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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sulingen-Verden

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

Galtener Straf3e 16, 27232 Sulingen
Telefon: 04271-801-0; Fax: 04271-801-501
E-Mail: gag-sul-ver@lgin.niedersachsen.de

Ansprechpartner: Herr Holger K6nemann

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Eydelstedt

Stral3e, Hausnummer: | An den Langbergen 5

Grundbuchbezirk: Eydelstedt

Grundbuchblatt: 302 Laufende Nummer: 2
Gemarkung: Eydelstedt

Flur: 6

Flurstuck: 83/41

Flache: 900 m?

Zu %2 in verschiedenen Erbengemeinschaften:

Eigentimer:

Zu a:
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Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 16.03.2022 in der Besetzung

Vorsitzender: Vermessungsingenieur Holger Kénemann
ehrenamtliche Gutachterin: Immobilienmaklerin Elke Benjes
ehrenamtlicher Gutachter: Bauingenieur Rolf Lohmann

fur den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 16.03.2022 den Verkehrswert (Marktwert) des Wer-
termittlungsobjektes mit

160.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber:
Auftragseingang:
Aktenzeichen Auftraggeber:
Verwendungszweck:
Besonderheiten:

Ortliche Vorerhebung durch:

Weitere Teilnehmer;

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am:

Weitere Teilnehmer:;

Amtsgericht Diepholz, Diepholz
14.11.2022

NZS 14 K 10/22
Zwangsversteigerung

Es liegt ein Gutachten des Gutachterausschusses Sulingen-Ver-
den, zum Stichtag 06.04.2021, beantragt im Jahr 2021 vor, das von

beantragt wurde.

ohne, da am 16. April 2021 im Rahmen der 0.g. Wertermittlung eine
umfangreiche Vorerhebung durch den Gutachterausschuss erfolgte
und nicht davon auszugehen ist, dass sich der Zustand der Immo-
bilie wesentlich verandert hat. Nach Rucksprache

wird bei dieser Wertermittlung auf eine
Vorbesichtigung verzichtet. Den zahlreichen Beteiligten wird die
Baubeschreibung im Entwurf vorab zur Verfiigung gestellt und Ge-
legenheit gegeben hierzu Stellung zu nehmen, bevor eine abschlie-
Rende Besichtigung durch den Gutachterausschuss mit anschlie-
Render Beratung und Beschlussfassung erfolgt.

wegen der im April 2021 akuten Corona-Pandemie-Lage hat die
Vorbesichtigung durch Herrn Kénemann von der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses im Beisein

stattgefunden.

16.03.2022
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1.2 Weitere Angaben

Gemal} Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:
a) welche Mieter und P&chter vorhanden sind:

Es liegt kein Mietvertrag vor. Das Objekt wird von bewohnt.

b) ob Verwalter oder Verwalterinnen nach dem Wohnungseigentumsgesetz vorhanden
sind:

Wohnungseigentum wurde nicht gebildet; Verwalter oder Verwalterinnen sind entspre-
chend nicht bestellt.

c) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb wird, soweit erkennbar, nicht gefuhrt.
d) ob nicht mitgeschatzte Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:
Es sind keine nicht mitgeschatzten Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.
e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Verdacht auf Hausschwamm besteht, soweit erkennbar, nicht.
f) ob baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen:

Baubehordliche Beschréankungen und Beanstandungen sind in Bezug auf das Wohn-
haus und das ehemalige Stallgeb&ude nicht bekannt geworden. Fir die weiteren Ne-
bengebaude liegen keine Baugenehmigungen vor. Die im Bebauungsplan vorgege-
bene Grundflachenzahl von 0,2 ist mit der derzeitigen Bebauung der Nebengebaude
vermutlich Gberschritten. Zustandig ist die Bauaufsicht beim Landkreis Diepholz.

g) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:
Ein Altlastenverdacht ist nicht bekannt geworden.
h) ob und wie das Gebaude versichert ist:

Das Gebaude ist laut Miteigenttimerin gegen Sturm/Ha-
gel, Wasser und Feuer versichert bei der VGH Hannover uber die Sparkasse
Diepholz, Geschéftsstelle Barnstorf.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
mal der 16.03.2022.

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

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRRgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstticks zu einem anderen Zeitpunkt
maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (16.03.2022).

15 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

Zubehor (8 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (8 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbauktichen oder Schrénke 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, Grundstucksmarktdaten, Bodenrichtwerte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Bauakten der Gebéaude
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen Uber die Bauleitplanung
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
- Gutachten des Gutachterausschusses vom 03.06.2021 (Az.: W1-25/2021)
- Fotografische Aufnahmen des Objektes vom 16.04.2021, 03.06.2021 und vom 16.03.2023
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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 Grundstiick liegt ca. 2 km stdlich des Dorfes Eydelstedt in einer Wohnbausied-
lung der 1960-iger Jahre.

Die Gemeinde Eydelstedt mit ihren Ortsteilen Eydelstedt, Wohlstreck, Duste, Donstorf und Dorpel
ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Barnstorf im Landkreis Diepholz. Eydelstedt liegt ca. 4 km
sudostlich des Fleckens Barnstorf als Sitz der Samtgemeinde. Barnstorf liegt in einer Entfernung
von ca. 55 km stidwestlich der Hansestadt Bremen und ca. 60 km norddstlich von Osnabriick. Die
Uberértliche Verkehrsanbindung erfolgt Uber die Landesstral3e 344 nach Barnstorf und von dort tGiber
Bundesstralen B 51 (Bremen-Osnabriick) zur Kreisstadt Diepholz (ca. 15 km) und weiter tber die
B 214 (Celle-Lingen) zur Autobahn A1, Auffahrt Holtorf, die in einer Entfernung von etwa 35 km zu
erreichen ist. Der Bahnhof Barnstorf an der Bahnstrecke Bremen-Osnabrtick liegt ca. 4 km entfernt.

Die Gemeinde Eydelstedt hat ca. 1.800 Einwohner. Der Flecken Barnstorf ist nach dem regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz Grundzentrum und hat rund 6.000 Einwohner.
Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf und Schulen, Kindergarten, kirchliche und soziale
Einrichtungen sowie ein Freibad sind in Eydelstedt bzw. in Barnstorf vorhanden. Weitere Einrichtun-
gen, wie ein Krankenhaus, weiterfihrende Schulen und Verwaltungen sind in Diepholz vorhanden.
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flen

Quellen: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2023

Q LGLN

Das Umfeld des zu bewertenden Grundstticks ist gepragt durch gemischte Bebauung tberwiegend
in der Form von Einfamilienhausgrundstiicken, teilweise auch Resthofstellen oder kleinere Hand-
werksbetriebe umgeben von landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die Landestral3e L 344 verlauft westlich in rund 1 km Entfernung und die Bahnlinie Bremen-Osnab-
rick in rund 6 km Entfernung in westlicher Richtung. Weitere wesentliche Emissionsquellen sind im
Umfeld nicht erkennbar.

Es handelt sich um eine einfache Wohnlage.
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Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem nachfolgenden Auszug aus der Amtlichen
Karte AK 5 zu ersehen.

‘{’%‘a Auf dam Firterbods
%

S

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK 5 (ohne Mal3stab)

ey ared o]

Y

A don Langtisegen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2023 @ LGLN
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2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  GrundstiicksgrofRe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt umfasst eine Grundstucksflache von 900 m2. Die Form ist aus dem nach-
folgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen
betragen rd. 23 m (Grundstiicksbreite) x 40 m (Grundsttckstiefe). Der nicht rechtwinklige Zuschnitt
ist nachteilig.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (ohne Maf3stab)

(X

83

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2023 (‘5 LGLN
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus (A) mit Wintergartenanbau und Nebengeb&auden als
Anbauten (B) bebaut. Stellplatze, Wege und sonstige Freiflachen sind Uberwiegend befestigt. Ein
Ziergarten ist nicht angelegt. Neben einer Vorgartengestaltung sind nur wenige Biische und Baume,
sowie eine kleine nicht befestigte Rasenflache vorhanden.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraRe ,An den Langbergen® erschlossen. Dabei handelt
es sich um eine AnliegerstralRe ohne Rad- / FuBweg mit Beleuchtung. Die Stral3enflache mit einer
Bitumendecke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Strafl3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstuick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss sind keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (Altlasten) be-
kannt geworden.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Diepholz, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Dieses wurde
nicht explizit eingesehen.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Eydelstedt liegt das zu bewertende Grundstick in einem
Gebiet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Ey-
delstedt vor, der am 20.03.1965 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstick als bauliche Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
mit eingeschossiger Bebauungsmoglichkeit fest. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird
durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,2; Geschossflachenzahl: (GFZ) 0,3

Bebaubare Bereiche sind durch Baulinien (rot) und Baugrenzen (blau) festgelegt. Daneben sind
,2Hauptrichtungen der Gebaude" festgelegt.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sulingen-Verden 12
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Grundstiick Trachsel”

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung.

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

2.3.2  Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

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

StralRenausbaubeitrage sind nach Einschatzung des Gutachterausschusses in naher Zukunft nicht
Zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da maogliche anhangige offentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z.B. Kanalbaubeitrage,
Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden mussen, sind diese fur
einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrs-
wertermittlung fur das Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sulingen-Verden 13



W2-472/2022

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Diepholz, Grundbuchamt vom 01.11.2022, letzte Eintragung vom 14.06.2022, keine
Eintragungen enthalten, die Einfluss auf den Verkehrswert haben.

Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches bleiben unbertcksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Diepholz gefuhrt. Laut Auskunft des Landkreises
Diepholz vom 05.03.2021 liegt fur das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobijekt ist nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale)
als Einzeldenkmal oder Teil einer Gruppe baulicher Anlagen eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Stichtag nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindun-
gen liegen nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

2.1 Kunftige Entwicklungen

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

2.1.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Samtgemeinde Barnstorf bis 2030 ein Bevdlkerungs-
riickgang von ca. 6,4 % zu erwarten. Diese Daten basieren allerdings auf Daten aus dem Jahr 2012
mit einer Basis von 11.705 Einwohnern. Sie sind inzwischen veraltet. Veroffentlichungen einer neuen
Vorausberechnung mit dem Zeithorizont 2040 verzdgern sich laut www.wegweiser-kommune.de
noch. Aktuell ist die Bevolkerungszahl von 12.180 Einwohner am 31.12.2019 auf 12.482 Einwohner
am 31.12.2021 gestiegen.

Der Einfluss der demographischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.
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2.1.2 Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands

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

2.2 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berucksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen tGber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverztglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt 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 Erschliel3ung, sowie dem drtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,bebautes Wohnbaugrundstiick im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes®.

2.3 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 Ausfilhrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses marktiblich wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob
die gegenwartigen Bauausfiihrungen mit den maf3geblichen Genehmigungen Ubereinstimmen, bzw.
genehmigungsfahig sind.
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2.3.1 Wohnhaus A

Gebaudeart und Gebaudetyp:

Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:

GroRRe:  Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Einfamilienhaus mit Vorbau (Wintergarten und tGiberdachter Ein-
gang)

Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Wohnhaus teilweise, zu ca. 60 %, unterkellert

voll ausgebaut

um 1968; Wintergartenanbau um 2010

liegen It. Bauakte fir das Wohnhaus vor; fir den Anbau (Winter-
garten und uberdachter Eingang) liegt keine Baugenehmigung vor.

(nach dem Liegenschaftskataster, bzw. nach ortlichem Aufmalf? -
ohne Wintergarten-Anbau)

Geschoss Flache (m?)

KG, rund 75
EG, rund 124
DG, rund 124
insgesamt, rund 323

(nach Aufmal’ - ohne Wintergarten-Anbau)

Geschoss Flache (m?)

EG, rund 97
DG, rund 78
insgesamt, rund 175

Nutzflachen:KG: rund 50 m2; Dachbodenraum

Raumaufteilung:

im Keller:
im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
Treppe/Gang, zwei Kellerraume, ein Hausanschlussraum

Treppe/Flur/Gang, Flur, drei Zimmer, Kiiche Bad, Gaste WC,;
Anbau Wintergarten/tUberdachter Eingang
Treppe/Flur, Bad/Heizung, vier Zimmer, Balkon

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

AulRentiren:

Fenster:

mehrschaliges Mauerwerk; Klinkersockelmauerwerk; Putz und An-
strich; Anbau Holzstdnderwerk mit Fenstern

Satteldach mit Tonziegel und Verstrich; Dachrinnen und Fallrohre
aus Zinkblech mit Anstrich; Anbau Wintergarten: Lichtwellplatten

Haupteingang: Kunststofftlr, Lichtausschnitt mit Isolierverglasung;
Anbau/Uberdachter Eingang: Holztlr, Lichtausschnitt mit Isolier-
verglasung und Holzschiebetir, Lichtausschnitt mit Einfachvergla-
sung

Wohnhaus: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung von ca.2001,
mit Aul3enrollladen, Dachflachenfenster mit Holzrahmen und Iso-
lierverglasung von ca. 1990, bzw. ca. 2001.

Anbau tberdachter Eingang/Wintergarten: Holzrahmenfenster mit
Einfachverglasung von ca. 2010
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Innenwande:

Innentiren:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

FuRboden, FuZbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

Bes. Betriebseinrichtungen:

massiv, Putz/Tapeten, teilweise mit Anstrich, teilweise Holzverklei-
dungen unterschiedlicher Hohe; Fliesenspiegel im Ofenbereich
des Wohnzimmers

Sanitarrdume: halbhochgefliest, einfacher Qualitat, nicht zeitgema-
Bes Design

einfache Holztliren; Holzzargen
KG: Stahlbetondecke, Putz/Anstrich, teilweise vertafelt
EG: Stahlbetondecke, Putz/Tapete/anstrich, teilweise vertafelt

DG: Holzbalkendecke, unterseitig Putz/Tapete/Anstich, oberseitig
Rauspund-Dielen

KG: offene Betontreppe; Stufen mit Laminat, mit Metallhandlauf
EG: massiv, geschlossen mit Kunststeinstufen und Metallsta-
ben/Metallhandlauf

Spitzboden: Deckenluke mit Einschubtreppe

Beton/Estrich mit Textil- Fliesen- und, Laminatbelagen; Spitzboden
mit Rauspunddielenbelag

Bad im EG: Wanne, Handwaschbecken und WC-Becken
Gaste-WC im EG mit Handwaschbecken,

Bad im DG: Dusche, zwei Handwaschbecken, WC-Becken, jeweils
einfacher Standard der 1970-iger Jahre

Gastherme mit Warmwasserbereitung, Baujahr nicht bekannt;
ca.1990-iger Jahre; neuer Brenner von ca. 2017, Kaminofen im
Wohnzimmer; zwei Schornsteine; auf3en: Schieferplattenverklei-
det.

Flachheizkorper Gberwiegend in Mauernischen

baujahrstypische, einfache Ausstattung, Leitungen teilweise auf
Putz; Hauswasserwerk im Keller; teilweise beheizte Kellerraume

Einbaukiche (nicht mitbewertet)

Wintergartenanbau (BGF = 24 m2; 17 m2 Nutzflache; Balkon, Ein-
gangspodest

Kaminofen (nicht mitbewertet)

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Wirtschaftliche Beurteilung:

teilweise Feuchtigkeitserscheinungen im Spitzbodenbereich;
Dachziegelverstrich teilweise schadhaft, im Keller teilweise Putz-
schaden, AuRRenputz teilweise schadhaft; Anstrich im Westen er-
neuerungsbedurftig; Balkon (Bristung und Bodenbelag) schadhaft;
Bei einem Eigentimerwechsel ist die vorhandene Heizungsanlage
mittelfristig zu erneuern.

dem Alter entsprechend normal; befriedigend bis ausreichend, teil-
weise mit Unterhaltungsriickstanden

nicht mehr zeitgemalRe Raumaufteilung: ein gefangener Raum,;
schmale Flure/Génge.
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnh&usern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Dafir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausfuihrung 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 zeitgemalie, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstéandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine nicht zeitgemalie Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,2
zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Fur das Wertermittlungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Bauweise und Dammung sowie der
vorgefundenen Heizung und Fenster als fir das Baujahr durchschnittlich, heute jedoch tiberwiegend
nicht mehr zeitgemaf 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 malf3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
gréRRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 55 Jahre

Modernisierungen (Zeit / Umfang): keine / siehe Baubeschreibung
Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 2 ImmoWertV): nicht modernisiert und kleine Modernisierungen

im Rahmen der Instandhaltung

Restnutzungsdauer: 19 Jahre

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

Das (wertrelevante) Baujahr ergibt sich aus der bestimmten Restnutzungsdauer und dem Bewer-
tungsstichtag. Bei einer hier auf Grundlage des Wertermittlungsmodells abgeleiteten Restnutzungs-
dauer von 19 Jahren und einer gemaf Wertermittlungsmodells vorgegebenen Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren errechnet sich zum Wertermittlungsstichtag ein (wertrelevantes) Baujahr von

1972.

Fotos

(aufgenommen am 16.04.2021; Zustand zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2023 unverandert)

StraRenansicht von Nordosten

Hofansicht von Westen

Hofansicht Wintergartenanbau

Uberdachter Eingang/Winter-
garten
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Kellertreppe

Kellerraum:

Hausanschlisse; Hauswasserwerk

Kellerraum

Kellerraum

EG: Flur/Treppe

EG Gaste-WC

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sulingen-Verden

20



W2-472/2022

EG Wohnzimmer mit Kaminofen

e rTILL AR

Zimmer EG

EG ,gefangener Raum*

DG: Treppe

DG Heizung im Bad
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Balkon

Spitzboden

Spitzboden Schornstein

Anbau Wintergarten
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (ohne Mal3stab)
Stand: 1968 mit manuellen Anderungen des Gutachterausschusses
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Dachgeschoss

2.3.2  Stallgebaude B mit Anbau; Zwischenbau und Schuppenanbauten; Carport

Gebaudeart/ Gebaudetyp:

Geschosse:

Unterkellerung:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:

GroRRe:  Bruttogrundflache:

Nutzflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):

ehemaliger Stall, Stallanbau; Schuppen-Anbauten; Zwischenbau;
Carport

Erdgeschoss, teilweise Dachgeschoss

nicht unterkellert

1968, Anbauten: ca.1969; ca.1980 und ca.1987 und spéater

liegen It. Bauakte fir den massiven Stall und massive Anbauten vor;
Zwischenbau; Schuppenanbauten und Carport ohne Baugenehmi-

gungen

EG: rund 40 m2 mit Anbau 40 m? und Schuppenanbauten ca. 42 m?
Zwischenbau ca. 36 m2; Carport ca.17 m2; insgesamt rund 175 m2

EG: insgesamt rund 152 m2
(Uberschlagig ermittelt, ohne DG-Flachen)

ehemaliger Stall: Werkstatt, Partyraum; Stallanbau: Lager- und Ab-
stellflachen; Schuppenanbauten: uberdachte Abstellflachen; Zwi-
schenbau: Uberdachung; Doppelcarport (hoch)

Bodenraum
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande: ehemalige Stallteile: massiv, Putz und Anstrich; Anbauten: Holzkon-
struktionen, offen oder unterschiedlich verkleidet (Holz, Blech und
Kunststoff); Zwischenbau: massive Holzkonstruktion; Carport:
Stahlrohrkonstruktion

Dach: ehemaliger Stallteil: Satteldach mit Ziegeldacheindeckung: Ansons-
ten Pultdacher mit Faserzementplatten, vermutlich astbesthaltig;
teilweise Lichtwellplatten, teilweise Blechdacher

Aul3entiren -tore: Holzschiebetore, Holzschiebetur

Fenster: Kunststofffenster, Holzfenster, Metallfenster und Glasbausteine
Innenwénde: massiv oder Holzkonstruktionen

Innentiren: Holztlren

Ful3boden, FuRbodenbelag: Beton, Klinker- oder Betonsteinpflaster
Technische Ausstattung: normale, baujahrstypische Ausstattung
Besondere Bauteile: ehemaliger Stallteil mit Schornstein

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: ehemaliger Stallteil, Stallanbau und Zwischenbau: Anstrich erneue-
rungsbedurftig, ansonsten sind keine sichtbaren Bauméangel oder -
schaden vorgefunden worden, die tber das normale Maf3 der Al-
tersabschreibung gehen.

Anbauten: teilweise unfachmannisch errichtet mit Unterhaltungs-
mangel und statischen Mangeln - ohne besonderen Wert; Carport,
einfach, ohne besonderen Wert

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend befriedigend bis mafig

Wirtschaftliche Beurteilung: als Werkstatt, Lagerraume nutzbar

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Sachwertmodell): 50 Jahre
bisheriges Alter im Jahr 2018: 50 bis ca. 30 Jahre

Restnutzungsdauer: ehemaliger Stall und Stallanbauten; Zwischen
bau im Mittel ca. 8 bis 10 Jahre

Die (modifizierte) Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fur Wirtschaftsgebaude unter Bertcksichtigung des Modernisierungsgrades
(Anlage 4 der Sachwertrichtlinie) sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 16.04.2021; eins vom 16.03.2023)

Hofansicht, ehemaliger Stall, Stallanbau

Zwischenbau - Innenansicht Stallanbau - Innenansicht
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Ehemaliger Stall - Innen

Schuppenanbau, Innen; Carport riickw. Ansicht Carport - Hofansicht

2.3.3 Aulenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

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

Befestigungen: Betonsteinpflaster,

Terrasse: nicht vorhanden

Einfriedung: Hecke zur westlichen Grundstiicksgrenze und als Vorgartenabgren-

zung im Norden.

Gartenanlage: kein Ziergarten angelegt, geringfligig Busche und Straucher; Vor-
gartengestaltung
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Sonstige Nebengebaude: Carport/Uberdachung s.o. und Schuppenanbauten, ohne Bauge-
nehmigungen und teilweise in statisch bedenklichen Zustanden.

Sonstiges: ohne
Zustand der AuRRenanlagen: einfach

Fotos
(aufgenommen am 16.04.2021)

Vorgarten und Eingang im Norden
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware” (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstuckskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick Gber 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 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147 ff)

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

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

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

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

3.14 Literatur

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag
Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff OLZOG Verlag
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfliigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundstuicks-
merkmale (z. B. Lage, Grol3e, Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

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

Die Verfahren sind untereinander gleichrangig. Entscheidend sind jeweils die zur Verfligung stehen-
den Daten zur Wertermittlung.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei die-
sem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (8 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
tber marktubliche Mieten und Uber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (8§ 21 (2)
ImmoWertV) gewabhrleistet.

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 beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (8§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.
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 zunéchst das Sachwertverfah-
ren an, da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt einerseits nach der Eigennutzungsmaglichkeit
beurteilt werden kdnnen. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dann auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil neben der Lage und dem Bodenwert auch die Bausubstanz flir den
Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Normal-
herstellungskosten und den als amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten vom Gutachter-
ausschuss im Internet verdffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Ferner wird auch das Vergleichswertverfahren angewandt, da eine ausreichende Anzahl vergleich-
barer Objekte in den letzten Jahren verauRRert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr auch auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformatio-
nen und indirekter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und Vergleichsfaktoren
sowie Bodenrichtwerten zur Verfigung. Abweichende Grundstiicksmerkmale, die den Verkehrswert
beeinflussen, werden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen, einer mehrdimensiona-
len Schatzfunktion bzw. nach sachverstandiger Wirdigung mit Zu- und Abschlagen bertcksichtigt.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(8 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewdhnlichen und persoénlichen Verhdltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 40 (2) ImmmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht bericksichtigt werden kénnen.

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgré3e zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. weiterer
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstticksqualitéaten (landwirtschaftliche Flache, sonstige Flache)
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fiir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
Ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstiicks-
grofRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu be-
ricksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.
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Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgré3e von insgesamt 900 m2 auf. Fir die vorhan-
dene Bebauung verfigt das Wertermittlungsobjekt damit Uber eine markttibliche GroRe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die tUber die marktibliche Grundstiicksgrof3e hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

3.3.1 Vergleichswerte

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

Kaufzeitpunkt: Aus den Jahren 2018 bis 2023

Lage Bodenrichtwertzone und vergleichbare Lagen
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).

Es ergaben sich vier geeignete Vergleichsfélle aus den Jahren 2018 und 2021, der hier aus Daten-
schutzgriinden nicht wiedergegeben werden, bei der Bewertung jedoch Berilicksichtigung finden.

Bei Bodenrichtwerten von 18 €/m? bis 30 €/m? wurden Vergleichspreise von rund 8,50 €/m? bis rund
35 €/m? fur Baugrundsticke zwischen rund 450 m2 und rund 1.300 m? gezahlt. Die Preise mit einer
durchschnittlichen Gréf3en vergleichbar mit dem Wertermittlungsobjekt, bestéatigen dabei im Mittel
bei relativ grol3en Schwankungsbreiten das Preisniveau der jeweiligen Bodenrichtwertzonen zum
Kaufzeitpunkt.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht berticksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/ m?)

/ R o 5
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Quelle: www.immobilienmark.niedersachsen.de ;Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Su-
lingen-Verden; Stichtag 01.01.2023

o202 4GAG

L

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone ,An den Langbergen® in der Gemeinde Eydelstedt einen Bodenrichtwert von 22 €/m?
ermittelt. Er gilt_fir ein durchschnittlich 1.200 m2 grof3es Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die
vorhandenen ErschlielRungsanlagen nicht mehr anfallen.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgré3e von insgesamt 900 m? auf.

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 Umrechnungskoeffizienten oder Zu- oder Abschlage zu be-
ricksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund der abweichenden Flache gegeben.
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Die Abweichung in der FlachengrofRe wird gemal Grundstiicksmarktdaten umgerechnet.

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

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei unterschiedlicher
Grundstiicksfliche GAG Sulingen-Verden
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Quelle: Grundstiicksmarktdaten unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Die Umrechnungskoeffizienten wurden mit Hilfe von Regressionsanalysen aus 519 Kaufpreisen
(Bodenrichtwerte bis 30 €/m?) bzw. 1.987 Kaufpreisen (Bodenrichtwerte tGber 30 €/m?) flr erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstticke flir den Zeitraum 01.01.2015 bis 31.12.2021 ermittelt.

In Bereichen mit Bodenrichtwerten bis 30 €/m? hat die Flache bis zu einer Grof3e von ca. 1.000 m?
keinen nachweisbaren Einfluss.

Fir Bereiche mit Bodenrichtwerten ab 200 €/m? liegen der Untersuchung nur Flachengré3en bis zu
1.500 m2 zugrunde. Daher ist der Anwendungsbereich flr diese hoherwertigen Lagen beschrankt.

Es ergib sich aufgrund der abweichenden Flachengréfie (900 m€ Wertermittiungsobjekt / 1.200 m2
Richtwertgrundstiick) folgende Umrechnung: 22 € x 0,95/1 = rund 23 €/m>.

Dieser Bodenwert von 23 €/m? dient damit als Ausgangwert fur eventuell erforderliche objektspezi-
fische Anpassungen.
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Auf Grundlage der oben aufgefihrten Vergleichspreise und des umgerechneten Bodenrichtwertes
leitet der Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt einen mittleren Bodenwert von 23 €/m?
ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Vergleichswert sind
Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des
typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht,
durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

Die nicht rechtwinklige Ausrichtung des Grundstlicks ist nicht glinstig. Hier weicht das zu bewertende
Grundstiick nach Auffassung des Gutachterausschusses von der Mehrzahl der fiir den Bodenricht-
wert typischen Grundstticke ab. Um diesen Umstand zu wuirdigen ist ein leichter Abschlag erforder-
lich, der den Zuschlag aufgrund der abweichenden Grundstiickgréf3e in der GréRenordnung wieder
ausgleicht.

Hieraus ergibt sich der objektspezifisch angepasste Bodenwert mit 22 €/m?2.

3.3.4 Bodenwert der sonstigen Teilflache

Ein sonstiger Bodenwert ist in diesem Fall nicht gegeben.
Hieraus ergibt sich abschlielBend ein umgerechneter Bodenrichtwert von 22 €/m?2.

3.35 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschliel3end wie folgt:

Nutzung Grole Bodenwertansatz Bodenwert
W ohnbauland 900 m2 * 22,00€/m? = 19.800 €
Summe Bodenwert marktibl. Flache: 900 m? " 19.800 €
Summe Bodenwert sonstige Flache: 0 mz2 0€
Summe insgesamt: 900 m? 19.800 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenori-
entierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

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

1. dem Bodenwert (der marktiblichen GrundstticksgroR3e),
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und

3. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung des vor-
laufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(8 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Modellansatze des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzu-
setzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

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

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (&8 36 (1) ImmoWertV) sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten (8 36 (2) ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (8 36 (3) Im-
moWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (8 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfiigung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrof3e der Normalherstellungs-
kosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie
sind in €/m2 Brutto-Grundflache angegeben und abhéngig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behoérdlichen Prifungen und Genehmigungen
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bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt,
der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.

Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Gberdeckten Grund-
flachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch
unbertcksichtigt. Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren Mal3e der Bauteile einschlielich
Bekleidung in H6he der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen
von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlie3lich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven
Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (abwei-
chende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu bertcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-
Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B.
Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten berticksichtigt

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (Hohe, Neigung, Drem-
pel), der Dachgeschossnutzung bzw. Gebaudegestaltung/-nutzung zu bertcksichtigen. Eine derar-
tige Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Baupreisindex

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

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom drtlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen
Grundstiucksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Geb&udes. Soweit es sich nicht um einen
Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert
werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
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bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (8 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrof3e und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebaudebeschreibung ver-
wiesen.
3.4.1.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fur das Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Gebaude Wohnhaus | Neben-
gebaude
A B
Bruttogrundflache (BGF) m32 322 182
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 €/m? 795 300
Index am WE-Stichtag 1717 1717
Normalherstellungskosten am WE- €/m? 1.365 515
durchschnittliche Herstellungskosten (8 3i € 439.530 93.730
Regionalfaktor 1,0 1,0
Alter Jahre 51 41
Restnutzungsdauer Jahre 19 9
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 50
Alterswertminderungsfaktor (8 38) 0,27 0,18
vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen: € 118.673 16.871
insgesamt € 135.544
In der BGF nicht erfasste und besonders zu veranschlagende Bauteile
Alterswert-
minderungs
Art: Herstellungskosten faktor Zeitwert:
Anbau Wintergarten/Uberd. Eingang € 20.000]0,75 15.000
Balkon € 2.500(0,27 675
Eingangspodest € 1.500]0,27 405
vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen € 151.624
3.4.2 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aul3enanlagen und
sonstigen Anlagen (8§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung einer Alterswertminderung, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen AuRRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbeson-
dere Gartenanlagen.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt sich fur das
Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Abwasser, Elektrizitdt, Wasser, Gas € 6.000
Befestigungen und Ubrige Gartenanlage € 2.500
einfache Nebengebaude € 500
Terrasse €

Sonstiges €
vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen € 9.000

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (8 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von
1. Bodenwert (der markttiblichen Grundstiicksgrof3e),
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
3. vorlaufigem Sachwert der baulichen Aufl3enanlagen und sonstigen Anlagen.

Dabei ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die Gebaude bzw. Art der Nutzung erforderlich ist
(marktibliche Grundstiicksgréf3e). Darliberhinausgehende Teilflachen sind gesondert zu bertick-
sichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (marktubliche Grundsticksgrol3e) € 19.800
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen €| 151.624
vorlaufiger Sachwert der Aul3enanlagen € 9.000
Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks € 180.424

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt (8 21 Abs. 3 ImmoWertV) und im Internet unter www.immobilienmarkt.niedersa-
chen.de -Grundsticksmarktdaten 2023- veroffentlicht.

Nach diesen Untersuchungen ergibt sich im tibrigen Landkreis Diepholz, zudem die Gemeinde Ey-
delstedt z&hlt, zum 01.07.2022 (aktuelle Auswertung, veroffentlicht, s.u.) fur ein freistehendes Ein-
und Zweifamilienhaus mit den Merkmalen des Bewertungsobjektes ein Sachwertfaktor von 1,18.
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Ubriger Landkreis Diepholz
Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobendbersicht
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2022 Stichprobe: 722 Kauffille
Vorllufiger Sachwert [€]: 180.000 Merkmal Min. Max. Median
5 Kaufzeitpunkt 06.01.2020 02.12.2022 23.04.2021
Ssieoniy ' Vorl. Sachwert [€] 51000 624000  227.000
Bruttogrundfiliche / Wohnflache: 18 Standardstufe 12 4 25
Bruttogrundfl, / Wohnfl. 1,03 393 192
Bodenrichtwert [€/m?]: n Baujahe 1753 2019 1972
o nach 1945 Bodenrichtwert [€/m?) 12 155 48
Zahl der Wohnungen: Einfamilienhaus
 Sachwertfaktor: 118 ¥ Modeltbescheeibung
Die Diagramme beriehen sich auf ein
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende en der Sachwertfaktoren.
Ui hnungskoeffizi fir abweichende vorlSufige Sachwerte
1,80
Y
; -
"
g S
4
E12
0,80
0,60
50.000 € 100.000 € 150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 €350.000 € 400.000 € 450.000 € 500.000 €550.000 € 600.000 €
Bodenrichtwert: M20€¢/m* Msom® Waoegm® M 10e¢/m? M 150 ¢/ M 170 €/
Umrechnungskoeffik tir sbweichende Standardstut
1,10
€ 1,08
% 1,05 1,05
1,03
1,00
g 097 1,00
g 0,95
0,94
0,90
15 20 25 30 35 4.0
L hnungskoeffiz bei ab hendem Verhdltnis von BruttogrundflSche :u Wohnfliche
5 1,10
1,05
o
g 104
1,00 192 100 oo 0,98
1 039 pog M_Q%
0,95 0,37 0,96 0.96 R
g : 095 095
0,90
~ - w L) [~} ~ -t w = o ~ - w o« (=3
- - - o ~ ~ ~ & ~ - o o o - =2
Umrechnungskoe ffizl fr wel wertbeeinfl de Merkmal
Einfamilienhaus: | 1,00
2Zweifamilienhaus oder Einfamilienhaus mit Einll h 0,96
Nachkriegsbau (Bauishe nach 19451 ! 100
Vorkriegsbau (Baujahr vor 1945): 0,85
Quelle: h tar { in NI / Datenbass: 01,01.2023 / Tag der Verdffentichung: 24.02.2023
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Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Sulingen-Verden hat
sich im Verlauf des Jahres 2022 auf dem Grundstiicksmarkt eine Trendumkehr (Ausbruch des Uk-
raine-Krieges, starke Verteuerung der Roh- und Baustoffe sowie der Energiepreise, steigende Hy-
pothekenzinsen) der zuletzt stetig steigenden Preise ergeben, die sich auch auf das Verhaltnis Kauf-
preis/Sachwert ausgewirkt hat. Danach waren die durchschnittlichen Sachwertfaktoren im Oktober
um rund 7 % niedriger als im Juli.

Folgende Umrechnungskoeffizienten hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen-
Verden veroffentlicht, um diese Trendumkehr beriicksichtigen zu kénnen.

Umrechnungskoeffizienten bei abweichendem Verkaufzeitpunkt
RD Sulingen-Verden — Region Mitte Niedersachsen
-~ 1,05
c
2
N
8 1,00 \
X
0
(o))
-
S o5 \
= ’
£
= 0,90
Verkaufszeitpunkt ™ 01.01.2022 01.04.2022 01.07.2022 01.10.2022
im Jahr 2022 - [Faktor 1,03 1,03 1,00 0,93

Neuere Auswertungen zum Stichtag 01.01.2023 liegen bislang noch nicht vor.

Bezogen auf den zum Stichtag 01.07.2022 giltigen mittleren Sachwertfaktor von 1,18, ist zum
01.10.2022 hierauf ein Anpassungsfaktor von 0,93 anzubringen.

Die Trendumkehr ist nach Auffassung des Gutachterausschusses noch nicht abgeschlossen. Sach-
verstandig wird im vorliegenden Fall zum aktuellen Stichtag ein Anpassungsfaktor von 0,88 fir an-
gemessen erachtet. Der objektspezifisch an die aktuelle Marktlage angepasste Sachwertfaktor be-
tragt demnach: 1,18 x 0,88 = 1,04.

Dieser Sachwertfaktor ist nach Uberzeugung des Gutachterausschusses fur das Bewertungsobjekt
angemessen, da es in seinen wesentlichen Merkmalen dem Normobjekt entspricht.

Hiernach errechnet sich ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstticks von:

Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks €| 180.424
Anpassung an die Marktlage

ermittelter Sachwertfaktor 1,18

objektspez. angepasster Sachwertfaktor 1,04 € 7.217
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

des Grundstiicks €| 187.641
Marktangepasster vorlaufiger

Sachwert des Grundstiicks gerundet €| 188.000
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3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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 bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermitt-
lung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (8 41 ImmoWertV).

Fur das hier zu bewertende Objekt sind noch folgende objektspezifische Merkmale zu wirdigen:
e Baumaéngel und Bauschaden

Bei der Bertcksichtigung von Baumangeln und Bauschaden ist zu beachten, dass lber die Ansatze
im jeweiligen Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand beriicksichtigt wird.
Nur Gberdurchschnittliche Bauméangel und Bauschaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Die
Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten
oder auf Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Da-
bei werden in der Regel nicht die vollstandigen Kosten fir eine Herstellung bzw. Reparatur ange-
rechnet, es muss vielmehr analysiert werden, wie der Grundstiicksmarkt auf Baumangel und
Bauschaden reagiert und welchen Einfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fur vorhandene, beschriebene
Baumangel/Bauschaden ein Abschlag auch in Betracht der mittelfristig zu ersetzenden Heizungs-
anlage in H6he von insgesamt rund 20.000 €, rund 13 % des vorlaufigen Gebaudesachwertes, an-
zubringen.

e Sonstige Nebengebé&ude in statisch bedenklichem Zustand, ohne Baugenehmigung

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass ein neuer Erwerber diese Anlagen zurtickbauen
misste. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird ein Abschlag auf den Verkehrswert von
rund 8.000 € flir angemessen erachtet.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male wurden sachverstandig ermittelt:
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhaltnisse: nicht gegeben € 0
Baumangel und Bauschéaden: wie beschreiben €| -20.000
wirtschaftliche Uberalterung nicht gegeben € 0
Bodenwert sonstige Flache: nicht gegeben € 0
Zustand Nebengebaude ohne

Baugenehmigung: wie beschrieben € -8.000
Summe: € -28.000

3.4.6 Sachwert des Grundstlicks

Der Sachwert des Grundstiicks (8 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks €| 188.000
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale €| -28.000
Sachwert des Grundstiicks €| 160.000
Sachwert des Grundstlcks €| 160.000
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3.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (88 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 Wertermittiungsobjektes anzupassen (§ 25
ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale sind zu berei-
nigen. Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind un-
geeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 Im-
moWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich etwaige Ab-
weichungen bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen
auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise bertcksichtigen lassen. Hierfir sind die
allgemeinen Wertverhéaltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale wie die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Mafl3 der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bo-
denbeschaffenheit, die Grundstiicksgré3e, 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 (8 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit be-
zogene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Er-
tragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Ver-
gleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstiicksteilméarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Zur Ableitung werden ge-
eignete statistische Verfahren herangezogen. Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den
Grundstiucksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede
zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizien-
ten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeigne-
ten mehrdimensionalen Schatzfunktion) berticksichtigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor).

Der vorlaufige Vergleichswert wird

- aus dem gegebenenfalls gewichteten Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der Bezugs-
gréRe des Wertermittlungsobjekts

bestimmt.

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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3.5.1 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-
3en).

Die Zielgréle ist der angepasste Vergleichsfaktor (in €/m2-Wohnflache). Er umfasst auch den Bo-
denwert. Die Auswertung lauft folgendermalR3en ab:

Definition der Stichprobe

Der Gutachterausschuss leitet die Vergleichsfaktoren fiir die entsprechende Grundstiicksart aus ge-
eigneten Kaufpreisen vergleichbarer Objekte der Kaufpreissammlung ab. Sonderfélle, wie Ver-
wandtschaftskaufe oder Liebhaberpreise sind ausgeschlossen worden. Fir die Analyse ist es zu-
nachst wichtig, eine relativ grof3e Stichprobe mit breiter Streuung zu erhalten. Fir den tbrigen Land-
kreis Diepholz (ohne die Gemeinden Stuhr/Syke/Weyhe) umfasst die aktuell Stichprobe 896 Kauf-
falle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich (Anwendungsspanne) mittlerer Wert

Kaufzeitpunkt 2019 — 2022 Okt. 2020

Lage (Bodenrichtwert) 14 €/m? — 175 €/m? 65 €/m?

(wertrelevantes) Baujahr 1960 — 2015 (keine Neubauten) 1983 - Nachkriegsbau

Wohnflache 70 m? — 280 m? 155 m2

Keller 0% — 100 % teilweise, unter 50 %

Standardstufe 1,4-4,0 2,6

rentierliche Grundstiicksgrof3e 365 m2 — 2.500 m? 995 m2

Ausbaureserve im Dachgeschoss nicht vorhanden/vorhanden (ausgegg:l:‘tte\éolggi?%eegchoss)
Quelle: Grundstiuicksmarktdaten 2023 © 2023 "fi GAG

EinflussgroRen und ZielgroRRe

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

Rechnerisches Modell

Aus der Analyse ergibt sich ein rechnerisches Modell, das die Beziehung zwischen den tatséchlich
relevanten Einflussgréf3en und der Zielgréfe in einer Formel mit mehreren Koeffizienten und Expo-
nenten beschreibt. Zum Beispiel kann man hieraus erkennen, dass und in welchem Ausmal3 sich
die Lage, das Baujahr oder die Wohnflache auf den Preis auswirken. Auf die Darstellung dieser
komplexen Regressionsformel wird hier verzichtet. Die Wirkungsweisen der einzelnen Einflussgro-
Ren sind als amtliche niedersachsische Grundsticksmarktdaten vom Gutachterausschuss im Inter-
net als Grafik ggf. mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt. Diese Auswertungen beziehen sich
zuné&chst auf den Stichtag 01.07.2022.
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Basiswerte fir das Normobjekt in Abhangigkeit von der Lage (Bodenrichtwert) und dem

(wertlelevanten) Baujahr

3.000

3.200

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
ohne Neubauten
Ubriger Landkreis Diepholz

2.800

2.600
2.400
2.200

2.000

1.800
1.600

€/m2 Wohnflache

1.400

1.200

(wertrelevantes) 1.000

Baujahr

1965

1975

1985

1995

2005

2015

=)= Bodenrichtwert 175 €/m?

2.060

2.240

2.430

2.625

2.830

3.040

== A== Bodenrichtwert 120 €/m?

1.840

2.010

2.190

2.375

2.570

2.770

=== Bodenrichtwert 70 €/m?

1.605

1.765

1.935

2.110

2.290

2.480

== Q== Bodenrichtwert 15 €/m?

1.240

1.380

1.530

1.685

1.850

2.020

Fur Abweichungen in den weiteren Einflussgrof3en

beriicksichtigen:

Abhé&ngigkeit von der Wohnflache

sind

folgende Umrechnungskoeffizienten zu

Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Wohnflache
Ubriger Landkreis Diepholz

1,30
§ 12 \\
£ 110 ~_
g 090
> \
£ 080
8 \
£ 0,70 ——
2 0,60
Wohnflachein m2 80 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240 | 260 | 280
Faktor| 1,28 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 094 | 0,88 | 083 | 0,79 | 0,75 | 0,71 | 0,68
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Abhéangigkeit vom Unterkellerungsgrad

Umrechnungskoeffizient

Unterkellerun
grad

«Q

Umrechnungskoeffizienten bei abweichendem Unterkellerungsgrad
ubriger Landkreis Diepholz

S-

1,10
1,05
1,00 /
0,95 - -
ohne Keller Teilkeller < 50 % Teilkeller > 50 % Vollkeller
| Faktor 0,98 1,00 1,02 1,05

Abhéngigkeit von der Standardstufe als Ausstattungsmerkmal

Umrechnungskoeffizient

Standardstufe

Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Standardstufe

Ubriger Landkreis Diepholz

1,30
1,20 /
1,10 /

1,00 /

0,90 /

0,80 //

0.70 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0

| Faktor 0,78 0,89 0,99 1,09 1,19 1,28

Abhéangigkeit von der Grundstiicksgréie

Umrechnungskoeffizienten bei abweichender GrundstiicksgrofRe

ubriger Landkreis Diepholz

1,20
IS /
g
N 1,10
‘©
o
X
2]
(o2}
c
2 1,00 /
e
[&]
o
E
> 0,90
Flache in m? ' 400 600 800 1000 | 1200 | 1400 | 1600 | 1800 | 2000 | 2200 | 2400
Faktor| 0,94 | 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15 1,17
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Abhéngigkeit von abweichender Bauweise (Gebaudekonstruktion)

Der uberwiegende Teil der Ein- und Zweifamilienhauser ist in massiver Bauweise erstellt. Aufgrund
der geringen Datenmenge ist der Einfluss von Gebauden in Fachwerkbauweise bzw. in leichterer
Bauweise (meist einfache Holzbauweise) statistisch nicht sicher zu ermitteln. Die Erwartung, dass
fur gut erhaltene Fachwerkgebéaude im Einzelfall ca. 5-10 % héhere Preise gezahlt werden, wahrend
gleichzeitig fur Hauser in leichterer Bauweise durchschnittlich ca. 5-10 % niedrigere Preise gezahlt
werden, wird durch die wenigen vorhandenen Kaufpreise jedoch bestatigt.

Abhéangigkeiten fur weitere wertbeeinflussende Merkmale

Umrechnungskoeffizienten
im Ubrigen Landkreis Diepholz

Nachkriegsbau (Baujahr nach 1945) 1,00
Vorkriegsbau (Baujahr vor 1945) 0,90

Quelle: Grundstiicksmarktdaten 2023; interne Darstellung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Sulingen-
Verden © 2023 4w GAG

EinflussgroRen des Bewertungsobjektes

Merkmal

Wertermittlungsstichtag Februar/Méarz 2023
Lage (Bodenrichtwert) 22 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1972

Wohnflache 175 m2
GrundstiicksgréRe (marktiblich) 900 m?

Ausstattung (Standardstufe) 2,2

Unterkellerung teilweise, Uber 50 %

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

Ausgewahlte Vergleichsobjekte

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

Die Vergleichsfaktoren der ausgewahlten Kauffélle werden mit der Regressionsformel auf die wert-
beeinflussenden Umstande des Bewertungsobjektes zunachst zum Stichtag der Analyse
01.07.2022 umgerechnet. Man erhalt damit einen an das Wertermittlungsobjekt angepassten Ver-
gleichsfaktor. Die wertbeeinflussenden Unterschiede sind damit berticksichtigt.
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Die geeigneten Vergleichsobjekte, die sich zunéchst auf den 01.07.2022 beziehen, sind in der nach-
folgenden Tabelle aufgefihrt:

orig. umger.
Gemeinde Kaufzeit Flache Lagewert modifiz. Wohnfl. Keller Stand.- Kaufpreis Vergleichspr.
m? €/m? Baujahr m?2 stufe €/m? €/m?

Objekt 2022 900 22 1972 175 Vollk. 2,2
Barnstorf 2022 1.050 50 1977 180 Vollk. 2,2 1.222 959
Barnstorf 2022 1.012 42 1980 153 Teilk. 2,2 1.667 1.265
Barnstorf 2022 786 50 1978 153 Teilk. 2,5 1.503 1.029
Barnstorf 2022 1.400 22 1969 144 Teilk. 2,0 1.243 1.196
Barnstorf 2021 550 42 1976 156 Teilk. 2,3 1.058 963
Barnstorf 2022 1.310 18 1978 130 Teilk. 2,3 1.654 1.211
Dickel 2022 1.008 22 1981 172 ohne 2,5 1.337 1.103
Drentwede 2021 837 38 1976 178 Teilk. 2,4 1.404 1.349
Barnstorf 2021 1.023 50 1975 185 Vollk. 2,2 1.086 990
Barnstorf 2022 790 22 1970 120 Vollk. 2,1 1.433 1.184
Barnstorf 2021 1.171 40 1982 210 Teilk. 2,5 1.571 1.432
Barver 2022 1.217 28 1976 151 ohne 2,3 1.384 1.188
Mittelwerte= 2022 1.013 35 1977 161 Teilk 2,3 1.380 1.156

Die auf die Merkmale des Wertermittlungsobjektes umgerechneten Vergleichsfaktoren je m2 Wohn-
flache liegen zwischen rund 960 €/m? und rund 1.430 €/m2. Unter Zugrundelegung einer durch-
schnittlichen Ausstattung und eines durchschnittlichen Unterhaltungszustandes ergibt sich aus der
Untersuchung fir das zu bewertende Objekt ein Vergleichsfaktor von 1.156 €/m? Wohnflache inklu-
sive Bodenwertanteil.

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

Damit ergibt sich der Vergleichsfaktor zu 1.156 €/m2.

Fur die vorhandenen Nebengebdude mit dem Wintergartenanbau/iberdachter Eingang, die im Wert
Uber eine bei den Vergleichsobjekten durchschnittlich vorhandene tbliche Garage liegen, ist nach
den Erkenntnissen aus dem Sachwertverfahren ein Zuschlag erforderlich. Der Gutachterausschuss
halt abschlie3end hierfur einen Zuschlag von rund 20.000 € fir erforderlich.

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

Wohnflache 175 m?
Vergleichsfaktor X 1.156 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 202.300 €
Zuschlag besondere Bauteile (soweit nicht enthalten) 20.000 €
Zuschlag weitere Gebaude €
vorlaufiger Vergleichswert = 222.300 €
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3.5.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Sulingen-Verden hat
sich im Verlauf des Jahres 2022 auf dem Grundstiicksmarkt eine Trendumkehr (Ausbruch des Uk-
raine-Krieges, starke Verteuerung der Roh- und Baustoffe sowie der Energiepreise, steigende Hy-
pothekenzinsen) der bis dahin steigenden Preise ergeben. Danach sind die durchschnittlichen Kauf-
preise bis zum Oktober um rund 9 % gefallen.

Folgende Umrechnungskoeffizienten hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen-
Verden daher verdffentlicht, um diese Trendumkehr bertcksichtigen zu kénnen.

Umrechnungskoeffizienten bei abweichendem Verkaufzeitpunkt
RD Sulingen-Verden — Mitte Niedersachsen
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. 0,85

Ve(kaufszeltpunkt 01.01.2022 01.04.2022 01.07.2022 01.10.2022
im Jahr 2022 [Eaktor 0,99 1,01 1,00 0,91

Neuere Auswertungen zum Stichtag 01.01.2023 liegen bislang noch nicht vor.

Bezogen auf den zum Stichtag 01.07.2022 ermittelten vorlaufigen Vergleichswert von 222.300 € ist
zum 01.10.2022 ein Anpassungsfaktor von 0,91 anzubringen.

Die Trendumkehr ist nach Auffassung des Gutachterausschusses noch nicht abgeschlossen. Sach-
verstandig wird im vorliegenden Fall zum aktuellen Stichtag ein Anpassungsfaktor von rund 0,85 fur
angemessen erachtet.

Der objektspezifisch an die aktuelle Marktlage angepasste vorlaufige Vergleichsfaktor betragt dem-
nach:

vorlaufiger Vergleichswert 222.300 €
Marktanpassungsfaktor X 0,85

= 188.955 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 188.955 €

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Sulingen-Verden 50



W2-472/2022

3.5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstéande 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 bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermitt-
lung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (8 41 ImmoWertV).

Fir das hier zu bewertende Objekt sind, wie im Sachwertverfahren noch folgende objektspezifische
Merkmale zu wurdigen:

e Baumaéngel und Bauschaden, wie beschrieben in Hohe von rund -20.000 €.
e Zustand sonstige Nebengebdude ohne Baugenehmigung in H6he von rund -8.000 €.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male wurden sachverstandig ermittelt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhéltnisse: nicht gegeben €
Baumangel und Bauschéden: wie beschreiben -20.000 €
wirtschatftliche Beurteilung: nicht gegeben €
Bodenwert sonstige Flache: nicht gegeben €
Zeitwerte sonstige Nebengebaude: wie beschrieben -8.000 €
Summe: -28.000 €
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3.5.4 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

Vergleichswert durch Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucks-
merkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 188.955 €
besondere objektspezifische

Grundstucksmerkmale -28.000 €
Vergleichswert 160.955 €
Vergleichswert gerundet 161.000 €
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3.6 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert (160.000 €) durch die Marktanpassung und beim Vergleichswert
(161.000 €) durch geeignete Vergleichsfalle berlicksichtigt. Die angewandten Wertermittlungsverfah-
ren sind aussagefahig, liegen in gleicher Grélenordnung und fihren nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Eydelstedt, An den Langbergen 5, marktgerecht gerundet und gestiitzt durch
die Ergebnisse der vorgenannten Wertermittlungsverfahren, zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 16.03.2022 mit

160.000 €

(in Worten: -einhundertsechzigtausend- Euro)

ermittelt.

Sulingen, den 16.03.2022

gez. Benjes gez. Kénemann gez. Lohmann

ehrenamtliche Gutachterin Vorsitzender ehrenamtlicher Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Sulingen-Verden
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses

flr Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Galtener StralRe 16, 27232 Sulingen
Telefon: 04271 - 801 505; Fax: 04271 - 801 501
E-Mail: gag-sul-ver@lgln.niedersachsen.de

Sulingen, den 21.03.2023

im Auftrage

R (Konemann)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (17-fach)

Amtsgericht Diepholz
Lange Stral3e 32
49356 Diepholz

2. Eigentimer/Verfahrensbevollmachtige Uber das Amtsgericht

Anlagen zum Gutachten

Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss flir 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 gemaf § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und lber besondere Sachkunde fir die verschiedenen Grund-
sticksarten 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
Grundsttick 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-
schéftsstelle 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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