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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden

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

Galtener Stralle 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: Barver

Stralle, Hausnummer: Lezayer Stralle 109

Grundbuchbezirk: Barver

Grundbuchblatt: 399 Laufende Nummer: 6
Gemarkung: Barver

Flur: 2

Flurstiicke: 146/11  146/17 146/19

Flache: 34 m? 1.152 m? 297 m?
Gesamtflache: 1.483 m?

Eigentumer: XXX

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 23.02.2024 in der Besetzung

Vorsitzende: Vermessungsingenieurin Sabrina Franke
ehrenamtliche Gutachterin: Architektin Petra Buck
ehrenamtlicher Gutachter: Vermessungsingenieur Berthold Lambers

fur den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 23.02.2024 den Verkehrswert (Marktwert) des
Wertermittlungsobjektes mit

67.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Diepholz, Diepholz
Auftragseingang: 26.09.2023

Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 14 K 13/22
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Vorerhebung durch: ~ Frau Ulrike Buns

von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Sulingen-Ver-

den
am: 08.02.2024
Weitere Teilnehmer: XXX
Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am: 23.02.2024
Weitere Teilnehmer: XXX
1.2 Weitere Angaben

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a)

welche Mieter und Pachter vorhanden sind:

Mieter und Pachter sind nicht vorhanden

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

Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

ob ein Gewerbebetrieb gefiuhrt wird (Art und Inhaber):

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind

Es sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wer-
den.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
ob baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen:

Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

ob ein Energieausweis vorliegt:
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Ein Energieausweis liegt nicht vor.

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

e) ob und wie das Gebaude versichert ist:

Nach Auskunft des Eigentimers ist das Gebaude bei der Wiirthenbergischen Versi-
cherung mit einer Versicherungssumme von 15.700 Markt Wert 1914, somit mit einem
Neuwert von rund 308.000 € versichert.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
mafR der 23.02.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
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 fur die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stliickszustand 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 (23.02.2024).

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.
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1.6 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Gber die Bauleitplanung

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Gutachten des Gutachterausschusses vom 14.10.2010 (Az.: W2-171/2010)

- 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.

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

2.1 Lagemerkmale

Das zu bewertende Grundstlick liegt im Innenbereich der Gemeinde Barver. Die Gemeinde Barver
ist Mitgliedsgemeinde in der Samtgemeinde Rehden.

Rehden liegt in einer Entfernung von ca. 100 km nordwestlich von Hannover, ca. 75 km sidlich von
Bremen und ca. 8 km norddstlich der Kreisstadt Diepholz im Landkreis Diepholz. Das Bewertungs-
objekt liegt etwa 8 km nordéstlich vom Ortskern von Rehden. Die Gberértliche Verkehrsanbindung
erfolgt Uber die Bundesstrallen 214 im Ost-Westrichtung und die Bundesstralen 239 und 51 (Nord-
Sudrichtung). Der Bahnhof Diepholz an der Bahnstrecke Bremen-Osnabrick liegt 15 km entfernt.
Bis zur nachsten Autobahnanschlussstelle ,Holdorf“ an der A 1 betragt die Entfernung etwa 30 km.

Die Samtgemeinde Rehden ist nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Diepholz Grundzentrum und hat rund 6.200 Einwohner. Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Be-
darf, Arzt, bzw. Zahnarzt, Grund-, Haupt- und Realschule, bzw. Kindergarten sind in Rehden vor-
handen. Weitere Infrastruktureinrichtungen (u.a. hdhere Schulen, Fachéarzte, Krankenhaus, Verwal-
tungen und weitere besondere Einkaufsmdéglichkeiten) befinden sich in der Kreisstadt Diepholz
(16 km).

Ubersichtskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2024 ﬁ LGLN
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Das Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks ist gepragt durch gemischte Bebauung in Form von
Einfamilienhausgrundstiicken und Resthofstellen sowie die riickwartig angrenzenden Grunlandfla-
chen. Es liegt direkt an der Landessstralie L 344.

Die BundesstralRe verlauft stidlich in rund 1.500 m Entfernung und die Bahnlinie ebenfalls sidlich in
rund 900 m Entfernung. Wesentliche Emissionsquellen sind im Umfeld nicht erkennbar.

Es handelt sich um eine maRige Wohn- und Geschéftslage.

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

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK 5 (ohne MaRstab)

Aumanns Damm i

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

A
© 2024 t‘ LGLN
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 GrundsticksgroBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt umfasst eine Grundstiicksflache von insgesamt 1.483 m?. Die Form ist
aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Der Zuschnitt
ist nachteilig.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

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

A
©2024 © e

In der Ortlichkeit liegt ein Grundstiickstausch der beiden Flurstiicke 146/13 und 146/11 vor.
Der Grundstiickstausch ist grundbuchlich noch nicht vollzogen. Diese Grundstiicke haben
nach Ansicht des Gutachterausschusses die gleiche Wertigkeit.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 10
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut. Stellplatze und Wege sind befes-
tigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenfla-
che mit Blschen angelegt.

Das Gebaude ist nicht bewohnt und wird gewerblich nicht genutzt.

2.2.3 ErschlieRungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Lezayer Stralle erschlossen. Dabei handelt es sich um
eine einspurige Anliegerstrale ohne Rad- / FuBweg. Die StralRenflache ist mit einer Bitumendecke
versehen.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutzwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit
Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodengite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor. Der Eigentu-
mer wurde hierzu befragt.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rehden liegt das zu bewertende Grundstlick in einem
Gebiet, das als gemischte Bauflache dargestellt ist.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 11
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Aus-
kunft der Samtgemeinde Rehden liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbe-
reichssatzung (§ 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstlicks kénnen 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 malRgebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 12
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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 26.09.2023 nachfolgende Eintragungen enthalten.

Bogen
Amtsgericht Grundbuch von Blaft 2
Bhiokols Barver 399 Abitellung Il

Lewsfencia | Loufendhks Murmemes
hurmmer | cer betoffanan
e Grundsiuckes iy Laosten und Beschrankunger
Einti- Rastanc-
Qungen varzeiching

———)

= -___'-——r—_______“-r..:

Diese Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

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

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

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

Sonstige Rechte und Belastungen

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 13
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2.3.4 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Samtgemeinde Rehden bis 2040 ein Bevdlkerungs-
zuwachs von ca. 8,2 % auf 6.800 zu erwarten. Diese Daten basieren auf Daten aus dem Jahr 2020
mit einer Basis von 6.290 Einwohnern in der Samtgemeinde Rehden. Aktuell ist die Bevdlkerungs-
zahl von 6.335 Einwohner am 31.12.2021 auf 6.464 Einwohner am 31.12.2022 gestiegen.

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 Wertermittiungsverfahren bericksichtigt.

2.3.5 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 ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

24 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige 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
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefihrt 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 ErschlieRung, sowie dem 6értlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,bebautes Grundstiick im Innenbereich®.

2.5 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie 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 marktiblich wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert gepruft, ob
die gegenwartige Bauausfihrung mit den malfigeblichen Genehmigungen Ubereinstimmt.
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251 Hauptgebaude

Gebaudeart und -typ: Wohn- und Geschéftshaus

bestehend aus mehreren Gebaudeteilen unterschiedlichen
Alters:

1. Wohn- und Geschéftshaus; Baujahr ca. 1951; Umbau
ca. 1962 ein Vollgeschoss, Teilkeller, ausgebautes
Dachgeschoss

2. Anbau Backerei mit Zwischenbau; Baujahr ca. 1953,
ein Vollgeschoss, Teilkeller, ausgebautes Dachge-
schoss mit Balkon; spater um- und angebaut (einge-
schossiger Anbau mit Uberdachter Terrasse)

3. Anbau Lager- und Garagengebaude; Baujahr ca.
1957, Umbau ca. 1975, ein Vollgeschoss ohne Keller,
nicht ausgebautes Dachgeschoss (Bodenraum)

4. Anbau Verkaufsraum (Laden); Baujahr 1981, spater
umgebaut; ein Vollgeschoss (Flachdach, teilweise als
Balkon genutzt) mit Teilkeller

5. Anbau Kuhl- und Lagerraum, Baujahr ca. 1994

6. Anbau Uberdachter Nebeneingang (Carport) Baujahr
unbekannt, ca. 1995

7. Uberdachter Hauseingang Baujahr unbekannt ca.

1995

Stellung des Gebaudes: freistehend

Baujahr: siehe oben

Bruttogrundflache: 1. UG-Anteil ca. 18 m?, EG ca. 137 m?, DG ca. 137 m2 =
ca. 292 m?

2. UGca.22m? EG ca. 109 m?, DG ca. 109 m?, Anbau
ca. 20 m? = ca. 260 m?

3. EG ca. 70 m% DG nicht anrechenbar
4. UG-Anteil ca. 17 m?, EG ca. 140 m? = ca. 157 m?
5. EGca. 60 m?

Insgesamt rund 857 m?

Nutzung: siehe Grundrisse

gewerbliche Nutzflache EG: Ladenflache ca. 170 m? Backerei ca. 170 m?; insgesamt
rund 340 m?

sonstige Nutzflache: EG: Nebenflachen zum Gewerbebetrieb wie Bliro, Kliche

etc. rund 90 m?

Summe der Nutzflachen: rund 430 m?
Wohnflache: DG: rund 136 m?
Wohn-/Nutzflache: insgesamt rund 566 m?
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Bauausfiihrung und Ausstattung:

Wande: auBBen: Mauerwerk Putz und Anstrich, bzw. Verblendmauerwerk,

innen: Mauerwerk, bzw. Leichtbauwéande; Putz mit Anstrich oder Ta-
pete, teilweise Gipskartonplatten mit Tapete oder Anstrich,
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffpaneelverkleidung mit
glatter Oberflache (Backerei)

Sanitarraume: halb hoch oder ganz gefliest

Decken: KG: Massivdecken
EG: Massivdecken oder Holzbalkendecke
DG: Holzbalkendecken
Dach: Satteldacher mit Tonziegel und Verstrich auf Holzkonstrukti-

onen; Flachdach, Beton; verschiedene Pultdacher, teilweise
mit Lichtwellplatten oder Trapezbleche auf Holzkonstruktio-

nen
FuBboéden: Estrich, oder HolzfuBboden mit verschiedenen Beldgen

Belage: Textil, PVC, Fliesen, Laminat, Holzdielen
Fenster: weit Uberwiegend Kunststoff mit Isolierverglasung Einfach-

verglasung verschiedenen Alters, Uberwiegend von ca.
1994. sonst teilweise Metallfenster oder Betonfenster ein-
fach verglast und Glasbausteine

Tiiren: auBen: Turen aus Kunststoff oder Metall mit Glastirausschnitten
und teilweise mit Seitenelementen

innen: Uberwiegend Holztiren, teilweise FH-Stahlblechtiren
Treppen: KG: Holztreppe mit Holzstufen, bzw. Stahlbetonkonstruktion

Geschosstreppe: Holztreppe mit Holzstufen, bzw. Stahlbe-
tonkonstruktion mit Kunststeinstufen
Spitzbdden: Holz-Einschubtreppen

Sanitare Anlagen: EG: WC mit Toilette und Wachbecken Standard der 1990er
Jahre; WC mit Toilette und Waschbecken, Standard der
1980er Jahre.

DG: Bad mit Einbauwanne, Dusche, Waschbecken, Toilette;
Dusche mit Waschbecken und Toilette

Heizung: Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung, Baujahr
um 1985, Uberwiegend mit Flachheizkérpern, tlw. Rippen-
heizkdrper

Elektroinstallation: Elektrizitat teilweise erneuert um 2015

Besondere Bauteile Zwei Gauben, Balkone, Uberdachter Nebeneingang/Carport,

Uberdachter Hauseingang, Uberdachte Terrasse, Uberdach-
ter Lagerplatz

besondere Betriebseinrich- Betriebseinrichtungen und Einbauten des Backereibetriebes
tung / Einbauten: in den 6stlichen Gebaudeteilen werden hier nicht beschrie-
ben und nicht bewertet
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Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Putz und Feuchtigkeitsschaden im Keller und Ladenbereich (De-
cke) und im Treppenhaus Zwischenbau und im Dachgeschoss
Wohnhausteil; Schornstein versottet, Unterzug im Ladenteil teil-
weise abgesenkt, Pultdacher teilweise schadhaft, bzw. nicht fach-
mannisch erstellt, Auenfassade teilweise schadhaft (u.a. Putz-
und Mauerrisse, Aul3enanstrich erneuerungsbediirftig, teilweise
fehlende Verfugung), Heizung veraltet

Einstufung des Zustandes: ausreichend bis mangelhaft

Wirtschaftliche Beurteilung: Geschaftsbereich: fir eine heutige Nutzung nicht mehr zeitge-
mafe Raumaufteilung

Wohnung: eigenwillige Grundrissgestaltung, unterschiedliche Ful3-
bodenhdhen, teilweise gefangenen Raume

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohn- und Geschaftshausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Stan-
dardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden
rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und der Bauausfihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orien-
tierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Stan-
dardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 3: zeitgemalRe und mittlere Ausstattung (Standard nach 1995),
Stufe 4: zeitgemalRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard, nach 2005),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude eine Standardstufe unter der Stufe 3 auf.

Fur das Wertermittlungsobjekt liegt kein Energieausweis vor.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Bauweise und Dammung sowie der
vorgefundenen Heizung, Fenster etc. als flr das Baujahr durchschnittlich, heute nicht mehr zeitge-
mafR 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. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grofe. 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): 60 Jahre
bisheriges mittleres Alter: 50 Jahre
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Modernisierungen: siehe Baubeschreibung
Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 2 ImmoWertV): nicht modernisiert
Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnutzungsdauer fur Wohn-
und Geschaftsgebaude unter Berlicksichtigung des Modernisierungsgrades (Anlage 2 ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.

Ermittlung des (wertrelevanten) Baujahres

Das (wertrelevante) Baujahr ergibt sich aus der bestimmten Restnutzungsdauer und dem Bewer-
tungsstichtag. Bei einer hier auf Grundlage des Wertermittlungsmodells abgeleiteten Restnutzungs-
dauer von 10 Jahren und einer gemal Wertermittlungsmodells vorgegebenen Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren errechnet sich zum Wertermittlungsstichtag ein (wertrelevantes) Baujahr von
1974.

Fotos (aufgenommen am 08.02.2024):

Ansicht von der Stralle Ansicht von der Stral3e

Ansicht von der Stralle Ansicht von Osten

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 18
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Ansicht von Stidost

Ansicht von Stdwest

Ehemaliger Laden

Ansicht ehemalige Backerei

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden
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Ehemalige Backstube Ehemalige Backstube

WC im EG Abstellraum

Kiche im EG Zimmer im EG

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden 20
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Gaste-WC im EG

Treppe

Bad 1im DG

Wohnzimmer im DG

Bad 2 im DG

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Sulingen-Verden
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Zimmer im DG

Zimmer im DG

Gasheizung

Elektrizitat
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus dem Altgutachten
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Erdgeschoss

"._{,_..J:_'-—-'.. i
[t v

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden 24



W2-357/2023

Dachgeschoss
/ %

M
r ",rr !

P’ i

-;.“ ] ;.I-"

y Ja’ _f .-"ry,.:l

S o

(Feac na w/

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden 25



W2-357/2023

2.5.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

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

Befestigungen: Betonsteinpflaster, Betonplatten

Terrasse: Betonplatten, Uberdachung mit Trapezblechen
Einfriedung: Hecke

Gartenanlage: Rasenflache mit Blischen

Zustand der AulRenanlagen:  einfach

Fotos (aufgenommen am 08.02.2024)

Parkplatz Parkplatz

Terrasse Uberdachung Wohnungseingang
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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 gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder per-
sbnliche Verhéltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung geflhrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

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

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (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 regelmaRig in folgender Reihen-
folge zu bertcksichtigen:

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

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 Uber 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
bertcksichtigen (§ 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 das Ertragswertverfahren an,
da das Objekt zu vermieten ware und fir derartige Immobilien als Renditeobjekte die marktublich
erzielbaren Ertrage fir den Wert ausschlaggebend sind.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den orts-
Ublichen Mieten (aus der Mietlibersicht des Gutachterausschusses / aufgrund der Marktkenntnis des
Gutachterausschusses) sowie den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Internet (www.im-
mobilienmarkt.niedersachsen.de) verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, 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
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks, wie z. B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht bertcksichtigt werden konnen.

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgrofie 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. Fur das Wertermittlungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
Ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die tber die marktibliche Grundstlicks-
groflie hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstliickmerkmal zu be-
ricksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstlicksgroRe von insgesamt 1.483 m? auf. Fur die vor-
handene Bebauung verfligt das Wertermittlungsobjekt damit ber eine marktibliche Grofe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die tber die marktibliche Grundsticksgrofie hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.
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3.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffélle 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.

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
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks, wie z. B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kdnnen.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/ m?)

i

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2024

02024 4aGAG
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Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 20 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstuick, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind mit einer gemischten Bauflache und einer Grundstlicksgrofie von 1.200 m?
beschrieben.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstlicksgroRe von insgesamt 1.483 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-
rucksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund der abweichenden Flache gegeben. Der Gut-
achterausschuss ist der Ansicht, dass aufgrund der vorhandenen umfangreichen Bebauung eine
Anpassung wegen FlachengréfRe nicht erforderlich ist.

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Auf Grundlage des Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fur das Wertermittlungsobjekt
einen mittleren Bodenwert von 20 €/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 bertcksichtigen.

Das zu bewertende Grundstlick weicht nicht durch weitere Besonderheiten vom fiir den Bodenricht-
wert typischen Grundsttick ab.

Hieraus ergibt sich der objektspezifisch angepasste Bodenwert mit 20 €/m?2.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlielend wie folgt:

Nutzung GroRe Bodenwertansatz Bodenwert
Gemischte Bauflache 1483 m* * 20,00 €/m* = 29.660 €
Summe Bodenwert marktibl. Flache: 1.483 m? 29.660 €
Summe Bodenwert sonstige Flache: 0m? 0€
Summe insgesamt: 1.483 m? 29.660 €
34 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 Grundstuckswert 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 Grundstiicks
- Grund und Boden
- Gebaude und AulRenanlagen
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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 Durchfuhrung 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 (= fir 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 GrundstiicksgroRe) unter Berlcksichtigung einer gegebenenfalls erforderlichen
Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

3.4.1 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

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 tatsdchlichen
Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Héhe der marktiblich er-
zielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietrdume 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 fiir
die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fir 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.
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Basiswerte fiir das Normobjekt in Abhdngigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
im {ibrigen Landkreis Diepholz
9,00
8,50
8,00
“E 7.50
W
£ 7,00
[
] 6,50
=
6,00
5,50
5,00
Baujahr* 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
6.55 6,95 7.35 7.75 8,10 8,50 8,90
iiber 160 €/'m? (5,15 - 8,10) (5,50 - 8,50) (5,85 - B,95) (6,20 - 9,40) (6,55 - 9.80) (6,95 - 10,25) (7,30 - 10,70}
- - 6.30 6,70 7.10 745 7.85 825 8,65
bis 160 €m? (4,85 - 7,85) (5,30 - B.25) (5,65 - 8,70} (6,00 -9,10) (6,35 - 8.55) (8,70 - 9,95) (7,05 - 10,40)
6,05 645 6.80 7.20 7,55 795 8,35
bis 120 €/m? (4,75 - 7,55) (5,05 - 7,95) (5,40 - 8,40} (5,75 - 8,80) (6,10 - 9,20) (6,45 - 9,65) (6.75 - 10.05)
_____ 5,75 6,10 6,50 6,85 7,25 780 8.00
bis 80 €/m? (5,45 -7,20) (4,80 - 7,60) (5,10 - 8,00} (5.45 - B.45) (5,80 - B,85) (6,10 - 9,25) (6,45 - 9,65)
5,35 575 6,10 6,45 6,80 7.15 7.55
bis 40 €/m? (4,15 - 6,80) (4.45 - 7.20) (4,75 - 7,60) (5,10 - 8,00) (5,40 - 8,40) (5,70 - 8,80) (6,05 - 9,20)

*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)

Abhéangigkeit von der Wohnungsgrofie

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnfldche
1 20 im Uibrigen Landkreis Diepholz
2
% 110 s
£
=
E \
2 1,00
o \
<
0,90 —
0,80
Wohnfliche in m? 30 50 70 a0 110 130 150 170
|Fakt0{ 1,13 1,06 1,02 0,98 0.95 0,93 0.91 0,89

Korrekturfaktor fiir Einfamilienhauser (freistehend, Reihenhduser oder Doppelhaushalften):

1,07
Ein Einfluss des Merkmals ,Altbauwohnung* (Baujahr vor 1945) ist aus der Stichprobe nicht statistisch signifi-
kant nachzuweisen.

Quelle: Grundstiicksmarktdaten 2024 - www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
02024 @wGAG
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Hieraus ergeben sich die nachfolgenden marktiblichen Mieten:

Bei einem Baujahr der Wohnungen von 1974 und einem Bodenwert von 20 €/m? ergibt sich bei einer
WohnungsgréRe von durchschnittlich 136 m? eine mittlere Nettokaltmiete von 5,30 €/m>.

Zusatzlich hat der Gutachterausschuss Wohnungsmieten in ahnlichen Lagen wie das Bewertungs-
objektes selektiert:

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

[MM.JJ] [m?] [€/m?] [€/m?4
1 |Barenburg 03.21 | 1996 120 30,00 5,42
2 |Drebber 06.21 | 1997 110 30,00 4,08
3 |Schwaférden 09.21 | 1950 130 20,00 6,38
4 |Wetschen 08.21 | 1920 118 12,00 4,07
5 |Mellinghausen 02.21 1970 110 28,00 5,45
6 |Barenburg 12.21 | 1957 110 20,00 5,18
7 |Barenburg 11.21 | 1972 100 26,00 4,12
8 |Wehrbleck 10.22 | 1913 145 16,00 4,48
9 |Wehrbleck 10.22 | 1913 107 16,00 3,36
10 |Wehrbleck 10.22 | 1913 104 16,00 4,52

Mittelwerte: | 12.21 | 1950 115 21,40 4,71

Bei einem mittleren Baujahr von 1950 und einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 115 m?
betragt die mittlere Nettokaltmiete 4,71 €/m? bei einer Spanne von 3,36 €/m? bis zu 6,38 €/m?2.

Die Hohe der Miete wird vor allem von der Lage, der Ausstattung, dem Baujahr und der Wohnflache
beeinflusst. Abweichungen bezlglich der Ausstattungsmerkmale oder der Lage missen durch ent-
sprechende Zu- oder Abschlage bertcksichtigt werden.

Unter Bertcksichtigung der obigen Tabelle und der Vergleichsmieten, sowie der maRigen Lage im
Innenbereich von Barver, der mafigen Ausstattung und des ausreichenden Zustandes halt der Gut-
achterausschuss flur die Wohnung einen Mietzins von 4,00 €/m? flir angemessen.

Nach umfangreicher Diskussion ist der Gutachterausschuss zu der Ansicht gelangt, dass fir die
vorhandene gewerbliche Nutzflache aufgrund der mafigen Ausstattung, der vorhandenen unzweck-
mafigen Grundrisslésung sowie des ausreichenden bis mangelhaften Zustandes eine weitere Nut-
zung nicht moglich ist. Der Gutachterausschuss setzt diesen Gebaudeteil mit einer Nullwertigkeit
an.
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Aufgrund der Lage und der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende Mieten vom Gutachter-
ausschuss als marktiblich angesetzt:

marktiibliche Miete

Anzahl Nutzung/Lage N\Li\:;f?énc;f/le Miete M;:;?;S_
1|Wohnen 136 m? 4,00 €/m? 544 €
Summe Monatsmiete: 544 €
Jahrlicher Rohertrag 6.528 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abziglich 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.
Berticksichtigungsfahige 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 344 € je
Wohnung anzusetzen. Fir die Instandhaltungskosten sind 13,50 €/m? Wohnflache anzusetzen. Hie-
rin sind die Instandhaltungskosten fiir die weiteren Flachen (Treppenhauser, Gemeinschaftsflure,
Boden- und Kellerrdume) und die AuRenanlagen in der Regel enthalten. Fir das Mietausfallwagnis
sind 2 % des Jahresrohertrages zu bertcksichtigen.

Hiernach sind bei derartigen Gewerbeobjekten fur die Verwaltungskosten 3 % des Jahresrohertra-
ges anzusetzen. Fir die Instandhaltungskosten sind 6,80 €/m? und fir das Mietausfallwagnis 4 %
des Jahresrohertrages zu berucksichtigen.

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

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen (1 Einheit(en)) je Einheit/a 344 € 344 €
Gewerbe (2 Einheit(en)) in % 3 0€
sonstige (0 Einheit(en)) je Einheit/a 45 € 0€
Instandhaltungskosten  Wohnen (136 m?) €/m? a 13,50 €/m? 1.836 €
Gewerbe (0 m?) €/m?a 6,80 €/m? 0€
sonstige (0 m?) €/m?a 6,80 €/m? 0€
sonstige (0 Einheit(en)) €/Einheit a 102 € 0€
Mietausfallwagnis Wohnen in % 2 131 €
Gewerbe in % 4 0€
sonstige in % 2 0€
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) 2.311€
zum Vergleich Bewirtschaftungskosten in % des Jahresrohertrages 35,4
jahrlicher Reinertrag 4.217 €
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Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegen-
schaftszinssatz, der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen (objektspezifisch ange-
passter Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss Sulingen-Verden hat aktuell eigene lokale Untersuchungen fir Eigentums-
wohnungen durchgeflhrt. Hierbei haben sich die Lage, die Nettokaltmiete und der Kaufzeitpunkt als
wertbeeinflussend erwiesen.

Folgende Einflussgréen wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:

e Lage (Bodenrichtwert)
¢ Nettokaltmiete
e Kaufzeitpunkt

Andere Einflisse sind nicht nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fir den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stich-
tag 01.01.2024 bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Lage (aktueller Bodenrichtwert) 100 €/m?
e Nettokaltmiete 6,00 €/m?
o besondere Lage nicht in einem der (ehemaligen) Sanierungsge-

biete (Weinberg und Wiethop in Bad Fallingbos-
tel, Lehmwandlung in Nienburg, Willenberg in
Diepholz)

Fiir das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:
1,6 %
Zum 01.07.2022 lag der Liegenschaftszinssatz fir das Normobjekt bei 1,7 %.
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Liegenschaftszinssitze in Abhangigkeit vom Lagewert (Bodenrichtwert) und der Nettokalt-
miete

Liegenschaftszinssatze fiir die WeiterverauBerung von Eigentumswohnungen
GAG Sulingen-Verden

<
£ 4
g 35 p— -
7] A,
2 3 — —
2z 25 < — ]
% 2 — —— =—
g ‘—\ —
o 1,5 e —
'g, 1 b —]
| \
05 s i
A A
0 = —\

Bodenrichtwert in €/m* 20 80 120 160 200 240 280
—s—Micte 10,00 €/m? 35 33 31 3.0 2.8
——Micte 8,00 €/m? 27 25 24 22 21 1.9
—O—Micte 6,00€/m?| 2.0 17 15 13 12 11
——Micte 4,00€/m?| 08 0.6 04 0.2 0.1

Aus der obigen Tabelle ergibt sich bei einem Bodenrichtwert von 20 €/m? und einer Nettokaltmiete
von 4,00 €/m? bei Extrapolation liegt der Liegenschaftszinssatz von 1 %.

Unter Berucksichtigung der Besonderheiten und Risiken dieses Bewertungsobjektes und nach sach-
verstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses ist ein objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz von 1,0 % marktlblich und 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 malfgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie
beispielsweise durchgeflihrte 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 10
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 Grundstlicksgrofie). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsan-
teil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich durch
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Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor flr die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der Berech-
nungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

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

jahrlicher Reinertrag 4.217 €
Bodenw. marktib. Fl.:  29.660 €

Bodenwertverzinsung: 1,0 % des Bodenwertes -297 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 3.920 €
Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Zinssatz: 1,0 %

Barwertfaktor: 9,4713

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 37.127 €

3.4.2 Vorlaufiger Ertragswert

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

Bodenwert der marktublichen Flache: 29.660 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 37127 €
vorlaufiger Ertragswert 66.787 €

3.4.3 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 66.787 €
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 66.787 €

3.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen, 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 Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale 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
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat
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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 GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Fir das hier zu bewertende Objekt sind folgende objektspezifische Merkmale zu wiirdigen:
a) Baumangel und Bauschaden

Bei der Beriicksichtigung von Baumangeln und Bauschaden ist zu beachten zu beachten, dass tber
die Ansatze in den Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand berticksichtigt
wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind deshalb wertmindernd anzuset-
zen. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten oder auf Grundlage der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Dabei werden in der Regel nicht die vollstdndigen Kosten flr eine Herstellung bzw. Repa-
ratur angerechnet, es muss vielmehr analysiert werden, wie der Grundstiicksmarkt auf Baumangel
und Bauschaden reagiert und welchen Einfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Da die gewerbliche Nutzflache nicht berlicksichtigt worden ist, ist im vorliegenden Fall nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses ein Abschlag fir Baumangel/Bauschaden nicht anzubringen.

3.45 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksich-
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 abschliel3end wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 66.787 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0€
Ertragswert 66.787 €
Ertragswert gerundet 67.000 €
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3.5 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktiblicher Mieten und eines marktgerech-
ten Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt.

Das angewandte Wertermittiungsverfahren ist aussagefahig und flhrt nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Barver, Lezayer Stralle 109 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
23.02.2024 mit

67.000 €
(in Worten: siebenundsechzigtausend Euro)
ermittelt.

Sulingen, den 23.02.2024

Buck Franke Lambers

ehrenamtliche Gutachterin Vorsitzende ehrenamtlicher Gutachter

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

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

fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden

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

Sulingen, den 06.03.2024

im Auftrage

(Buns)
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Ausfertiqgungen:

1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Diepholz
Lange Stralie 32
49356 Diepholz

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 Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fiir 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
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 persoénliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

Die 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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