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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund,
Am Markt 11, 26409 Wittmund
Geschéaftsnummer: NZS 31 K 3/23
Datum des Auftrages: 20.04.2023
Verwendungszweck: Wertermittlung gem. 8 74 a Abs. 5 ZVG

(Zwangsversteigerungsgesetz)
Besonderheiten: keine

Ortsbesichtigung durch
den Gutachter am: 08.05.2023

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlie3lich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



DUIS

Seite 4

1.2 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts

1. Sind Mieter oder Pachter vorhanden ?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich von der ehe-
maligen Grundstuckseigentimerin bewohnt. Somit sind offensichtlich keine Mie-
ter oder Pachter vorhanden.

2. Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber) ?

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag offensichtlich als Wohn-
haus genutzt und ist bewohnt; es wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

3. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschéatzt
werden ( Art und Umfang) ?

Am Wertermittlungsstichtag befanden sich keine Maschinen oder Betriebseinrich-
tungen im Bewertungsobjekt.

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm ?

Der echte Hausschwamm ist ein holzzerstérender Pilz mit erheblichem Gefah-
renpotenzial fir das in Wohngeb&uden verbaute Holz. Innerhalb des Bewer-
tungsobjektes konnte an den einsehbaren Bauteilen kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt werden.

5. Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen ?

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich, soweit erkennbar, ausschlief3lich Ge-
baudeteile aus dem Ursprungsbaujahr entsprechend der baubehérdlich gepriften
Zeichnungen. Es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Bean-
standungen.

6. Liegt ein Energieausweis vor ?
Es liegt kein Energieausweis vor..

7. Ist ein Verwalter oder eine Verwalterin nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) vorhanden ?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Wohnungs- oder Teilei-
gentumsrecht nach dem WEG. Somit ist kein Verwalter nach dem WEG vorhan-
den.

8. Sind Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt ?
Es liegt kein Verdacht auf Altlasten vor.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal’ der 08.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen Umsténde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malf3gebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafl3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(08.05.2023).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

e die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrtcklich geprift,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von haorizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezlglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

o Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehdrt werden),

o keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehdort werden),

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Geb&ude nicht geprift (hierzu muss
im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).
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Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachter folgende Unterlagen
zur Verfugung:

- Bauzeichnung und Brandkassentaxe

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom Katasteramt Wittmund

- Auszug aus dem Grundbuch von Wittmund Blatt 4633 des Amtsgerichts Witt-
mund vom 25.04.2023

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der Stadt Wittmund vom 25.06.2020

- Angaben zur ErschlieBung und ErschlieRungskosten von der Stadt Wittmund
vom 20.07.2020

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 27.04.2023

- Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte Aurich

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Aufzeichnungen vom Ortstermin

1.7 Erklarungen / Hinweise

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des unterzeichnenden
Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung gegeniber Dritten wird hiermit aus-
driicklich ausgeschlossen.
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Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

1.8 Lagemerkmale

1.8.1 Makrolage

Die Stadt Wittmund ist Hauptort des gleichnamigen Landkreises.

Der Landkreis Wittmund mit dem Verwaltungssitz in der Stadt Wittmund liegt im
Nordwesten Niedersachsens und besitzt etwa 57.000 Einwohner. Die Flache des
Landkreises betragt ca. 650 km2, welche sich auf die Festlandskommunen sowie
die Nordseeinseln Spiekeroog und Langeoog verteilen. Neben Dienstleistungen
und Landwirtschaft tragt der Tourismus - insbesondere auf den Nordseeinseln
und in den Kistenorten - nicht unwesentlich zur Wirtschaftskraft des Landkreises
bei.

1.8.2 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Stadt Wittmund an der Wangeroogestralie.
Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Wittmund (Rathaus / Marktplatz) betragt
ca. 1,5 km.
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszligen aus der Liegenschaftskarte und der

Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.
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Die nachstgelegene Fernstral3e ist in ca. 0,8 km Entfernung die Bundesstralle
B 210, welche von Wilhelmshaven im Osten nach Emden im Westen verlauft. Der
nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Wilhelmshavener Kreuz auf die
A 29) befindet sich in 6stlicher Richtung in ca. 25 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in der Nahe des Zentrums von Witt-
mund. Die Entfernung dorthin betréagt ca. 1,5 km.

1.8.4 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Wittmund handelt es sich um ein Mittelzentrum mit ca. 20.300 Ein-
wohnern und den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in der Stadt Wittmund
in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt vorhanden.

In Wittmund gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachéarzte sowie ein
Krankenhaus.

1.8.5 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Anliegerstral3e mit geringem Verkehrsaufkommen ist
mit keinem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auf3ergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.

1.8.6 Sonstiges

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht in einem der durch die Niedersachsische
Mieterschutzverordnung festgelegten Gebiete, in denen die ausreichende Ver-
sorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist.

Aus diesem Grunde trifft etwa die Regelung nach 8§ 556d Abs. 2 BGB (sogenann-
te "Mietpreisbremse") fur das Wertermittlungsobjekt nicht zu.

1.8.7 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer Siedlungslage der ca. 1970er Jahre. Auf-
grund der in den Abschnitten 1.9.1 bis 1.9.5 beschriebenen Lagemerkmale und
der attraktiven Ortsrandlage mit guter Stadtanbindung ist die Wohnlage insge-
samt als gut einzustufen.
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1.9.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wittmund liegt das zu bewertende Grundstick
in einem Gebiet, das als ,Wohnbauflache“ dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 6.1 / B15 der Kommune vor.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstiick als bauliche Nutzung ,allgemeines
Wohngebiet* mit zweigeschossiger, offener Bauweise fest. Das zulassige Mald
der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl: 0,4 Geschossflachenzahl: 0,6

1.9.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art und MalR3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fir die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben maf3geblichen
88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal3 der zuldssigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmallig abgewichen, ist die Nutzung malf3geblich, die im gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.
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Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das
Mal der baulichen Nutzung. Die entsprechenden Festsetzungen sind dem Ab-
schnitt 2.2.1 zu entnehmen.

1.9.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsttcks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieRBungsbeitrage

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundsticke mit der Erschliel3ung
Uber die Wangeroogestrale nach Auskunft der Stadt Wittmund als endgdiltig er-
schlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft derselben sind fur die-
ses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und
Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen Anlagen nicht
mehr zu zahlen. StralRenausbaubeitrdge sind laut Auskunft der Stadt Wittmund in
naher Zukunft nicht zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da mdogliche anhéngige o6ffentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z. B. Ka-
nalbaubeitrage, Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren be-
dient werden missen, sind diese fur einen Ersteher im Zwangsversteigerungs-
verfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrswertermittlung fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unberucksichtigt.

1.9.4 Grundbuchbestand

Das Bewertungsobjekt ist verzeichnet im Grundbuch von Wittmund Blatt 4633
unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses. Die Katasterbezeichnung lautet
Flurstick 52/49 der Flur 1 der Gemarkung Wittmund. Wirtschaftsart und Lage
sind mit ,Gebaude- und Freiflache, Wangeroogestralle 6“ und die Grolke mit
738 m2 angegeben.

1.9.5 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintraqungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrdnkungen) sind keine Eintra-
gungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis. Daher wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlie3lich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



DUIS

Seite 12

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist aufgrund seines Alters offensichtlich kein Bau- oder
Kulturdenkmal, so dass der Gutachter auf das Einholen eines Auszuges aus dem
Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) verzichtet.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

1.10 Tatsé&chliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

1.10.1 Grundstucksgrofie und -zuschnitt

Das 738 m2 groRe Wertermittlungsobjekt ist ungefahr rechteckig geformt. Die
mittlere Breite betragt ca. 30 m und die mittlere Tiefe ca. 25 m. Die genaue Form
des Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s.
Anlagen) zu ersehen.

1.10.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Wohnhaus bebaut. Die erforderliche in-
nere ErschlieBung (Wege) und die Stellplatze sind mit Betonsteinpflaster befes-
tigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjek-
tes ist als Ziergarten und Rasenflache angelegt.

1.10.3Bauordnungsrechtlicher Zustand

Dem Sachverstandigen liegen Bauunterlagen (Bauschein Nr. 1678/78 des Land-
kreises Wittmund) vor, aus denen sich ergibt, dass samtliche aufstehenden Bau-
lichkeiten bauordnungsrechtlich genehmigt sind. Eine Gewahr fur deren Zulas-
sigkeit kann dennoch nicht ibernommen werden.

1.10.4 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Wangeroogestral3e erschlossen. Dabei
handelt es sich um eine einspurige Stral3e ohne Rad-/Ful3weg. Die Stral3enflache
ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:
Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss

1.10.5Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Gutachter geht von einer normalen Eig-
nung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodengite nicht be-
kannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachter keine Hinweise auf schéadliche
Bodenveranderungen (Altlasten) vor.
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1.10.6 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der Ortlichen Besichtigung ermittelt oder ergéanzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenschein-
lich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind.

Gebéaudeart: Gebaudetyp: Wohnhaus in konventioneller Bauweise,
Gebaudetyp nach NHK 2010: 1,23
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: nicht unterkellert

Baujahr(e): ca. 1979; gemal Bauakte und Brandkassentaxe
Modernisierungen um 2001 und 2013 gemal
Angabe der Eigentiimerin

Grole: Bruttogrundflache: ca. 201 m2 (Berechnungen s. Anlage)
Wohnflache: ca. 169 m2 (Berechnungen s. Anlage)
Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Erdgeschoss (EG) 6 .Zimmer, KUChe, 2 Bader, WC, 3 AbSte”raume,
Wirtschaftsraum (HWR), Diele, Flur, Terrasse

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmalfig.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwande: zweischaliges Mauerwerk mit Verblender und
warmedammender Vorhangfassade (2013), mit
Kalksandsteinen als Innenschale, keine Dam-
mung in der Hohlschicht

Dach: Flachdach mit Folienabklebung (2001 erneuert),
geringe Dachddmmung, innenliegende Fallrohre

Aul3entlren: Haupteingangstur: Kunststoffrahmenttr, mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung, mittlere
Qualitat der ca. 2010er Jahre

Nebeneingangsttr: Holzrahmenttr, ohne Licht-
ausschnitt, mittlere Qualitat der ca. 1970er Jahre

Fenster: Kunststoffrahmenfenster, mit Zweifachvergla-
sung, ohne Fenstersprossen, ohne Aul3enrolla-
den, insgesamt mittlere Qualitat der ca. 2010er
Jahre
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Innenwéande:

Innentiren:

Geschossdecken / FuRRbdden:

Geschosstreppe:

FuRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

Innenwande massiv mit Putz, Wandbekleidung
Uberwiegend mit Tapete

Wandfliesen im Sanitarbereich raumhoch, Flie-
senspiegel in der Kliche, insgesamt in mittlerer
Qualitat und zeitgemal3er Optik

Uberwiegend Ubliche Holzfullungsturen in Holz-
zargen

Sohlplatte im Erdgeschoss mit EstrichfuRboden
im Erdgeschoss

Holzbalkendecke tGiber dem Erdgeschoss

Deckenverkleidung tberwiegend mit Vertafelung
und Styroporkassetten

keine

unterschiedliche FuRbodenbelage, in Gblicher Art
und Ausfihrung

Bodenfliesen in Sanitarbereich, Kiiche und Flur
in Ublicher Art und Ausfiihrung und teilweise ver-
alteter Optik

Ein Bad im Erdgeschoss mit WC, Einzelwasch-
becken, bodengleicher Dusche, Badewanne,
mittlerer Standard der der ca. 2010er Jahre

ein WC im Erdgeschoss mit WC, Waschbecken,
sowie ein Bad mit WC und Badewanne

jeweils mittlerer Standard der der ca. 1970er Jah-
re, keine FuRbodenerwarmung

Erdgaszentralheizung, (Baujahr ca. 2000er Jah-
re), zentrale Warmwasserversorgung mit Spei-
cher, Flachheizkorper in den Raumen, teilweise
Konvektorheizung im Wohnzimmer, zusatzlich
Kamin im Wohnzimmer sowie auf der Aul3enter-
rasse

ubliche Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen mit veralteter Sicherungstechnik

Einbaukiiche nicht mitbewertet

Eingangspodest gemauert
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Zustand und Qualitatseinstufung:
Baumangel / Bauschéden: - Verkleidung der Dachumrandung teilweise
abgangig bzw. defekt
Einstufung des Zustandes: mittel (durchschnittlich)
(dem Alter entsprechend)
Einstufung der Ausstattung: mittel, Gebaudestandard gem. SW-RL: 2,4

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Ener-
gie-Effizienz des zu bewertenden Gebéaudes, die geeignet waren, den Energieaus-
weis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Gesamtnutzungsdauer (geman
vorliegendem Sachwertmodell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 44 Jahre

Modernisierungen:

(Zeit / Umfang) neue warmedammende Vorhangfassade,

Erneuerung der Fenster und Vordertur so-
wie eines Badezimmers 2013 sowie Erneu-
erung des Flachdaches 2001

Modernisierungsgrad (gemaf
Anlage 4 der Sachwertrichtlinie):  mittlerer Modernisierungsgrad

ermittelte Restnutzungsdauer: 37 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Bericksichtigung von Moderni-
sierungen (Anlage 4 der Sachwertrichtlinie) sachverstandig bestimmt.
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Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Aul3enanlagen zu.

Ver- und Entsorgungseinrich- Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss
tungen:

Plattierungen: ubliche Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze
und der Ful3wege mit Betonsteinpflaster.

Terrasse: Natursteinplatten, insgesamt tblich

Einfriedung: Ubliche Einfriedung mit Bischen und Hecken

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache, insgesamt Ubliche
Gartengestaltung

Sonstige Nebengebaude: keine

Sonstige Anlagen: keine

Einstufung der AuRenanlage: blich

1.10.8 Ertragsverhaltnisse

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag von der vormaligen
Grundstuckseigentimerin genutzt. Aus diesem Grund werden derzeit keine Mie-
tertrage erzielt.
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1.11 Kinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

1.11.1 Demographische Entwicklung

Es besteht in der Stadt Wittmund ein leichter Bevdlkerungsrickgang. Im Land-
kreis Wittmund ist dagegen eine ansteigende Bevolkerungsentwicklung zu be-
obachten. Die Zuzugsquote lag fur die Stadt Wittmund in 2017 mit 6,08 % Uber
der Fortzugsquote mit 5,56 %. Im Landkreis Wittmund tberwog die Zuzugsquote
mit 5,64 % die Fortzugsquote von 5,00 %. Im Bundesland Niedersachsen und im
Bundesgebiet tberwog ebenfalls die Zuzugsquote.

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 24.06.2019) ist fur die Stadt
Wittmund fir den Zeitraum von 2012 bis 2030 ein Bevolkerungsrickgang von ca.
5,9 % zu erwarten.

Bevélkerungsentwicklung 2012 bis 2030 (%)

%

2012 2025 2030

© Wittmund (WTM)
Wittmund, LK

Niedersachsen

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen
Grafik: © Wegweiser Kommune
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Der Anteil der Bevolkerung Uber 65 Jahren lag in 2017 mit 25,4 % etwas hoher
als im Kreisgebiet mit 24,2 % und in Niedersachsen mit 21,8 %. Wiederum lag
der Bevolkerungsanteil der unter 18-jahrigen in 2017 in der Stadt Wittmund mit
16,5 % genauso hoch wie der Anteil im Landkreis Wittmund mit 16,5 % und &hn-
lich dem in Niedersachsen mit 16,7 %.

Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte sich lang-
fristig auf dem aktuellen Vergleichsniveau halten werden. Die demographische
Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wertermittlungsverfahren
bericksichtigt.

1.11.2 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und o6rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

1.12 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugefihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land fir Wohnen im
allgemeinen Wohngebiet®.
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2.  Ermittlung des Verkehrswertes

2.1 Grundlagen

2.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware*.

2.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gibersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick tber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

2.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | 2017, 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Verdéffentlichungen
herangezogen:

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

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlie3lich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



DUIS

Seite 20
2.1.4 Literatur
Gutachterausschuss Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Bereiche der
fur Grundstickswerte kreisfreien Stadte Emden und Wilhelmshaven und der
Aurich Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund
Petersen/Schnoor/ Verkehrswertermittlung von Immobilien,
Seitz Verlag: Boorberg
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

Kroll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstticken

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
2.2 Wertermittlungsverfahren

2.2.1 Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (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 An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B.
Lage, GrofRe, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.
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2.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemal 8 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berick-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tber Sachwertfaktoren
(8 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung uber
marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (8 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
racksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

2.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Sach-
wertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer ur-
sachlichen Eigennutzungsmaglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die
Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit dem im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffent-
lichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie den
Normalherstellungskosten zur Verfigung.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall unterstitzend das
Vergleichswertverfahren an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte
in den letzten Jahren veraul3ert wurde. Derartige Objekte werden im gewo6hnli-
chen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direk-
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ter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendtigten Daten
stehen mit geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses und / oder Vergleichsfaktoren / Bodenrichtwerten zur Verfigung.
Die ggf. zur Berucksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderli-
chen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertver-
haltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

2.3 Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache (Wohngrundstiick) ein-
zustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem erschlie-
Bungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Bei der Bodenwertermittlung ist nach 8 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe zu prifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundsticks-
gualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundsticksgrof3e hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berucksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berticksichtigung der vorhandenen bauli-
chen 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewo6hnlichen und persdnlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind dem Gutachter
keine Kauffalle fuir vergleichbare baureife Grundstiicke bekannt.

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
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Maf3
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, uUbereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kdnnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittiche Lagewerte fiir normal zugeschnittene
Grundsticke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzun-
gen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von 90 €/m?
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ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundsttick, bei dem Beitrage fur die vorhan-
denen Erschlieungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeeinflussenden
Eigenschaften sind mit ,allgemeines Wohngebiet®, offener, eingeschossiger
Bauweise und einer Grundstiicksgréf3e von 600 m? beschrieben.

Seite 23

Objektspezifischer Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundstticks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu bericksichtigen.

Derartige Abweichungen kdnnen beispielsweise sein:
Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstick wird wohnbaulich genutzt. Gemald Bodenricht-
wertkarte bezieht sich der Bodenrichtwert ebenfalls auf wohnbaulich genutzte
Grundsticke. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes auf-
grund einer abweichenden Art der Nutzung.

Mal der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt flr das Richtwertgrundstiick keine Grundflachen-
zahl (GRZ) oder GFZ an. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund abweichender Mal3e der baulichen Nutzung ist daher nicht méglich.

GrundstiicksgroRRe

Nach der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses ist aufgrund der ab-
weichenden Groéf3e des zu bewertenden Grundstiicks gegentiber dem Richtwert-
grundsttick ein Abschlag von ca. 2 % angemessen.

Grundstuickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelméaRigen Zuschnitt und lasst sich
unter Berilcksichtigung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich effi-
zient ausnutzen. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenwertes aufgrund
eines in Bezug auf die Bebaubarkeit ungiinstigen Grundstickszuschnitts.

Topographie

Das Bewertungsgrundstiick ist eben und weist somit ahnliche topographische
Merkmale auf wie die anderen Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Dement-
sprechend ist eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund abweichender topo-
graphischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

Lage
Das Bewertungsgrundstiick weist die gleichen Lagemerkmale wie die anderen

Grundstticke in der Bodenrichtwertzone auf. Insofern bedarf es keiner Anpassung
des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Lagemerkmale.
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Allgemeine Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2023. Im Zeitraum
zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag haben sich in Bezug auf wohnbaulich genutzte Bauflachen die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage, Mieten,
Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) nur unwesentlich veran-
dert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bodenwertniveaus er-
geben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an
zwischenzeitlich geanderte Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Beriicksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale
des zu bewertenden Grundstiicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

88,00 €/m?
Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung Grolie BW-Ansatz | Bodenwert
m?2 €/m? €
rentierlicher Antell Bauland 738 88,00 64.944
sonstige Flachen 0 0,00 0
Bodenwert insgesamt 738 64.944

2.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert (der marktiiblichen Grundstiicksgrofi3e).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (8 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellanséatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat
nach 8§ 10 ImmoWertV).
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Nach abschlieBender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

2.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiur die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. 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 (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgrolle der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Geb&udeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Brutto-Grundflache

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

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-
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02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittlung der
BGF sind die aul3eren Mal3e der Bauteile einschliel3lich Bekleidung in H6he der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von
Spitzboéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlie3lich der Wartung, Inspekti-
on und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven HohlrAumen, z. B. Uber abgehangten Decken.
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Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.
Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu berucksichtigen, 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berlcksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelh6dhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu berucksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusétzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlcksichtigen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbezlgliche Regionali-
sierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.
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Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berucksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (8 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Gebéudeart Wohnhaus
Gebéaudetyp NHK 2010 1.23
Brutto-Grundflache m2 201
NHK 2010 €/m? 1.091
Zu-/Abschlag bauliche Besonderheiten
Zuschlag fur besondere Bauteile € 5.000
Zu-/Abschlag fur abweichenden Drempel % 0,0
Herstellungskosten 2010 € 224.291
Baupreisindex am WE-Stichtag 176,40
Herstellungskosten am WE-Stichtag € 395.649
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 44
Restnutzungsdauer Jahre 37
Alterswertminderung (823) linear
in % 47,14
€ -186.509
Gebaudesachwert € 209.140
Sachwert der baulichen Anlagen 209.140

2.4.2 Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Geb&udeart tUblichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungsséat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung ermittelt werden.
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Zu den baulichen Aul3enanlagen zéahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zéhlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich
wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 8.000
Kanal, Elektrizitat, Wasser, Gas

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage 4.000

€
Sonstiges: AuRenkamin, Terrasse € 4.000
Sachwert Aul3enanlagen / sonstige Anlagen € 16.000

2.4.3 Vorlaufiger Sachwert
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (8 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgroRie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall
somit wie folgt:

rentierlicher Bodenwert € 64.944
Sachwert der baulichen Anlagen € 209.140
Sachwert AuRenanlagen / sonstige Anlagen € 16.000
vorlaufiger Sachwert € 290.084

2.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung) durchzufiihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhéaltnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(8 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
- Friesland und Ostfriesland -
Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
wertermittlungsstichtag: 0107 2022 - Stichprobe: 5.455 Kauffalle
_ Merkmal - Min. Ma. Median
| e : 288.000
vorlzufiger Sachwert [€] Kaufzsitpunkt 01112017 12.12.2022 08.06.2020
Bodenrichtwert [&/m]: 50 Vorl. Sachwert [€] 53.000 640000  226.000
Bodenrichtwert [£/m?] 12 250 75
standardstufe: zA Standardstufe 16 45 29
P Modi. Baujahr 1960 2020 1984
- [= unl Tl -
keller [Umrechnungskoeffizient]: Restnutzungsdauer 11 70 34
. Grundstiicksflache [m?] 68 2199 800
i Nicht ausgebaut [0,97] -
Dachgeschoss [Umrechnungshoeft.} Brutto Grundfldche [m?] 75 697 231
Ftachdach [umrechnungskosfiient: | 2292 . Wohnfliche [m?] 49 364 138
Lage [UmrechnungskoefE]:  f Wittmund {Stact, chne . =
i Modellbeschreibung
Sachwertfaktor: 1,00

Quelle: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023 des GAG Aurich
© 2023

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Bertcksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermitt-
lungsobjekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 1,00, d.h.,
dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie mit dem vorlaufigen
Sachwert gehandelt wird.

Nach den Auswertungen des statistischen Bundeamtes haben sich die Preise fur
bestehende Wohnimmobilien im letzten Quartal 2022 um rund - 4,4 % entwickelt.
Der unterzeichnete Sachverstandige halt daher eine Anpassung des vom Gut-
achterausschuss zum 01.07.2022 vero6ffentlichen Sachwertfaktors in Hohe von

5 % flr angemessen.

Hauserpreisindex (2015 = 100)
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie
folgt:

vorlaufiger Sachwert € 290.084
Sachwertfaktor | 0,95

Marktanpassung in € -14.504
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 275.580
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2.4.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstticks-
merkmalen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt regelmafig auftreten (8 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksich-
tigen (8 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméngel und Bausch&den sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel
und Bausché&den sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall ist kein weiteres besonderes objektspezifisches Grund-
stuicksmerkmal zu berucksichtigen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale wurden sachverstandig ermittelt:

Angaben zum Geb&ude Wohnhaus
Wertminderung wg. Bauméngeln/ Bausch&den € -1.000
Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender in % 0%
Umstande der Gebude € 0
Ansatz boG der Gebaude € -1.000
Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender € 0
Umstande des Grundsticks

Wertansatz der boG € -1.000
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2.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstiicks (8 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstuicks ergibt sich somit abschliel3end wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 275.580
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale € -1.000
sonstiger Bodenwert € 0
Sachwert € 274.580
Verkehrswert des Grundstlicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 275.000

2.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Ver-
gleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen (825 ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale sind zu bereinigen. Kaufpreise, die durch ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheb-
lich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (8 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn sich etwaige Abweichungen bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl
von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder in sach-
gerechter Weise berlcksichtigen lassen. Hierfur sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale wie die Lage, der
Entwicklungszustand, die Art und das Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutz-
barkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GrundstlcksgroRe, der Grundstiickszu-
schnitt und der beitragsrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken
auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutz-
flache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beurtei-
len.

Vergleichsfaktoren (8 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kon-
nen z. B. der marktublich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Fla-
chen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Geb&udefaktor) sein. Vergleichs-
faktoren werden flr einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstiicks-
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teilmarkte aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgelei-
tet. Zur Ableitung werden geeignete statistische Verfahren herangezogen. Die
wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen des
Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen
den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungs-
koeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise
(z. B. mit Hilfe einer geeigneten mehrdimensionalen Schatzfunktion) bertcksich-
tigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichsprei-
se oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen.
Ist aufgrund ergénzender Analysen und sachverstandiger Wuirdigung eine zu-
satzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschlage vorzu-
nehmen und zu begrinden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener be-
donderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte hat gemaf § 193 (5) Nr. 4 BauGB
nachfolgend dargestellte Vergleichsfaktoren und die dazugehérenden Korrek-
turfaktoren aus der Kaufpreissammlung mit Hilfe der multiplen Regressionsanaly-
se fur gebietstypische Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet.

Wert je m? in Abhangigkeit von Wohnflache und modifiziertem Baujahr

Bodenrichtwert 75 €/m? {Stichtag 01.01.2023); Grundsticksfiache 1.000 m*; nicht unterkellert; voil ausgebautes Dachgeschoss
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Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Bodenrichtwert [£/m?]
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Fur das zu bewertende Grundstuck ergibt sich der Vergleichswert wie folgt:

Wohnflache: 169 | m?| Bodenrichtwert: 90 | €/m?
Grundsticksflache: | 738 | m2| Ausstattung/Standardstufe: 2,4
Modifiziertes Bau- nicht aus-

jahr: 1986 Dachgeschoss: gebaut
Vergleichsfaktoren:

Vergleichswertfaktor (interpoliert): 1.919 |€/m?
Korrekturfaktor fir Bodenrichtwert: 1,03
Korrekturfaktor fir Grundstiicksflache: 0,96
Korrekturfaktor fir Ausstattung: 0,91
Korrekturfaktor fur BGF / WF: 1,02
Korrekturfaktor fir Lage: 1,02
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: 303.607 |€
Abschlag besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -1.000 | €
Sonstiges: zusatzliche Marktanpassung (s. Punkt 2.44) -14.500 | €
Vergleichswert: 288.107 | €
Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren

(gerundet): 288.000 | €
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2.6 Verkehrswert

Nach 8§ 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.
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Die Marktlage ist beim Sachwert (= 275.000 €) durch die Marktanpassung mittels
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor und beim Vergleichswert (= 288.000
€) durch zeitnah zum Wertermittlungsstichtag angefallene Vergleichsfélle bertck-
sichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fuhren nach
Einschatzung des Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjektes. Dem Sachwertverfahren ist gegentber dem Vergleichswertver-
fahren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten und des unmittelbaren Markt-
bezuges ein hoheres Gewicht beizumessen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lo-
kalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Be-
rechnungen und Untersuchungen, zu

275.000 €
(in Worten: zweihundertfinfundsiebzigtausend Euro)

abgeleitet.

Wiesmoor, den 08. Mai 2023

—

Hartmut Duis

Diplom-Sachverstéandiger (DIA)

Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschlief3lich Mieten und Pachten

Anzahl der Ausfertigungen: 3
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Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 (1973/1987)

Lange Breite Flache
Wohnhaus Erdgeschoss 15,49 m x 9,36 m = 144,99 m?
+ 8,06 m x 536 m = 43,20 m?
+ 319 m «x 2,36 m = 7,53 m?
+ 3,63 m x 1,44 m = 5,23 m?
200,94 m?
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Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
nach der Wohnflachenverordnung vom 25. September 2003:

Wohnhaus Erdgeschoss:

Raum Lange Breite Faktor Flache
Arbeit 264 m x 201 m x 097 = 5,15 m?
5,15 m?
Werkst. Aussenliegend 201l m x 201 mx 097 = 3,92 m?
3,92 m?
Wohnen 476 m x 551 m x 097 = 2544 m?
- 1,39 m x 1,00 m x 097 = -1,35 m?
24,09 m?
Schlafen 476 m x 351 m x 097 = 16,21 m?
16,21 m?
Waschmasch. 201 m x 1,89 m x 0,97 = 3,68 m?
3,68 m?
Bad 1 300l m x 3,14 m x 097 = 9,17 m?
+ 08 m x 050 m x 1 = 045 m?
9,61 m?
Hausw. 201l m x 2,01 m x 097 = 3,92 m?
+ 101l m x 164 m x 0,97 = 1,61 m?
5,53 m?
WC 201 mx 101l mx 097 = 1,97 m?
1,97 m?
Besenkammer 20l m x 1,01 m x 0,97 = 1,97 m?
1,97 m?
Flur und Gard. 414 m x 139 m x 0,97 = 5,58 m?
- 20l mx 050 mx 097 = -097 m?
4,61 m?
wC 201 m x 1,01 m x 0,97 = 1,97 m?
1,97 m?
Kaminz. 526 m x 4,76 m x 0,97 = 2429 m?
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1,64 1,88 0,97 = -2,99 m?

1,00 0,50 0,97 = 0,49 m?

21,78 m?

Vorrat 1,51 1,76 0,97 = 2,58 m?
2,58 m?

WF 2,01 1,64 0,97 = 3,20 m?
3,20 m?

Flur und Diele 4,51 1,14 0,97 = 4,99 m?
2,01 2,23 0,97 = 4,35 m?

9,33 m?

Kiche 3,89 3,14 0,97 = 11,85 m?
11,85 m?

Kind 2 3,14 3,89 0,97 = 11,85 m?
11,85 m?

Flur 3,89 1,14 0,97 = 4,30 m?
4,30 m?

Kind 1 4,01 3,39 0,97 = 13,19 m?
13,19 m?

Bad 2 1,89 2,26 097 = 4,14 m?
4,14 m?

Fahrrad aussenliegend 1,89 1,01 0,97 = 1,85 m?
1,85 m?

Heizung aussenliegend 1,26 2,89 0,97 = 3,53 m?
3,53 m?

Terrasse (liberdacht) 3,60 3,00 0,25 = 2,70 m?
2,70 m?

Wohnhaus Erdgeschoss (gesamt:) 169,01 m?
Wohnhaus Erdgeschoss (gerundet:) 169 m?

Die vorstehenden Berechnungen wurden nach den vorgefundenen Unterlagen
mit einer fir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit gefertigt. Eine Gewahr
fur die Richtigkeit der Maf3e kann nicht ibernommen werden.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen
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Standardprasentation
Gemeinde:  Wittmund, Stadt
Gemarkung:  Wittmund Erstellt am 27.04.2023
Flur: 1 Flursfiick: 52/49 Aktualitat der Daten  22.04.2023

BRI =R

‘53 F

N=geariae Mafistab 1:1000 & = 3 Meter
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fur Geocinformation und Landesvermessung Miedersachsen Duis

Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Wittmund - Wertermittiung
Isumser Stralte 5 MNeuer Weg 108A
26409 Wittmund 26639 Wiesmoor
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

" . .
< G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Aurich

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 27.04.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Wangeroogestral3e 6, 26409 Wittmund
Gemarkung: 0749 (Wittmund), Flur: 1, Flurstiick: 52/49

ey

o 4

el e e e
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Abbildung nicht maBstabsgetréu

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 02500081

Bodenrichtwert: 90 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Bauweise: offene Bauweise

Geschosszahl: |

Grundstiicksflache: 600 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0210102_900m1,00.pdf
Veroffentlicht am: 01.03.2023
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Fotografien

Ansicht vorne

Sk

»

Ansicht hinten mit Grtn
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Erdgeschoss Wohnzimmer
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Erdgeschoss Klche

Erdgeschoss Wirtschaftsraum
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Erdg.esch'oss Bad
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Erdgeschoss Vorratsraum
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Erdgeschoss Terrasse
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Erdgeschoss Biro

Erdgeschoss Bad
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Erdgeschoss Heizungsraum
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Grundrisszeichnungen
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Die vorstehenden Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen und sind nur
annahernd mafistablich. Sie dienen zur Veranschaulichung der Raumaufteilung
des Bewertungsobjektes und kdnnen teilweise von den tatséchlichen Gegeben-
heiten abweichen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Darstellung kann nicht

Ubernommen werden.
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