\ Dielinaen [ BSidom-—=wehdom " \ =5/ §

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 8



W2-428/2024

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2025 @ LGLN
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Das Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks ist gepragt durch gemischte Bebauung in Form von
Mehrfamilienhausgrundstiicken und freistehenden Wochenendhdusern. Die zu bewertende Woh-
nung befindet sich in einem Apartmenthaus mit Direktlage am Duimmer. Auf dem nérdlichen Nach-
barflurstick befindet sich ein Hotel mit Gastronomie.

Lembruch liegt direkt an der Bundesstra’e B 51, und die Bahnlinie Bremen-Osnabrlick hat eine
Haltestelle in Lemforde.

Wesentliche Emissionsquellen sind im Umfeld nicht erkennbar.
Es handelt sich um eine sehr gute Wohnlage mit Blick auf den Dimmer.

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem nachfolgenden Auszug aus der Amtlichen
Karte AK 5 zu ersehen.

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK 5 (ohne MafRstab) Flurstiicke 330/1, 322/1 und 45/3
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2025 A LGLN

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 10



W2-428/2024

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Fiar das Wohnungsteileigentum besteht ein 247/10.000 Miteigentumsanteil an der Gesamtgrund-
stlicksflache der Flurstiicke 330/1, 322/1 und 45/3 von 8.456 m?. Die Anteilsflache hat eine GroRRe
von 209 m2. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu
ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

42
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
A
© 2025 @ LGLN
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Digitales Orthophoto Flurstiicke 330/1, 322/1 und 45/3

=

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2025 a LGLN

2.2.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit zwei Mehrfamilienhdusern und einem Fahrradschuppen bebaut. Stellplatze
und Wege sind befestigt. Der nicht tGberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittiungsob-
jektes ist Uberwiegend als Grunflache mit Blischen und Beeten angelegt.

Es besteht ein 247/10.000 Miteigentumsanteil an der Gesamtgrundsticksflache der Flursticke
330/1, 322/1 und 45/3 von 8.456 m?. Die Wohnbauflache betragt insgesamt 3.580 m?2. Zusatzlich ist
eine Grlinanlage mit einer GréRe von 4.876 m? vorhanden.

Zu bewerten ist der tGber den 247/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus D), postalisch A) 1. Obergeschoss Mitte Nr. 29 des
Aufteilungsplanes mit dem Kellerraum Nr. 29 des Aufteilungsplanes und mit dem Sondernutzungs-
recht an dem Kfz-Einstellplatz Nr. 29 des Aufteilungsplanes.

2.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Strae ,Arnings Patt“ erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine einspurige Anliegerstral’e ohne Rad- / FuBweg. Die StralRenflache ist mit einer Bitumende-
cke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 12
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- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutzwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit

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

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

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde ,Altes Amt Lemférde® mit den Teilplanen mit den Ge-
meinden Lembruch und Hide, liegt das zu bewertende Grundstick in einem Gebiet, das als ,Son-
dergebiet- Ferienhauser” (SO) dargestellt ist.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 13
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

=

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. SW 7 ,Arning - Sandering
der Gemeinde Lembruch vor, der am 09.04.1986 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstlick als bauliche Nutzung Sondergebiet Ferienhduser mit
zweigeschossiger Bebauungsmaéglichkeit, offene Bauweise fest. Das zulassige Mal3 der baulichen
Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundsttlicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Der Uberwiegende Teil der Eigentumswohnungen im Gebaude ist —soweit bekannt geworden- dau-
erhaft oder als Wochenendwohnung genutzt. Die Nutzung als Dauerwohnung entspricht nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Auszug aus dem Bebauungsplan

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mallgebend.

ErschlieBungsbeitrdage und Kommunalabgaben

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass flr dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbei-
trage nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Niedersachsischen Kommunalabgabenge-
setz flr die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen sind.

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Das Miteigentum ist durch die mit den anderen Miteigentumsanteilen verbundenen Sondereigen-
tumsrechte beschrankt. In der Abteilung | des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektroni-
schen Grundbuches des Amtsgerichtes Diepholz, Grundbuchamt, vom 18.11.2024 sind nachfol-
gende Eintragungen enthalten.

Amtsgericht Grundiuch von Blatt
Diepholz Lembruct 925 Bestandsverzeichnls
Lauforde| Bishorigs Bezeschnung der Grunistlcke und der mit Sem Eigentum verbusdenen Rachie [ Grlile )
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A2201 1 s i1 att IEREES
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[ _Patt 16 . {15 |38
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! | __Patt 7114
32agz | Gebiude- und Freiflache, Arnings
| Patt | fd
L AZrE | Ceplude- und Freifliche, Arnings I
| Datk |
verbunden mit dem SondereiqenLum anLdor Wohnung im Haus ) 1. Dberge- !
schof nitte Hr) 29 des Aufteijungsplanes mit cinem Eellerraum Nr. 29 | |
des aufteilungsplanes and nit| dem Spndernutzungsracht an dem Kfz-Ein- ' |
stellplatz Nr. |29 des Aufteilungsplines. Beschrinkung des Mitelgentums
durch Einrdumung der zu den Mitrelgentumsanteilen 1 I 1
934 pand 30 von Lembruch) gehprenden Scondereigentumsrechte. Zur Ver- ’
dufBerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich. Dies gilt i
nicht bel Verduferung an Angehorige im Sinne des 2., Wohnungsbaugesetzes
5 und bel Veriufigrungyim Wege dpr Zwahgsvollstreckung. Gemdf Bewililigung |
E vom 22.06./17.70 ,!{I 12.1990 pingetragen am 18.12.1990 |
. f [
! - X
| IR n '
’ n | Maschmann
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Amtsgericht Grundbuch von Biatt 3
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In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Diepholz, Grundbuchamt, vom 18.11.2024 nachfolgende Eintragungen enthalten.

Abteilung Il

Grundbuch von Blatt

Amtsgericht
I "[l||l‘| .

Lavfende | Lavfende Hummer
Hummer | dor bolrofienen
des Grundsticks im

Lasten und RaschrAnkungon
BHostands-

Eintra-
gungan

1 2 3

Lastend auf den Flursticken 32271 und 330 der Flur 10 Gemarkung Lembruch:

Der Ausiibung nach iibertragbare, beschridnkt perstnliche Dienstbarkeit bestehend

I in der Berechtigung zur Verlegung und zur Unterhaltung von Wasserversorgungs-
leitungen und Schmutzwasserkandlen, verbunden mit elner Bau- und Aufwuchsbe-

| schrédnkung fir die Samtgemeinde “"Altes Amt Lemforde" in 2844 Lemfdrde gemill Be-

willigung vom 27, Movembor 1987 eingstragen am 02, Marz 1988 in Lembruch Bard

21 Blatt 608 und nit den belasteten Flurstiucken Uber Lembruch Band 29 Blatt

878 als Gesamtrecht T?Sp Band 30 Blatt %13 bilsz 934 dbertragen am 18.12.1990,

| | M@W Q',{'Jf B

Maschmann

Lastend auf den FlurstUcken 323/2 und 332/2 der Flur 10 Gemarkung Lembruch:

i | Der Ausiibung nach iibertragbare, beschrankt perzcdnliche Dienstbarkeit bestehend
in der Berechtigung zur VYerlegung und zur Unterhaltung ven Wasserverssraungslei-
tungen uwnd Schoutawasserkandlen verbunden mit einer Bau- und aufwuchsbeschran-
kung fir die Santgemeinde "Altes Amt Lemfoirde® in Lemforde gemil Bewilligung vom
Q7.05.1990 eingetragan am 27.11.71990 in Lemférde Band #9 Blatt 278 und als Ge-
samtrecht Ubertraaeq nach Lembruch BPand 30 Blatt 903 bis %34 am 18.12.1%90.

o

| | LTI

KOpDe Maschmarnn

3 3 1 Lastend auf Gemarkung Lembruch Flur 0 Flurstick EZZﬂf

Der Rusiibung nach dbertragbare, beschrénkt perstonliche Dienstbarkeit bestehend
in der Berechtigung zur Verlegung und Unterhaltung einer wWasseranschlufleitung
fir die Samtgemeinde "Altes Amt Lemfdrde” in 2844 Lemfdrde gemil Bewilligung wom

4. 11, 159%0 Hingetijgen am 1A 12, 1990,
[W].n ) fT“‘
AR L il Wit
“RUJ'@M UL

Maschmant 3

— [
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Biephol= lembruct Hacx

Baoen

Abteilung Il

Lautonds  Laudande Mummar
Kumemar

der betrofensn
dor | Grundstfcks im Lasien und Bleschrinkunger
Eintra- Bastands-
angan vorzaichnin
[ 1 2 - T —— _ - a

i, 04.01.1991

4 1 | Auflassungsvormerkung fur Herrn Ernst-August Bratvogel, geboren am 05.10.1952,
m 503\Dissen. Gemall Bewilligung vom O1.11.1990 eingetragen am

T Ak
i, L 1
Y Mundhenke %

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden bei der Wertermittlung auftragsgemafn
gesondert berlicksichtigt und deren Auswirkungen im Anschluss an die Verkehrswertermittlung dar-

gestellt.

Eintragungen in der Abteilung 11l des Grundbuches bleiben unbertcksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Diepholz gefiihrt. Laut Auskunft des Landkreises

vom 06.03.2025 liegt fur das Wertermittlungsobjekt eine Baulast vor.
Es handelt sich um eine Baulast mit folgendem Inhalt:

erzeichnis von_Lembruch Haulasienblatl-Nr. 100
Grundbuch von Lembruch Biatt 803 Beslandsverzeichnms-MNre 1 Sl 1
Grundstick Arnings Hof
Gamarkung Lembruch Flur 10 Flurstuck 322H
L, -Mr Inhal desr Baulast Bs rk
- il Dar jeweilige Eigentumer des Grundstiockes ist verpflichtet, mit allan bau- Einpotragen “"{'5"59'99? Einfraqungs-
lichen Anlagen und BaumaBnahmen auf dem Grundstick das affentliche verligng vans
Baurecht so einzuhalten, als ware das Grundstick zusammen mit dem DHepholz, den 12 09 90
angrenzenden Grundstick Amings Hol Gemarkung Lembruch Flur 10 ek
Flurstilck 325/1, 3252 und 322/6 ein einziges Baugrundstiuck im Sinne b
von § 4 Abs 1 der Niaders Bauordnung wez Laharnann
Im Rishemaen siner Elurstiucksfortfibang
(Zeregung und Verschmelzung) des

Flurstuckes 3251 Flur 10 ist new ent-
standen das Fhastick 3301 Flur 10
Dée Flursticke 1252 und J22% Flur 10
sind Im Flurstick 2228 Flur 10 aufige-
angen

Eingetragen atlgning der Eintragungs-
verfigung der Bavordnungsbehorde
des Landkrois Dlaphols

vom 24 Marz 2022

Diepholz, 24. Marz 2022

Im Aufirag

Ritschd

Hiermit wird amthch beglaubigt, dass die vorstehande Abschnft mit der Urschrift
des Baulastenverzeichnissas {Baulastenblatt) Obereinstimmt

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden
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Diese Baulast hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.

Hausverwaltung, Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist Aumann Immobilienverwaltung Sulingen
GmbH. Den Angaben zufolge betragen die monatlich zu zahlenden Vorschissen fur die Instandhal-
tung, Verwaltung und den Gebrauch der gemeinschaftlichen Anlagen (sog. Hausgeld) aufgrund des
Wirtschaftsplanes 105,00 € fur die beiden Wohnungen im Aufteilungsplan Nr. 28 und Nr. 29. Sie
bilden auch beim Verwalter eine wirtschaftliche Einheit. Das vorhandene Guthaben aus der Rickla-
genbildung der Eigentimergemeinschaft betragt laut Angabe des Hausverwalters 20.749,72 €.

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen so-
mit nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

24 Kiinftige Entwicklungen

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

241 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Samtgemeinde ,Altes Amt Lemférde” bis 2040 ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 11,8 % auf rd. 9.710 Einwohner zu erwarten. Aktuell ist die Bevdlke-
rungszahl von 8.683 Einwohner am 31.12.2020 auf 8.814 Einwohner am 31.12.2022 gestiegen.
(Quelle: Wikipedia / Landesamt fur Statistik / Samtgemeinde ,Altes Amt Lemférde®).

Der Einfluss der demographischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstticken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt.

2.4.2 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf klinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
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fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefuhrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschlielfung, sowie dem 6rtlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,bebautes Grundstiick im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der ortlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses marktiiblich wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob
die gegenwartige Bauausfiihrung mit den mafigeblichen Genehmigungen Ubereinstimmt.

Angaben, die sich direkt auf die zu bewertende Wohnung beziehen, sind unterstrichen.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart und Gebaudetyp: Appartementhaus 14 A, zwei Vollgeschosse, Dachgeschoss, Tief-
garage und Keller

Geschosse: Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung:  voll unterkellert

Dachgeschossausbau: tlw. ausgebaut

Baujahr(e): um 1991
Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte vor

GroRRe:  Bruttogrundflache: KG: rund 485 m?
EG: rund 485 m?
OG: rund 485 m?
DG: rund 381 m?
insgesamt rund 1.836 m?

Wohnflache: Wohnung Nr. 29: rund 54 m?, inklusive Balkon

Nutzflache: KG: Kellerraum Nr. 29 rund 7 m? und zuséatzlich ein Einstellplatz in
der Tiefgarage

Appartementanlage 14 A: Nutzflache Technik: ca. 8 m? Aufzugs-
technik: ca. 12 m?

Raumaufteilung: siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
im Keller:  Abstellraum

Wohnung im 1. Obergeschoss: Wohn-Esszimmer, Kochecke, WC, Flur, Balkon
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Auldenwande: Verblendmauerwerk, zweischaliges Mauerwerk mit Warmedam-
mung und Verblendung

Dach: Satteldach mit Pfanneneindeckung (Beton), baujahrstypisch ge-
dammt

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Aulentiren: Haupteingang: Kunststofftir, Lichtausschnitt mit Isolierverglasung

Nebeneingang zum Balkon: Kunststoffrahnmentir, Lichtausschnitt
mit Isolierverglasung, Baujahr 2024

Fenster: Kunststoffrahmen, Zweifachverglasung, Baujahr 2024

Innenwande: massiv, Putz/Tapeten

WC: tiirhoch gefliest, in mittlerer Qualitat

Innentiren: Holztliren in Holzzargen

Geschossdecken: KG: Stahlbetondecke
EG: Stahlbetondecke
OG: Stahlbetondecke
DG: Holzbalkendecke

Geschosstreppen: KG: Massivtreppe mit Kunststeinstufen
Geschosse: Massivtreppe mit Kunststeinstufen

FuBboden, FulRbodenbelag: Estrich
Parkett, Bodenfliesen

Sanitareinrichtungen: Gaste-WC mit Handwaschbecken
mittlerer Standard

Heizung: Gaszentralheizung, 2024, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer

Flachheizkorper

Technische Ausstattung: baujahrstypische, Ausstattung
Besondere Bauteile: Balkon, Tiefgarageneinstellplatz
Bes. Betriebseinrichtungen: Fahrstuhl

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: leichte Feuchtigkeitsschaden am Parkett im Wohn-Esszimmer und
im Deckenbereich

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend, befriedigend

Wirtschaftliche Beurteilung: Diese Wohnung bildet mit Wohnung Nr. 28 des Aufteilungsplanes
eine wirtschaftliche Einheit. Ein Badezimmer ist nicht vorhanden,
lediglich ein Gaste-WC. Der Schaltkasten fur die Elektrizitat ist in
Wohnung 28. Es ist ein Zugang zur Loggia von Wohnung 28 vor-
handen.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

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

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat der
Ausstattung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,6 zuzuord-
nen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Fur das Wertermittiungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Bauweise und Dammung sowie der
vorgefundenen Heizung, Fenster als fiir das Baujahr durchschnittlich, heute jedoch teilweise nicht
mehr zeitgemal einzustufen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 34 Jahre

Modernisierungen: siehe Baubeschreibung

Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 2 ImmoWertV): wenige kleine Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung

Restnutzungsdauer: 36 Jahre

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 22



W2-428/2024

Ermittlung des (wertrelevanten) Baujahres

Im vorliegenden Fall entspricht das (wertrelevante) Baujahr dem tatsachlichen Baujahr, da nur ge-
ringfligig Modernisierungen vorgenommen wurden.

Fotos (aufgenommen am 05.03.2025)

Ansicht von Nordost Ansicht von Stdwest

Ansicht von Sitidwest Eingangsbereich
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Tiefgaragenzufahrt Zugang zur Loggia, Wohnung 28

Kiche Essbereich

Wohnbereich Gaste-WC
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Feuchtigkeit Parkett Feuchtigkeit im Deckenbereich

Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmal3stablich)

Kellergeschoss

i

Eine wirtschaftliche Einheit mit
Wohnung 28
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Wohnungsgrundriss im OG (Rot umrandet: Wohnung Nr. 29)
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2.6.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

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

Befestigungen: Betonsteinpflaster

Einfriedung: Maschendrahtzaun

Gartenanlage: Siedlungsgrinflache: 4.876 m?

Sonstige Nebengebaude: Fahrradgebaude mit ca. 159 m? Grundflache, massive Bauweise,

Holzbauweise, Eindeckung mit Pfanneneindeckung (Beton), Ful3-
boden aus Beton

Sonstiges: Parkplatze

Zustand der AulRenanlagen:  gepflegt und normal

Fotos (aufgenommen am 05.03.2025)

,”' P el WH :‘ I:’ﬁ_
. : i T

Fahrradschuppen Grinflache

Grinflache Eingang Grinflache
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

311 Definition des Verkehrswertes

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder per-
sbnliche Verhéltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstlickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
ff.), zuletzt gedndert am 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir

die  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

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

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise - ImmoWertA), am 20.09.2023 durch die Fachkommission Stadtebau zur Kenntnis
genommen

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

314 Literatur

Gutachterausschuss Grundstlicksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

Gerardy/M&ckel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff OLZOG Verlag
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21  Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Die Verfahren sind untereinander gleichrangig, wobei dem Vergleichswertverfahren aufgrund seiner
Marktnahe Prioritat einzurdumen ist. Entscheidend sind jeweils die zur Verfligung stehenden Daten
zur Wertermittlung.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmagig in folgender Reihen-
folge zu bertcksichtigen:

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall flr das zu bewertende Woh-
nungseigentum das Vergleichswertverfahren an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Ob-
jekte in den letzten Jahren verauf3ert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr hauptsachlich auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter und indirekter
Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Bodenrichtwerten zur
Verfligung. Abweichende Grundstlicksmerkmale, die den Verkehrswert beeinflussen, werden mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten / Indexreihen und nach sachverstandiger Wirdigung mit Zu-
und Abschlagen berilcksichtigt.

Unterstutzend wird das Ertragswertverfahren angewandt, da das Objekt vermietet werden koénnte
und derartige Objekte auch unter Berilcksichtigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie
werden im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die
marktibliche erzielbare Rendite fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den markt-
ublichen Mieten (aus der Mietpreistbersicht des Gutachterausschusses und aufgrund der Markt-
kenntnisse des Gutachterausschusses) sowie den vom Gutachterausschuss ermittelten und im In-
ternet (www.immobilienmarkt.niedersachsen.de) verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Ver-
figung.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, dlrfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstlicksgréfie zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. weiterer
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten (landwirtschaftliche Flache, sonstige Flache)
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
Ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstiicks-
gréRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu
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bertcksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Es besteht ein 247/10.000 Miteigentumsanteil an der Gesamtgrundstiicksflache der Flursticke
330/1, 322/1 und 45/3 von 8.456 m2. Die Wohnbauflache betragt insgesamt 3.580 m2. Zusatzlich ist
eine Grunanlage mit einer Gréf3e von 4.876 m? vorhanden.

3.3.1  Vergleichswerte

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

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

Grundstucksqualitat Baureifes Wohnbauland

Beitragsrechtlicher Zustand | Beitrags- und abgabenfrei nach BauGB und NKAG

Aus dieser Selektion ergab sich keine hinreichende Anzahl von Vergleichsfallen (weniger als 5).
Diese werden hier aus Datenschutzgriinden nicht wiedergegeben wird. Sie bestatigen den Boden-
richtwert.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks, wie z. B. Art und Mall der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/ m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025

02025 4aGAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 110 €/m? bei einer Grundstlicksflache von 600 m? ermittelt.
Dieser Wert qilt flir ein Baugrundsttick, bei dem Beitrage fir die vorhandenen Erschlielungsanlagen
nicht mehr anfallen.

Das Wertermittlungsobjekt weist als Wohnbauflache eine Teilflache von 3.580 m? auf.

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund der abweichenden Flache gegeben.

Die FlachengroRe der zu bewertenden Wohnbauflache liegt mit 3.580 m? oberhalb des Durchschnitts
der mittleren Flachengrofe von 600 m?. Aufgrund der vorhandenen Bebauung mit einer Apparte-
menthausanlage und der hohen baulichen Ausnutzung ist eine so grof’e Grundstiicksflache aller-
dings erforderlich (z.B. um eine optimale Ausrichtung zu den Himmelsrichtungen zu gewahrleisten)
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und wirkt sich somit nicht nachteilig auf den zu ermitteinden Bodenwert aus. Zusatzlich ist nach
Ansicht des Gutachterausschusses ein Drittel des Flurstiickes 322/1, somit 1.669 m? als Wohnbau-
flache zu bewerten. Dieser Teil wird fur die erforderlichen Bauabstande benétigt.

Hieraus ergibt sich ein zunachst als Ausgangswert ein Bodenwert von 110 €/m?2.

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Auf Grundlage des Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt
einen mittleren Bodenwert von 110 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den in-
dividuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Das zu bewertende Grundstlick weicht durch folgende weitere Besonderheiten vom flir den Boden-
richtwert typischen Grundstiick ab.

e Besonders gute Lage in der ersten Reihe am Dimmer

Diese Abweichungen sind nach der sachverstandigen Einschatzung des Gutachterausschusses mit
einem Zuschlag von 35 % zu berlcksichtigen.

Hieraus ergibt sich der objektspezifisch angepasste Bodenwert mit 148 €/m?2.

3.3.4 Bodenwert der sonstigen Teilflache

Bei der Restflache von 3.207 m? handelt es sich um eine nicht Gberbaute Flache, die als Erweiterung
des eigentlich bebauten Grundstiicks dient, aber selbst nicht bebaubar ist. Diese wird als Gartenland
bewertet.

Gartenland

Zur Bewertung solcher Flachen zieht der Gutachterausschuss Auswertungen zur Wertermittlung
hinzu, die unter den Grundstiicksmarktdaten 2025 im Internet veroffentlicht werden:

Landkreis FaktorzuB.. Min€m* Max€m® Median €.
Diephaolz Landkreis gesamit 021 40 56,89 139
Stuhr-Syke-Weyhe (Ortslage) 0.21 4.4 187.0 381

Stuhr-Syke-Weyhe (Ontsrandlagen) 007 80 289 14.8

Gbriger Landkreis - Ortslagen bis 50 €/m 0,31 29 240 10,0

> Gbrger Landkreis - Ortslagen Gber 50 €m 0,23 42 53,6 19.0

dbnger Landkreis (Ortsrandlagen) 0.1 3,0 292 58

]

Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de ©2025 /U GAG

Im Landkreis Diepholz wird hier zwischen mehreren Lagen unterschieden. Fur Ortslagen Uber
50 €/m?, welche beim Wertermittlungsobjekt zutreffend sind, liegen die Kaufpreise flr Gartenland im
Auswertejahr 2024 im Mittel bei 23 % vom Bodenrichtwert fur Bauland der jeweiligen
Bodenrichtwertzone. Das Miniumum betragt 4,20 €/m?, das Maximum 53,6 €/m? und der Median
liegt bei 19 €/m2.
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Hier liegt der Bodenrichtwert im mittleren Bereich der Vergleichsfalle. Aus Sicht des Gutachteraus-
schusses ist der hier ermittelte mittlere Kaufpreis mit 23 % des Bodenrichtwertes von Bauland fir
die Lage des Wertermittlungsobjektes angemessen.

110 €/m? x 23 % = 25,30 €/m?, gerundet 25 €/m?

3.3.5 Bodenwert fiir den 247/10.000 Miteigentumsanteil

Zusatzlich ist nach Ansicht des Gutachterausschusses ein Drittel des Flurstlickes 322/1, somit
1.669 m? als Wohnbauflache zu bewerten. Dieser Teil wird fiir die erforderlichen Bauabstande be-
noétigt. Insgesamt ist eine Wohnbauflache mit einer GréRe von 5.249 m2. Es verbleibt eine Restfla-
che, zu bewerten als Griinland von 3.207 m?2.

Der Bodenwert ergibt sich abschlielend wie folgt:

Nutzung GroRe Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauflache 5249 m* * 148,00 €/m?* = 776.852 €
Summe Bodenwert marktibl. Flache: 5.249 m? 776.852 €
Grlinanlage 3.207 m?* * 25,00 €/m?* = 80.175 €
Summe Bodenwert sonstige Flache: 3.207 m? 80.175 €
Summe insgesamt: 8.456 m? 857.027 €
247/10000 Miteigentumsanteil am rentierlichen Bodenwert 19.188 €
247/10000 Miteigentumsanteil an sonstigen Bodenwert 1.980 €
247/10000 Miteigentumsanteil insgesamt 21.168 €
34 Vergleichswertverfahren

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

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

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich etwaige Ab-
weichungen bei Vorliegen einer hinreichend grof3en Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen
auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise berlicksichtigen lassen. Hierflr sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale wie die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bo-
denbeschaffenheit, die GrundstlicksgroRe, der Grundstiickszuschnitt und der beitragsrechtliche Zu-
stand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand,
die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beur-
teilen.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit be-
zogene Werte flr Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
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(Normobijekte). Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag
(Ertragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein.
Vergleichsfaktoren werden fur einzelne Grundstucksarten und gegebenenfalls Grundstlcksteil-
markte aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Zur Ableitung wer-
den geeignete statistische Verfahren herangezogen. Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwi-
schen den Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Un-
terschiede zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungs-
koeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer
geeigneten mehrdimensionalen Schatzfunktion) bertcksichtigt (objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert wird

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

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bericksichtigen. Ist aufgrund erganzender Analysen
und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch zu-
satzliche Umrechnungskoeffizienten oder durch Zu- oder Abschlége vorzunehmen und zu begrin-
den.

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

3.41  Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Vergleichsfaktoren

Mit Hilfe einer Auswahl geeigneter Kaufpreise und einer mehrdimensionalen Regressionsfunktion
ist es moglich, einen objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor abzuleiten. Dies erfolgt mit Hilfe
von funktionalen Beziehungen zu den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Einflussgro-
Ren).

Die ZielgrofRe ist der angepasste Vergleichsfaktor (in €/ m?-Wohnflache). Er umfasst auch den Bo-
denwert. Die Auswertung lauft folgendermalfien ab:

Fur die Bewertung werden im vorliegenden Fall geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus
der Kaufpreissammlung herangezogen. Sonderfalle, wie Verwandtschaftskdufe oder Liebhaber-
preise sind ausgeschlossen worden.

Der Gutachterausschuss selektiert Kauffalle aus der Bodenrichtwertzone des Wertermittiungsob-
jektes aus den Kaufjahren 2020 bis 2025:

Die zum Vergleich geeigneten Kauffalle sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.
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Lage Jahr Baujahr Wohn- Kaufp./
flache Wohnfil.
[m?] [€ /m?]
Bewertungs-
. 2025 1991 54
objekt
Lembruch Aug 20 1990 64 1875
Lembruch Dez 20 1995 64 1959
Lembruch Mrz 21 1995 64 2109
Lembruch Mai 21 1992 92 3261
Lembruch Feb 22 1991 67 1791
Lembruch Aug 22 1995 65 1385
Lembruch Sep 23 1991 67 5821
Lembruch Aug 24 1991 67 3657
Mittel 1993 69 2732

Der mittlere Vergleichspreis (Vergleichsfaktor) von 2.732 €/m? bei einer Spanne von 1.385 €/m? bis
5.821 €/m2 gilt fiir ein Normobjekt mit den mittleren Merkmalen der ausgewahlten Kauffalle (letzte
Tabellenzeile: Mittel der Kauffalle).

Far die zusatzlichen Nebengebaude und fur die nicht in der Wohnflache bertcksichtigten bzw. fur
die Bauart typischen besonderen Bauteile ist hier kein Zuschlag erforderlich. Bei den Vergleichsfal-
len ist Uberwiegend ein Tiefgarageneinstellplatz oder ein vergleichbarer Einstellplatz vorhanden.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem ermittelten Vergleichsfaktor durch Multipli-
kation mit der Objektgrofie.

Wohnflache 54 m?
Vergleichsfaktor X 2732 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert| 147.528 €
Zuschlag besondere Bauteile = €
Zuschlag weitere Gebaude = €
vorlaufiger Vergleichswert 147.528 €

3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

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

vorlaufiger Vergleichswert 147.528 €
Marktanpassungsfaktor X 1,0
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 147.528 €
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3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen bereits bertcksichtigt.
Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

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

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grundstiicksgrofe ist der Wert der sonsti-
gen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Fir das hier zu bewertende Objekt sind noch folgende objektspezifische Merkmale zu wirdigen:
e Baumangel und Bauschaden

Bei der Berticksichtigung von Baumangeln und Bauschaden ist zu beachten, dass lGber die Ansatze
im Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand berilcksichtigt wird. Nur Uber-
durchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Die Wert-
minderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten oder
auf Grundlage der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Dabei
werden in der Regel nicht die vollstandigen Kosten fir eine Herstellung bzw. Reparatur angerech-
net, es muss vielmehr analysiert werden, wie der Grundsticksmarkt auf Baumangel und Bauscha-
den reagiert und welchen Einfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fur die fehlende Trennung zur
Wohnung im Aufteilungsplan Nr. 28 ein Abschlag von 5.000 € anzubringen.

Der sonstige Bodenwert ist mit 1.980 € zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere

Ertragsverhaltnisse: 0 €
Baumangel und Fehlende Trennung zur Wohnung

Bauschaden: Aufteilungsplan Nr. 28 -5.000 €
wirtschaftliche

Uberalterung 0€
Zeitwerte von

Nebengebauden: 0€
besondere Bauteile: 0 €
Bodenwert sonstige Flache: 1.980 €
Summe: -3.020 €
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3.44 Vergleichswert

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

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 147.528 €
besondere

objektspezifische

Grundstlcksmerkmale -3.020 €
Vergleichswert 146.488 €
Vergleichswert gerundet 146.000 €
3.5 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundstlickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Rein-
ertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstlick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstticks
- Grund und Boden
- Gebaude und AulRenanlagen

modellhaft zu unterscheiden.

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

Der auf die Gebaude und AulRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen ein zeitlich be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren
gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es daher erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstuck zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem zu-
nachst der Reinertragsanteil des rentierlichen Bodens (= flir die angesetzten Ertrage erforderliche
Flache) als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt wird. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf
das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebau-
deertragswert ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich dann aus der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert (der
marktiblichen GrundstlicksgroRe) unter Berlcksichtigung einer gegebenenfalls erforderlichen
Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
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3.51

Rohertrag

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertragen. Daher sind im Ertragswertverfahren neben
den tatsachlichen Mieten auch die marktiblich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen
Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die HOhe der marktublich er-
zielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Ausstat-

tung.

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur
die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fiir die Markt-
Ublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstuicke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisubersichten.

Nachfolgend dargestellt ist ein Auszug aus der Mietibersicht des Gutachterausschusses.

Basiswerte-fiir-das-Normobjekt-in-Abhédngigkeit-vom-Baujahr*-und-dem-Bodenrichtwert-(Lagewert)

Wohnungsmieten
im librigen Landkreis Diepholz
10,00
950
9,00 |
850 |
E 8,00
2 750
g 7,00
= 6,50
6,00
5,50
5,00
Baujahr s 1960 1970z 1980a 1990a 2000= 2010a 2020z
Bodenrichtwerts e a a a a a 2
—— 6,900 7,080 7,150 7,300 7,650 8,300 8,400
{iber-160-€/m’n (5.60-835)a | (575-8.50)n | (580-860)8 | (595-8.75) (6.25-9.15)8 (6.85-9.85) | (7.85-11.10)m
- - - 6.700 6,850 8,900 7.080 7.400 8,080 9,150
bis-160-€/m*a (5.40-8.10)= | (5.55-8.25)n | (5.60-8.35) | (5.75-8.50) (6.05--8,90)u (6.60--9.60)= | (7.65-10.80)=
P S— 6,450 6,550 6,650 6,800 7,150 7,750 8,850
bis-120-€/m* (520-785) | (530-795) | (540-805k | (550-825. (5.80-860)= | (640-9258 | (7,35-1045)=
- - - 6,150 5,308 6,350 8,500 6,800 7,450 8,500
bis-80-€/m™n (4.85-750)n | (505-765;m | (510-7.75)e | (5.25-790) (5.55-8,25)0 (6,10-8,90)a | (7,05--10,10)
—_— 5,800 5,900 6,000 &,150 6,450 7,080 8,100
bis-40-€/m*n (460-7,10) | (470-725)0 | (4.80-7.35) | (4,90-7.50) (5,20--7,80)u (5.70-850) | (6,65-965)m
*)-gewichtetes Miltel-aus-Ursprungsbauwahr {zu-1/3)--und-Modermisierungsjahr-(zu-2/3)Y
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Abhédngigkeit-von-der-Wohnungsgrofey
|

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnfldche

im librigen Landkreis Diepholz

1,20 4 — 3
-
2
E 1,10
=
x
g 1,00
Q
X \
0,80
Wohnfliche in m2 30 50 70 90 110 130 150 170
|Fakt0r 1,16 1,08 1,02 0,98 0,94 0,92 0,89 0,87

Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Die Hohe der Miete wird vor allem von der Lage, der Ausstattung, dem Baujahr und der Wohnflache
beeinflusst. Alle Angaben beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf Wohnungen in mittle-
rer Wohnlage und mit einer mittleren Ausstattung (Zentralheizung, Isolierglas und Bad). Abweichun-
gen bezuglich der Ausstattungsmerkmale oder der Lage mussen durch entsprechende Zu- oder
Abschlage berticksichtigt werden.

Aus der obigen Tabelle ergibt sich bei einem Baujahr von 1991 und einem Bodenwert von 110 €/m?
ein Ausgangswert von rund 6,80 €/m?, bei einer Spanne von 5,50 €/m? bis 8,25 €/m?. Bei einer

02025 s GAG

Wohnungsgréle von 54 m? ist eine Anpassung mit dem Faktor 1,07 erforderlich.

Zusatzlich hat der Gutachterausschuss Mieten fir Wohnungen in dhnlichen Lagen in der Gemar-

kung Lembruch selektiert:

Lfd. |Gemeindeteil Datum | Baujahr | Wohnfliche Boden- Miete
Nr. richtwert

[MM.JJ] [m?] [€/m?] [€/m?]
1 |Lembruch/Hude-Dimmer 12.20 | 1995 64 82,00 5,47
2 |Lembruch/HUde-Dummer 10.21 | 2021 77 82,00 12,21
3 |Lembruch/Hude-Dimmer 11.21 | 2021 75 82,00 10,51
4 |Lembruch/Hide-Dimmer 11.21 | 2021 44 82,00 11,30
5 |Lembruch/Hude-Dimmer 11.21 | 2021 41 82,00 12,15
6 |Lembruch/Hude-Dummer 11.21 | 2021 67 82,00 10,39
7 |Lembruch/Hude-Dimmer 11.21 | 2021 43 82,00 11,58
8 |Lembruch/HUde-Dimmer 12.21 | 2021 75 82,00 12,87
9 |Lembruch/Hide-Dimmer 12.21 | 2021 75 82,00 12,93
10 |Lembruch/Hide-Dimmer 12.21 | 2021 67 82,00 10,64
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Lfd. |Gemeindeteil Datum | Baujahr | Wohnfliche Boden- Miete
Nr. richtwert
[MM.JJ] [m?] [€/m?] [€/m?]
11 |Lembruch/Hide-Dimmer 01.22 | 2021 37 96,00 13,46
12 |Lembruch/Hide-Dimmer 08.22 | 1995 65 92,00 7,08
Mittelwerte:| 11.21 | 2017 61 84,00 10,88

Bei einem mittleren Baujahr von 2017 und einer mittleren Wohnungsgrofie von 61 m? wurden in
ahnlichen Lagen in Lembruch 10,88 €/m? gezahit.

Der Gutachterausschuss halt einen Mietzins fir die zu bewertenden Wohnung aufgrund der sehr
guten Lage mit Blick auf den Dimmer, einem Baujahr von 1991 und aufgrund der Grofde von
11,00 €/m? fir marktgerecht.

Nachfolgende Mieten fir Garagen oder Stellplatze in Sammelgaragen sind in den Grundstticks-
marktdaten 2025 veroffentlicht.

|
Mieten-fiir-Garagen-oder-Stellplitze-in-Sammelgarageny d
{2019—-2024)a
Bereich t
ereicha R Miete-pro-Stellplatzy Spanne-(€/Monat)o
s (€/Monat)a
vona bisea d
T
Landkreis Diepholze 558 35o 17---50m
4
Stuhr/Syke/Weyheq  17o 50a 15-—801
(4
Ubriger-Landkreis-Diepholzd 38u 350 25-—-50m
Landkreis-Heidekreisa 650 350 25-—65u ‘
Landkreis-Nienburgs 123m 30u 20508 ‘
Landkreis-Verdena 34n 50z 30650 i
Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de © 2025 .’r‘ﬁ GAG

Fur die vorhandene Einstellplatz in der Tiefgarage halt der Gutachterausschuss einen Mietansatz
von 70 € flir angemessen.

Aufgrund der Lage und der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende Mieten vom Gutachter-
ausschuss als marktiblich angesetzt:
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marktiibliche Miete
Anzahl Nutzung/Lage N\Lﬁ\t/;ﬂhénéée Miete Mr(:]:’;at(tas-
1|Wohnen 54 m? 11,00 €/m? 594 €
1| Tiefgaragenplatz 0m? 70,00 €/Einheit 70 €
Summe Monatsmiete: 664 €
Jahrlicher Rohertrag 7.968 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzuglich der Bewirt-
schaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung markttblich entstehenden jahrlichen Aufwendun-
gen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.
Bericksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Ver-
sicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die Instandhal-
tungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten sind gemaf Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen.

Hiernach sind zum Wertermittlungsstichtag bei Wohnhausern fir die Verwaltungskosten 351 € je
Wohnung, bzw. 420 € je Eigentumswohnung und 46 € je Garage anzusetzen. Fur die Instandhal-
tungskosten sind 13,80 €/m? Wohnflache und 104 € je Garage anzusetzen. Hierin sind die Instand-
haltungskosten fur die weiteren Flachen (Treppenhauser, Gemeinschaftsflure, Boden- und Keller-
raume) und die Aulienanlagen in der Regel enthalten. Fir das Mietausfallwagnis sind 2 % des Jah-
resrohertrages zu berlcksichtigen.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen (1 Einheit(en)) je Einheit/a 420 € 420 €
Gewerbe (0 Einheit(en)) in % 3 0€
sonstige (1 Einheit(en)) je Einheit/a 46 € 46 €
Instandhaltungskosten ~ Wohnen (54 m?) €/m?a 13,80 €/m? 745 €
Gewerbe (0 m?) €/m?a 6,90 €/m? 0€
sonstige (0 m?) €/m? a 4,10 €/m? 0€
sonstige (1 Einheit(en)) €/Einheit a 104 € 104 €
Mietausfallwagnis Wohnen in % 2 143 €
Gewerbe in % 4 0€
sonstige in % 2 17 €
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) 1475 €
zum Vergleich Bewirtschaftungskosten in % des Jahresrohertrages 18,5
jahrlicher Reinertrag 6.493 €

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der
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Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, rich-
tet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grund-
stiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

Die Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Zinssatz,
der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des
Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden
Verhéaltnissen.

Die Untersuchungen zum Liegenschaftszinssatz sind im aktuellen Grundstiicksmarktbericht verof-
fentlicht. Hiernach ist der Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen die Zielgréf3e einer Re-
gressionsanalyse mit den Einflussgréf3en Héhe des Bodenrichtwertes (Lage), und modifizierte Rest-
nutzungsdauer.

Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen

Folgende EinflussgrofRen wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:

e Lage (Bodenrichtwert)

o Kaufzeitpunkt

e besondere Lage in den Gebieten Weinberg/Wiethop (Bad Fallingbostel), Lehmwandlung (Ni-
enburg), Magdeburger Viertel (Achim) und Willenberg (Diepholz)

Andere Einflisse sind nicht nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fir den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stich-
tag 01.01.2025 bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Lage (aktueller Bodenrichtwert) 130 €/m?
e nichtin einer der 0.g. besonderen Lagen

Fiir das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:
1,9 %
90 % Vertrauensbereich 1,5 - 2,2

Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit vom Lagewert (Bodenrichtwert) und der Nettokalt-
miete
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Liegenschaftszinssatze fiir die WeiterverauBerung von Eigentumswohnungen
GAG Sulingen-Verden
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Bodenrichtwert in €/m* 40 80 120 160 200 240 280

e=f= \liete 10,00 €/m? 3,7 3,5 3,3 3,2 3,0

e=tm \liete 8,00 €/m? 3,0 2,7 2,5 2,3 2,2 2,1

=== \iete 6,00 €/m? 2,2 1,9 1,6 1,5 1,3 1,1
ey \liete 4,00 €/m? 0,9 0,6 0,4 0,3 0,1
Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de © 2025 '(l'i GAG

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses verzinsen sich Objekte mit den EinflussgréRen
des Wertermittlungsobjektes (Miete 11,00 €/m?, Bodenrichtwert 110 €/m 2) nach den derzeitigen
Gegebenheiten auf dem Grundstlicksmarkt zu rund 3,7 Prozent.

Der Gutachterausschuss halt aufgrund der sehr guten Wohnlage direkt am Dimmer mit Seeblick
einen Liegenschaftszinssatz von 3,0 Prozent fir angemessen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen.

Bei mehreren Gebauden mit unterschiedlicher Restnutzungsdauer wird eine mittlere gewichtete
Restnutzungsdauer angesetzt.

Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungsdauer von
36 Jahren (s. Kapitel 2.6) fur das Wertermittlungsobjekt an.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur Erzie-
lung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiickflache entfallt (Reinertragsanteil der markt-
Ublichen GrundstuicksgroRe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsan-
teil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich durch Mul-
tiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fir die Kapitalisie-
rung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der
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Berechnungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag 6.493 €
Bodenw. marktib. FI.:  19.188 €

Bodenwertverzinsung: 3,0 % des Bodenwertes -576 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5917 €
Restnutzungsdauer: 36 Jahre

Zinssatz: 3,0 %

Barwertfaktor: 21,8323

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 129.182 €

3.5.2 Vorlaufiger Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiblichen GrundstlicksgrofRe) und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen errechnet sich zunachst der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsob-
jekts.

Bodenwert der marktublichen Flache: 19.188 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 129.182 €
vorlaufiger Ertragswert 148.370 €

3.5.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im nachsten Schritt ist zu prifen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist. Dies ist hier nicht
der Fall, da marktubliche Mieten und ein marktublicher Liegenschaftszins verwendet wurden.

vorlaufiger Ertragswert 148.370 €
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 148.370 €

3.5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bericksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 45



W2-428/2024

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grundstiicksgrofe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Es sind nachfolgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen. Die
Hoherwertigkeit des Tiefgarageneinstellplatz wurde bereits beim Mietansatz beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhaltnisse: 0€
fehlende Trennung zur Wohnung

Baumangel und Bauschaden: im Aufteilungsplan Nr.28 -5.000 €
wirtschaftliche Beurteilung: 0€
Bodenwert sonstige Flache: 1.980 €
Zeitwerte sonstige Nebengebaude: 0€
Summe: -3.020 €

3.5.5 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bertcksich-

tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jektes.

Der Ertragswert entspricht in der Regel dem Verkehrswert, sofern aus zusatzlich angewandten Wer-
termittlungsverfahren keine abweichenden Ergebnisse vorliegen.

Der Ertragswert ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 148.370 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -3.020 €
Ertragswert 145.350 €
Ertragswert gerundet| 145.000 €
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3.6 Bewertung der Grunddienstbarkeit

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Diepholz, Grundbuchamt, vom 18.11.2024 nachfolgende Eintragungen enthalten.

Hoozn
Amtsgericht Grundbuch von Blatt -
Diepholz Lesmbr riach 824 Abteilung Il
Laufenda Nummar
Mummér | dor batroffemen
dar Grundsthcha Im Lastean und BoschrAnkungan
Elnira- Bastands-
gungan verzeichniy
U S . | S P 2 Ep—|
1 1 Lastend auf den Flursticken 322/1 und 330 der Flur 10 Gemarkung Lembruch:

i Der Ausibung nach Ubertragbare, beschrénkt personliche Dienstbarkeit bestehend
i in der Berechtigung zur Verlegung und zur Unterhaltung von Wasserversorgungs-
leitungen und Schmutzwasserkandlen, verbunden mit einer Dau- und Aufwuchsbe-
schrankung flr die Samtgemeinde “Altes Amt Lemfidrde" in 2844 Lemfdrde gemal Be-
willicung wam 27, November 19587 eingetragen am 02, Mdrz 1988 in Lembruch Bandg
21 Blatt 623 und mit den belastelen Flurstucken dber Lembruch Band 29 Blatt
878 als Gesambtrech r;al.;h Band 30 Blatt 503 biz 934 ibertracgen am 18,12, 1990,

gy

Mazchoann

.

2 1 Lastend auf den Flurstlcken 32372 und 332/¢ der Flur 10 Gemarkung Lembruch:

Der Auvsilbung nach ubertragbare, beschrankt personliche Dienstharkeit bestehend
in der Berechbigung zur Verlegung und zur Interhaltung von Wasserversoogungslel-
tungen und Schoutzvwazserkandlen verbunden mit elner Bau- und Auiwuchsbeschrian-

kung fir die Samtyenelnde "Altes Amt Lemfdrde” in Lemiords gemdl Bewllllgundg wom
07.55%.15890 eingetragbn am 27.11.1950 in LemfSrde Band 2% Blatt 878 und als Ge-
aamkrecht ihertrage inanh Lembrnch Band 30 Blact 903 bis 934 am 123 492.19%0.
WOy
Ma: ,ch'lam'l
\ A
B 3 1 Lasternd auf Geparkung Lembruch Flur 10 Flurstick IZ2/E:
: Der Ausitbung nach Ubertragbare, beschrankt persdnliche Gienstbarkeit bestehend
§ in der Berechtigung zur Verlegung und Unterhaltung siner WasseranschluBleltundg
fiir die Samtgeneinde "Altes Amt Lemférde” in 2844 Lemidrde genid bewllligurng wam
14.11.1%30 einget rq,qan am 18.12.19590.
H i
| it WO iy
1 %Mh/ © Maschoann EN
2] | 235
1 § 1
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Lageplan fiir das Leitungsrecht auf dem Flurstiick 322/1
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Fir die Bewertung dieses Rechtes liegt keine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer
belasteter und unbelasteter Grundstiicke vor, um aus der Differenz die Wertminderung ermitteln zu
koénnen.

Die Ermittlung der Wertminderung stitzt sich daher auf Urteile in der Rechtsprechung und Einschéat-
zungen der einschlagigen Literatur.

Nach einer Veréffentlichung von Clemens in der Fachzeitschrift Grundstlicksmarkt und Grund-
stlickswert (GUG, Heft 4, Jahrgang 1993) ist zwischen folgenden Stufen zu unterscheiden:

Keine Beeintrachtigung liegt vor, wenn das Grundstlick trotz des Leitungsrechtes voll genutzt wer-
den kann. Eine geringe Beeintrachtigung ist gegeben, wenn die Leitungen im Randbereich des
Grundstlickes so verlegt sind, dass die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt ist. Eine maRige Be-
eintrachtigung liegt vor, wenn das Baugrundstiick teilweise nicht baulich genutzt werden kann. Wird
die bauliche Nutzung deutlich eingeschrankt, liegt eine erhebliche Beeintrachtigung vor. Eine volle
Beeintrachtigung wird angenommen, wenn das Grundstlick nicht mehr bebaut werden kann und z.B.
nur noch als Garten zu nutzen ist.

Diesen Stufen sind die nachfolgenden Wertminderungen zu geordnet:
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Wertminderung in % des Ausgangswertes
Beeintrachtigung | Landwirtschaftliche In(gjsxfr-blénd Wohngrundstiicke
Flachen Grundstucke

keine 5-10 5-10 5-15
geringe 10-15 10-20 15-30
mafige 15-25 20-35 30 -45
erhebliche 25-40 35-60 45-70

volle 40-70 60 - 90 70 -90

In diesem Bewertungsfall liegt das Leitungsrecht auf der Wohnbauflache des Flurstiickes 322/1 mit
einem Bodenwert von 148 €/m2. In der Bewilligung vom 14.11.1990 ist die Breite des Schutzberei-
ches entlang der Wasserentschlussleitung auf 6 m festgelegt. Bei einer Lange von 85 m liegt somit
eine belastete Flache von 510 m? vor.

Auszug dem Leitungsvertrag

je e LKigentil =3
in 1 A nt 1 a en 12 st an 1 3
g i ezZelo inete 11 =] 1 121 1
sond i orgern 3 1 ial
i lah A 1icht au len Leitun 1 he
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Der Schutzbereich betragt entsprechend des Leitungsvertrages vom 14.10.1990 rund 510 m?.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist hier die Wertminderung flr Wohnbaugrundstiicke
zugrunde zu legen. Insgesamt ist eine Wertminderung im Bereich der mafligen Beeintrachtigung
angemessen. Fur die belastete Flache nimmt der Gutachterausschuss im Rahmen der oben darge-
legten Spanne von 30 bis 45 % sachverstandig eine Wertminderung in Hohe von 40 % des Boden-
wertes von 148 €/m? an. Insgesamt ergibt sich somit eine Wertminderung von:

Belastete Flache: 510 m*x 148 €/m*x 0,40 =30.192 €

Der 247/10.000 Miteigentumsanteil betragt somit 746 €, gerundet 750 €.
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3.7 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Vergleichswert (146.000 €) durch geeignete Vergleichsfalle und beim Ertrags-
wert (145.000 €) durch die Verwendung markttblicher Mieten und eines marktgerechten Liegen-
schaftszinssatzes berticksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und flihren nach Einschatzung des
Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes, der in
erster Linie nach dem Ertragswert ermittelt wird.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fiir den
247/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Lembruch, Arnings Patt 14 A bis D, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus D) 1. Obergeschoss Mitte Nr. 29 des Auf-
teilungsplanes mit dem Kellerraum Nr. 29 des Aufteilungsplanes und mit dem Sondernutzungsrecht
an dem Kfz-Einstellplatz Nr. 29 des Aufteilungsplanes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
20.03.2025 mit

145.000 €

(in Worten: einhundertfiinfundvierzig Euro)

und fiir die Wertminderung durch die beschrankt persénliche Grunddienstbarkeit

750 €

(in Worten: siebenhundertfiinfzig Euro)

ermittelt.
Sulingen, den 20.03.2025
Buck Franke Lambers
Gutachter Vorsitzende Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschliel3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Sullngen-Verden
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Galtener Stralle 16, 27232 Sulingen
Telefon: 04271 - 801 505 Fax: 04271 - 801 502
E-Mail: gag-sul-ver@lgln.niedersachsen.de

Sulingen, den 20.03.2025

im Auftrage

(Buns)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (4-fach)

Amtsgericht Diepholz
Lange Stralie 32
49356 Diepholz

2. Eigentumer:
XXX
Neue Eigentlimer in Erbengemeinschaft:

XXX
XXX
XXX

XXX
XXX
XXX

XXX
XXX
XXX

Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht offentlicher Beratung beschlossen.

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

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

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstuck personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

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

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