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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fur das folgende Wertermittlungsobjekt
(Wohnungseigentum):

Gemeinde: Stadt Wittmund

Stral3e, Hausnummer: Bachstrale 17

Gemarkung: Uttel

Flur: 6

Flurstuck(e): 391

Gesamtflache: 993 m?

Grundbuchbezirk: Uttel

Grundbuchblatt: 1056 (Wohnungsgrundbuch); Ifd. Nr. 1

Miteigentumsanteil: 259/1000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 (It. Aufteilungsplan)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 24.05.2023 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzender: XXXX
Gutachter: XXXX
Gutachter: XXXX

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 24.05.2023 mit

145.000 €

ermittelt.

Gutachter Vorsitzender Gutachter

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 2



W2-7/2023

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Allgemeine Angaben 4
1.1 Auftragsdaten 4
1.2 Weitere Angaben 4
1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt 5
1.4 Wertermittlungsstichtag 5
15 Qualitatsstichtag 5
1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen 5
1.7 Unterlagen 6
2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes 7
2.1 Lagemerkmale 7
211 Verkehrsanbindung 7
2.1.2 Offentliche Einrichtungen 8
2.1.3 Umwelteinflisse 8
214 Wohn- und Geschéftslage 8
2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit 8
221 Nutzung 8
222 Erschlieungszustand 10
2.2.3 Bodenbeschaffenheit und Altlasten 10
224 GrundstiicksgréRe und —zuschnitt 11
2.3 Rechtliche Gegebenheiten 12
231 Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauleitplanung 12
2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand 12
233 Rechte und Belastungen 13
2.4 Kinftige Entwicklungen 15
24.1 Demographische Entwicklung 15
242 Weitere kiinftige Entwicklungen 15
25 Entwicklungszustand 15
2.6 Bauliche Anlagen 15
2.6.1 Gebéaude 16
2.6.2 Einstufung Ausstattung und Restnutzungsdauer 20
2.6.3 AuRenanlagen und sonstige bauliche Anlagen 22
3. Ermittlung des Verkehrswertes 23
3.1 Grundlagen 23
3.11 Definition des Verkehrswertes 23
3.1.2 Kaufpreissammlung 23
3.2 Wertermittlungsverfahren 24
3.2.1 Zur Verfligung stehende Wertermittlungsverfahren 24
3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 25
3.3 Bodenwert 25
3.4 Vergleichswertverfahren 29
34.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes 30
3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 34
3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 34
3.4.4 Vergleichswert 35
3.5 Allgemeines Ertragswertverfahren 36
351 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 36
3.5.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 38
3.6 Verkehrswert 39
Anlagen zum Gutachten 41
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen 41
Merkblatt Gutachterausschuss 42
Dieses Gutachten einschlief3lich Anlagen besteht aus 42 Seiten.
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 3



W2-7/2023

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund, Wittmund

Auftragseingang: 09.02.2023

Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 31 K 13/22

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung

Besonderheiten: Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die auf dem Dach

befindliche Photovoltaikanlage sich nicht im Gemeinschaftseigen-
tum befindet.

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 24.02.2023
weitere Teilnehmer: Eigentiimerin
1.2 Weitere Angaben

GemalR Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a)

b)

d)

e)

f)

ob Mieter / Pachter vorhanden sind; diese Beitrdge im Sinne des § 57¢ ZVG geleistet haben:

Es sind keine Mieter vorhanden (siehe Kapitel Rechte und Belastungen). Die Mieter haben of-
fensichtlich keine Beitrage im Sinne des 8 57 ¢ ZVG geleistet.

ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):
Ein Gewerbebetrieb wird soweit erkennbar nicht gefihrt.

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind (Art und Umfang):
Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Verdacht auf Hausschwamm besteht soweit erkennbar nicht.

ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:

Baubehordliche Beschréankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

ob eine Einbaukiiche vorhanden und ob diese fest mit dem Gebaude verbunden ist:

Es ist eine Einbaukiiche vorhanden. Diese ist nicht dauerhaft mit dem Gebaude verbunden.
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1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses bzw. des Amtsgerichts gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
malf der 24.05.2023 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mali-
geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt
mafdgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (24.05.2023).

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstéande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge wurden nur
nach Sichtprifung durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Gberprift. Boden- und Bau-
grunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden nicht
durchgefihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersu-
chungen einer allgemeinen Grundstickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftra-
gen.

Zubehor (8 97 BGB), gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B. Einbaukiichen oder
Schrénke etc.) werden nicht bewertet.
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1.7 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschlieung und zu ErschlieBungskosten

- Kopie der Teilungserklarung (Urkundenrolle 191/2002)

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 6
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im westlichen Bereich der Stadt Wittmund an der Bachstralie, einer
AnliegerstralBe. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Wittmund (Marktplatz/Kirche) betragt ca.
2 km.

Ubersichtskarte

o5y _J
| Hattersum

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2023 ¥*LGLN

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

2.1.1 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegenen Fernstral3en sind in ca. 1 km bzw. 1,5 km Entfernung die Bundesstra3en 210
und 461. Die B 210 verbindet Wittmund mit Aurich und Emden in siudwestlicher Richtung sowie
Wilhelmshaven im Osten. Die B 461 fuhrt von Wittmund in Richtung Norden an die Nordsee. Der
nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Wilhelmshavener Kreuz auf die A 29) befindet sich in
ostlicher Richtung in ca. 19 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in der Stadt Wittmund. Die Entfernung dorthin betragt
ca. 1,5 km.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 7
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2.1.2 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Wittmund handelt es sich It. Regionalem Raumordnungsprogramm um ein Mittelzent-
rum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Kindergarten, allgemein- und weiterbil-
dende Schulen sind somit in Wittmund vorhanden. In der Stadt Wittmund gibt es verschiedene All-
gemeinmediziner, Fachéarzte und ein Krankenhaus.

2.1.3 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstral3e ist mit sehr geringem Verkehrslarm zu rechnen. Ca. 6
km slUdwestlich von Wittmund befindet sich der Militarflugplatz ,Wittmundhafen“. Von startenden
oder landenden Militarjets verursachter Fluglarm ist gelegentlich in der gesamten Stadt Wittmund
wahrzunehmen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auf3ergewohnlichen Immissionen festgestellt.

2.1.4 Wohn- und Geschéftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem zentrumsnahen Wohngebiet. Aufgrund der in den Ab-
schnitten 2.1.1 bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als gut einzu-
stufen.

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaf fenheit

2.2.1  Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus und einem Nebengeb&aude bebaut. Stellplatze und
Wege sind befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittiungsobjektes
ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

Beim Wertermittlungsobjekt handelt es sich um die Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans im Erdge-
schoss des Hauses.

Wohnung I:  ein Miteigentumsanteil von 259/1000 wird verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im ErdgeschoR an der Ostseite gelegenen Woh-
nung Nr. | des Aufteilungsplanes zur GréRe von etwa 71,52 gm mit au-
Benliegendem Abstellraum im Anbau, ebenfalls Nr. | des Aufteilungs-
planes, sowie den Sondernutzungsrechten an der im Lageplan mit Nr. |
gekennzeichneten Terrassen- und Gartenfliche und dem im Lageplan

mit Nr. | gekennzeichneten Abstellplatz.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 8
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Il. Sondernutzungsrechte

1. Garten .
Die Sondereigentiimer der ErdgeschoBwohnungen diirfen die an sie angrenzen-

den Gartenteile, wie sie im beigefiigten Plan eingezeichnet sind, jeweils unter
AusschluR der anderen Miteigentiimer als Erholungs- und Ziergarten anlegen und
nutzen. Alle Malnahmen miissen sich in das Gesamtbild der Wohnanlage einfii-
gen. Einzdunungen sind nicht gestattet, wohl aber Abgrenzungen mit Hecken bis
zur Hohe von 1 m. AuRerdem ist gestattet, im Bereich seitlich der Terrassenfliche
bis zu einer Lange von max. 3,60 m einen Sichtschutzzaun von 1,80 m Hohe aus
Holz zu errichten. Die Sichtseite des Sichtschutzzaunes ist nach aufen hin anzu-
legen. Im tbrigen sind bei einer Bepflanzung mit Biumen die nachbarrechtlichen
Grenzabstinde zwischen dem Gartenteilen einzuhalten. In der Héhe darf den

Wohnungen in den Obergeschossen das Licht nicht genommen werden.

Die Sondernutzungsberechtigten haben ihre Gartenteile auf eigene Kosten in ei-
nem ordnungsgemifRen Zustand zu erhalten. Zur Wahrung der Grundsiitze fiir die

Gartengestaltung kann der Verwalter die erforderlichen MaRnahmen treffen.
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2.2.2  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die ,Bachstraf3e” erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
zweispurige Anliegerstral3e mit einseitigem FuRweg. Die Stra3enflache ist asphaltiert und der Rad-
| FulRweg ist gepflastert.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.3 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstuick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind. Dem Gutachterausschuss
liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen (Altlasten) vor.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 10
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2.2.4  Grundstlcksgrofe und —zuschnitt

Das Flurstiick 391 ist 996 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der

Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 24 m (Grundsticksbreite)
x 48 m (Grundstuckstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (ohne Maf3stab)

Y

i%

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2023 2 LGLN
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitpla  nung

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadt Wittmund liegt das zu bewertende Grundstlck in ei-
nem Gebiet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 6.1/B 70 der Stadt Witt-
mund vor. Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick als bauliche Nutzung allgemeines Wohn-
gebiet mit zweigeschossiger Bebauungsmaoglichkeit und offener Bauweise fest. Das zulassige Mald
der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

e Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
e Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6
e Zahl der Vollgeschosse: I, zwingend

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstticks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

2.3.2  Abgabenrechtlicher Zustand

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

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung Uber die ,Bach-
stral3e“ als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Stadt Wittmund sind fur
dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach
dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zah-
len.

Offentliche Forderungen

Da mogliche anhéangige offentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z. B. Kanalbaubeitrage,
Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden missen sind diese fir
einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrs-
wertermittlung fur das Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 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 ist hach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Wittmund (Grundbuchamt) vom 06.02.2023 ein Zwangsversteigerungsvermerk ein-
getragen.

10
11
12 i |
13 '

w
-

versteigerung ist angeordnet worden (31 K 13/22). Eingetragen am

4.

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden bei der Wertermittlung auftragsgemaf
nicht bertcksichtigt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

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

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Angabe der Stadt Wittmund nicht in das Verzeichnis der Kultur-
denkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Hausverwaltung

Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist die xxxx. Den Angaben zufolge betragen
die monatlich zu zahlenden Vorschisse fir die Instandhaltung, Verwaltung und des Gebrauchs der
gemeinschaftlichen Anlagen (sog. Hausgeld) aufgrund des Wirtschaftsplanes rd. 120 €. Das vorhan-
dene Guthaben aus der Rucklagenbildung der Eigentiimergemeinschaft betrug laut Angabe des
Hausverwalters zum 31.12.2022 rd. 1.975 €.

Photovoltaikanlage

Nach Auskunft der Hausverwaltung ist die Photovoltaikanlage nicht dem Wertermittlungsobjekt ei-
gentumsrechtlich zuzuordnen. Gemaf Protokoll der Eigentimerversammlung vom 12.05.2022 wird
diese durch eine GbR betrieben, die der Eigentimergemeinschaft jahrlich 100 € als Dachflachen-
pacht entrichtet. Diese Dachflachenpacht wird wiederum dem sog. Hausgeld zugeordnet. Der Gut-
achterausschuss bewertet nachfolgend die Photovoltaikanlage kostenneutral, da der erzielte Dach-
flachenpachtertrag mit dem erhdhten Instandhaltungsaufwand im Dachbereich sich nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses wertneutral verhalt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 13
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Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

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

Sonstige Rechte und Belastungen

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

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

Zum 31.12.2015 hatte die Stadt Wittmund 20.735 Einwohner. Nach www.wegweiser-kommune.de
ist fr die Stadt Wittmund von 2012 bis 2030 ein Bevdlkerungsrickgang in Hohe von ca. 5,9 % zu
erwarten.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Die Leerstandquote von Wohnungen in der Stadt Wittmund betragt nach www.zensus2011.de 3,1
% (Stand Mai 2011). Im Vergleich zum Kreis- (2,8 %) und Landesdurchschnitt (3,7 %) ist die Leer-
standsquote damit durchschnittlich.

2.4.2  Weitere kinftige Entwicklungen

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 Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bertcksichtigung 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 unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen*.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem d&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land".

2.6 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 kdnnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert gepruft, ob
die gegenwartige Bauausfihrung mit den maf3geblichen Genehmigungen tbereinstimmt.
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2.6.1 Gebaude

Gemeinschaftsanlage (Gebaude)

Gebaudeart:

Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:

Bauweise und Ausstattung:

AulRenwande:
Dach:

gemeinschaftlicher Eingang:

Geschosstreppe:

Geschossdecken:

Besondere Bauteile:

Gebéaudetyp:

Mehrfamilienhaus in konventioneller Bauweise
Erdgeschoss, Dachgeschoss
nicht vorhanden

voll ausgebaut

1995

lag dem Gutachterausschuss nicht vor.

zweischaliges Mauerwerk mit Verblender
Krippelwalmdach mit Betondachsteinen
im Standard der 90er Jahre

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Haupteingang: Kunststofftur mit Lichtausschnitt (Einfach / Isolier-
verglasung), einfache Qualitat des Baujahrs ca. 1995

geschlossene Betontreppe mit Kunstmarmorstufen in einfacher Art
und Ausfiihrung

Stahlbetondecke tiber dem Erdgeschoss

Schleppdachgaube (Ansichtsflache, ca. 15 m2), zwei Giebelgau-
ben (Ansichtsflache, jeweils ca. 3 m?), 2 Balkone

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:
Einstufung des Zustandes:

Einstufung der Ausstattung:

keine sichtbaren Baumangel vorgefunden
mittel / befriedigend (durchschnittlich) /
(dem Alter entsprechend)

mittel
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Wohnungseigentum Nr. 1
Geschoss:

GrolRe:

Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

Bauweise und Ausstattung:

Wohnflache:

Nutzflache:

Fenster:

Tdren:

Innenwéande:

FuRboden, FulRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

Erdgeschoss

72 m2

nicht vorhanden

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)

Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitgemals.

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, tiw. mit Aul3enja-
lousie (Baujahr ca. 1995)

Uberwiegend einfache Holzflllungstiren, vereinzelt mit einem
Glasausschnitt

massiv
Uberwiegend Tapete

Wandfliesen im Badezimmer (ca. 2 m Raumhohe) und Fliesen-
spiegel in der Kiiche, jeweils in einfacher Qualitat

Uberwiegend Laminat in einfacher Art und Ausfiihrung, tlw. PVC
Belag

Bodenfliesen im Flurbereich einfacher Qualitét

Bad: WC, Waschbecken, Badewanne

jeweils einfacher Standard der 90er Jahre

Bodenfliesen in einfacher Qualitat

Gaszentralheizung (Bj. ca. 1995)

Flachheizkorper

zusatzlich Warmwasserbereitung durch Durchlauferhitzer
geringe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen
zeitgemale Schalter und Sicherung

nicht mitbewertet

nicht vorhanden

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Bauméangel/Bauschéaden:

Einstufung des Zustandes:

Wand- und Ful3bodenbelage abgéangig, Turen tiw. beschadigt
befriedigend (unterdurchschnittlich)
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Grundriss
Quelle: Auszug aus der Teilungserklarung
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Fotos
(aufgenommen am 24.05.2023)

Anicht von der StralRe

Ansicht vom Garten
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2.6.2  Einstufung Ausstattung und Restnutzungsdauer

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

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

Stufe 4: zeitgeméaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weisen das Gebaude und die Wohnung teilweise eine nicht zeitgemalle Ausstattung
auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Stan-
dardstufe 2,6 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster als fur das Baujahr durchschnittlich, heute aber nicht mehr zeitgemaf einzu-
stufen.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller 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 Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grolRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittiungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt aus Griin-
den der Modellkonformitat insofern nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Richtlinien): 70 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 28 Jahre

Modernisierungen: keine

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 4 SW-RL): kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

Restnutzungsdauer (am Stichtag): 42 Jahre

Modifizierts Baujahr (am Stichtag): 1995

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt. Das modi-
fizierte Baujahr (mod. Bj.: unter Berlcksichtigung der Modernisierungen verjingtes Baujahr) ergibt
sich aus dem Jahr des Qualitatsstichtags (QST), der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der ermit-
telten Restnutzungsdauer (RND) (mod. Bj. = QST + RND — GND).
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2.6.3  Aufenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorqungseinrichtungen:

Entsorgungseinrichtungen:

Plattierungen:

Terrasse:

Einfriedung:
Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Anlagen:

Einstufung der Aul3enanlage:

Fotos
(aufgenommen am 24.05.2023)

Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation

einfache Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze und der Ful3-
wege mit Betonsteinpflaster

Betonplatten
insgesamt einfache Gestaltung

einfache Einfriedung mit Holzzaunelementen

naturbelassene Rasenflache
insgesamt sehr einfache Gartengestaltung

einfacher Schuppen: ca. 25 m? Grundflache, Holzbauweise
5m? entfallt auf die Aufteilungsplannr. 1.

Photovoltaikanlage (Aufdachanlage), die sich nicht im Gemein-
schaftseigentum befindet (s. Kap. 2.3).

einfach

Abstellraum
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

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

3.1.2  Kaufpreissammlung

Nach 8 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick ber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3  Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) in der aktuellen Fassung

— Verordnung Uber die Grundséatze fur 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 Veroffentlichungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertA), Stand 12/2021

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

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

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstticken, Reguvis Fachmedien
GmbH

Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahr  en

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (8 15 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV) und das Sach-
wertverfahren (88 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tGbereinstimmende Grundsticks-
merkmale (z. B. Lage, Gré3e, Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

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

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf 8§ 6 (2) ImmoWertV regelmafiig in folgender Reihen-
folge zu berlcksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei
diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
uber Sachwertfaktoren (8§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktublich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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 bericksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhohung 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 Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wéhlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussageféahigkeit zu ermit-
teln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall fir das zu bewertende Woh-
nungseigentum in erster Linie das Vergleichswertverfahren an, da eine ausreichende Anzahl ver-
gleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauf3ert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr hauptséchlich auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter
Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfiigung. Die ggf.
zur Bericksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrech-
nungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhdltnisse erforderlichen Indexreihen liegen
ebenfalls vor.

Daneben wird das Ertragswertverfahren angewandt, da das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist
und derartige Objekte auch unter Berucksichtigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie
werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr auch auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt,
weil die nachhaltig erzielbare Rendite fir den Wert mit ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den markt-
Ublichen Ertragen sowie den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Internet (www.immobilien-
markt.niedersachsen.de) veroffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfiigung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiiblichen GrundstticksgrofRe zu priifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln. FUr das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Gber die marktibliche Grundstiicksgréf3e hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu bertcksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonsti-
gen Teilflachen gehen mit ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (8§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande
gekommen und von ungewéhnlichen und personlichen Verhéltnissen beeinflusst worden sind, dir-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.
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3.3.1 Bodenrichtwerte

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

O

90 B (02500081)
WA o | 1600

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2023

02023 4aGAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 90 €/m2 ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstick, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen Erschlieliungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-

den Eigenschaften sind:

- allgemeines Wohngebiet

- offene Bauweise

- eingeschossige Bebauungsmadglichkeit
- Geschossflachenzahl von xx

- Grundstticksgrof3e von 600 m?2

3.3.2  Objektspezifisch angepasster Bodenwert
Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fiir den Bereich des
Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 90 €/mz2 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.

Bodenwert der bebauten Teilflache

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der von der Bodenrichtwertdefinition
abweichenden Grundstiicksgrof3e des Wertermittlungsobjekts gegeben. Zur Beriicksichtigung der

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 26



W2-7/2023

Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstlicksgrof3e bei Baugrundstiicken kénnen die nach-
folgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten
fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstlicksflache
in der Region Friesland / Ostfriesland

1,20
. 1,00 A
"
£z
E-E 0,80
2%
£ 060
b=
0,40 v ' v v v T T T : T ' ' v
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
300 1,12 1.700 0,80
400 1,10 1.800 0,77
500 1,08 1.900 0,73
600 1,06 2.000 0,70
700 1,04 2.100 0,67
800 1,02 2.200 0,65
900 1,00 2.300 0,62

1.000 0,98 2.400 0,60

1.100 0,97 2.500 0,58

1.200 0,95 2.600 0,56

1.300 0,93 2.700 0,54

1.400 0,90 2.800 0,52

1.500 0,87 2.900 0,50

1.600 0,84 3.000 0,48

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
o2022 4% GAG

Die Anpassung aufgrund der abweichenden GrundstiicksgroRe des Wertermittlungsobjekts errech-
net sich mit den oben aufgefiihrten Umrechnungskoeffizienten wie folgt:

Flache Umrechnungskoeffizient
Bodenrichtwertgrundstiick: 600 m? 1,06
Wertermittlungsobjekt: 993 m? 0,98

Der aufgrund der abweichenden Grundstiicksgrof3e angepasste Bodenwert ergibt somit:
90€/m x 098 [/ 106 = 8321€&m

Bodenrichtwert Umrechnungskoeffizienten angepasster Bodenwert

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu rd. 84 €/m?
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3.3.3 Gesamtbodenwert

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist aufgrund des Miteigentumsanteils eine Grundstiicks-
flache von 257 m2 (993 m2 x 259/1000) zuzuordnen.

Der Gesamtbodenwertanteil ergibt sich abschliel3end wie folgt:

Flache Grole Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache (marktiibliche Flache) 257 m2 84,00 €/mz 21.588 €
Bodenwert insgesamt 257 m2 21.588 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstticke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tbereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitli-
cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (8 25
ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale sind zu berei-
nigen. Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind un-
geeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (8 9 Im-
moWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich etwaige Ab-
weichungen bei Vorliegen einer hinreichend grof3en Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen
auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise beriicksichtigen lassen. Hierfiir sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale wie die Lage,
der Entwicklungszustand, die Art und das Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bo-
denbeschaffenheit, die Grundstiicksgrof3e, der Grundstiickszuschnitt und der beitragsrechtliche Zu-
stand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand,
die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beur-
teilen.

Vergleichsfaktoren (8 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit be-
zogene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Geeignete Bezugseinheiten kénnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Er-
tragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Ver-
gleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstiicksteilmarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Zur Ableitung werden ge-
eignete statistische Verfahren herangezogen. Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den
Grundstiucksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede
zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizien-
ten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeigne-
ten mehrdimensionalen Schatzfunktion) berticksichtigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgréRRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zuséatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen. Ist aufgrund erganzender Analysen
und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu-
oder Abschldge vorzunehmen und zu begrinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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3.4.1  Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Fur die Bewertung werden im vorliegenden Fall geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus
der Kaufpreissammlung herangezogen. Sonderfalle, wie Verwandtschaftskaufe oder Liebhaber-
preise sind ausgeschlossen worden. Fir den Bereich der Stadt Wittmund l&asst sich die Stichprobe
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich
Kaufzeitpunkt >01.01.2020
Lage (Bodenrichtwert) 50 —150 €/m2
Originares Baujahr 1990 - 2000
Modifiziertes Baujahr belegt
Wohnflache 50 - 100 m?
GrundstlicksgréRe 600 - 2000 mz

Die zum Vergleich geeigneten Kauffalle sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt.

NI Zeitpunkt | Lagewert Anz. qu. Standard- thn— Kauf— Kaufpraeis /
Whg. Baujahr stufe flache preis Wohnflache
€/m?2 m?2 € €/m?2
WEO Mai 23 90 4 1995 2,6 72
1 Mai 20 80 4 1992 3.1 62 98000 1.581
2 Mai 20 60 4 1998 2,9 54 119000 2.204
3 Mai 20 110 4 2000 3,2 75 144000 1.920
4 Feb 21 75 4 1998 3,0 90 165000 1.833
5 Feb 21 60 5 2000 3,0 63 199000 3.159
6 Nov 21 55 4 1994 3,0 66 159000 2.409
7 Mrz 22 60 4 1993 3,0 76 160000 2.105
8 Mrz 22 120 6 1991 3,2 54 210000 3.889
9 Mai 22 70 5 2000 3,0 63 230000 3.651
10 Mai 22 60 4 1992 3,0 76 190000 2.500
11 Sep 22 60 4 1993 3,0 63 145000 2.302
12 Okt 22 80 6 1997 3.1 70 146000 2.086
13 Okt 22 60 4 1994 3,2 67 169000 2.522
14 Mrz 23 120 6 1993 2,7 66 180000 2.727
Mittel: Nov 21 76 5 1995 3,0 68 165.286 2.492

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundsticksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind noch nicht beriicksichtigt. Die Kaufpreise missen daher angepasst werden.
Dafur werden die als amtliche niedersachsische Grundsticksmarktdaten vom Gutachterausschuss
im Internet verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten benutzt.

Die zeitliche Preisentwicklung wird mit Hilfe der Indexreihe fir Wohnungen bzw. Eigenheime, welche
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ebenfalls dort verdffentlicht ist, beschrieben. Neben der langfristigen Preisentwicklung der Wohnun-
gen seit 2010 wird auch quartalsweise die Preisentwicklung der Eigenheime seit Juli 2021 berick-
sichtigt.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen
Landkreise Aurich, Leer, Wittmund, Friesland, Stadt Emden, Stadt Wilhelmshaven (ohne Inseln)

200

Indexwert
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Indexreihe (nach Quartalen; Basisdatum: 01.07.2010)
Preisentwicklung Eigenheime in Friesland und Ostfriesland
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[—0— Index 210 220 228 232 226 211 205 207
Umrechnungskoeffizient (UK) Bodenrichtwert
(Vergleichsfaktor 01.07.2022 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland,
ohne Wilhelmshaven und Inseln)
1,70
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£ 130 ¢
o /
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S 0,90 /
0,70 1+
Bodenrichtwert
in €/m? 25 50 75 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300 | 350 | 400
—e—UK| 0,72 | 0,79 1 0,86 | 0,93 | 1,00 | 1,07 | 1,13 | 120 | 1,26 | 1,31 | 1,36 | 1,41 | 1,48 | 1,53
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Umrechnungskoeffizient (UK) Anzahl der Wohnungen
(Vergleichsfaktor 01.07.2022 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland,
110 ohne Wilhelmshaven und Inseln)
5
N 1,05
§ \
i 1,00 \
e v * N
2 095 N
N
S \
g 0,90 \
0,85
Anzahl der
Wohnungen 4 6 8 12 20 30 40
—— UK 1,05 1,02 1,00 0,98 0,97 0,96 0,87
Umrechnungskoeffizient (UK) Ausstattung (Standardstufe)
(Vergleichsfaktor 01.07.2022 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland,
ohne Wilhelmshaven und Inseln)
1,30
5 120 —
g o
@
o 1,10
&5 /
o
§ 1,00 /
L
[}
g 0,90 /
0,80 /
Standardstufe 1,75 2,00 2,25 2,50 2,75 3,00 3,25 3,50 3,75 4,00 4,25
—e—UK| 0,75 0,80 0,85 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10 1,15 1,20 1,25
Umrechnungskoeffizient (UK) modifiziertes Baujahr
(Vergleichsfaktor 01.07.2022 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland,
ohne Wilhelmshaven und Inseln)
1,60
5
N 1,40
§ /-‘
5 1,20 /
o
C
2 1,00
L
g /
§ 0,80
0,60 4z
mod. Bauiahr 155511970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020
—e—UK| 0,51 062 | 0,73 | 0,83 | 0,92 1,00 | 1,07 114 | 119 | 124 | 129 | 1,33
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Aurich 32



W2-7/2023

Umrechnungskoeffizient (UK) Wohnflache
(Vergleichsfaktor 01.07.2022 Eigentumswohnungen in Friesland und Ostfriesland,
ohne Wilhelmshaven und Inseln)

1,50
€
Ly
= 1,30
‘
% \
s 1,10
=
I
c \
g 0,90

0,70
Wohnflache

inm? 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140
[—0—UK 1,24 1,15 1,07 1,00 | 094 | 089 | 084 | 080 | 0,76 | 0,72 | 0,69 | 0,66

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
©2023 4 GAG

Die Anpassung der Kaufpreise an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts und die Ermittlung der
Vergleichspreise ergeben sich danach wie folgt:

Index / Umrechnungskoeffizienten

NI Kaufpr?is/ Index | Lagewert Anz. qu. Standard- | Wohn-fla- Vergle?chs-
Wohnflache Whg. Baujahr stufe che preis
€/m2 €/m2

WEO 213 0,90 1,05 1,07 0,92 0,93
1 1.581 181 0,88 1,05 1,03 1,02 0,99 1.729
2 2.204 181 0,82 1,05 1,11 0,98 1,04 2.374
3 1.920 181 0,96 1,05 1,14 1,04 0,91 1.855
4 1.833 202 0,86 1,05 1,11 1,00 0,84 2.008
5 3.159 202 0,82 1,03 1,14 1,00 0,98 3.105
6 2.409 221 0,80 1,05 1,06 1,00 0,96 2.371
7 2.105 226 0,82 1,05 1,04 1,00 0,91 2.139
8 3.889 226 0,99 1,02 1,01 1,04 1,04 2.799
9 3.651 229 0,85 1,03 1,14 1,00 0,98 3.001
10 2.500 229 0,82 1,05 1,03 1,00 0,91 2.545
11 2.302 222 0,82 1,05 1,04 1,00 0,98 2.202
12 2.086 217 0,88 1,02 1,10 1,02 0,94 1.892
13 2.522 217 0,82 1,05 1,06 1,04 0,96 2.406
14 2.727 212 0,99 1,02 1,04 0,94 0,96 2.500
15

Mittel: 2.352
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Die Kauffalle mit der laufenden Nummer 5 und 9 liegen auR3erhalb der 1,5-fachen Standardabwei-
chung (Spanne: 1.723 €/m? bis 2.981 €/m) und werden in der oben dargestellten Tabelle rot einge-
farbt, so dass der Gutachterausschuss die verbleibenden Kauffalle zur Ableitung des mittleren Ver-
gleichspreises heranzieht.

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundsticksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind somit bericksichtigt. Damit ergibt sich der mittlere Vergleichspreis zu
2.235 €/m2 Wohnflache.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem mittleren Vergleichspreis (2.235 €/m2) durch
Multiplikation mit der Objektgrof3e (72 m? Wohnflache).

Damit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert zu 160.920 €.

3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

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

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma le

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

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

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

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméangel und Bauschéaden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren be-
reits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur dberdurchschnittiche Bauméngel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgeflihrten besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu bertcksichtigen:

* Baumaéngel und Bauschaden (unterdurchschnittlicher Zustand)

» drohender zeitnaher Austausch der alten Gaszentralheizung (Bj. 1995)
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Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Besonderheiten mit
einem Abschlag in Hohe von 10 % des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes bericksich-
tigt.

3.4.4  Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert durch Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
und des sonstigen Bodenwerts (selbstandig nutzbare Teilflachen).

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlie3end wie folgt:

Wohnflache 72 m?
mittlerer Vergleichspreis 2235 €/m2
(marktangepasster) vorlaufiger Vergleichswert 160.920 €
Ansatz boG: Bodenwert sonstiger Teilflachen 0€
Ansatz boG: -10% -16.092 €
Ansatz boG: 0€
Vergleichswert 144.828 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Vergleichswertverfahren (gerundet) 145.000 €
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3.5 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (88 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (8§ 28 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundsttickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Rein-
ertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstlck erzielen kann.

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

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 somit dem Bodenwert.

Der auf die Geb&aude und AulRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein begrenz-
ter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegen-
wartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstick zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man
zunachst den Reinertragsanteil des Bodens (der marktiblichen GrundstiicksgroRRe) als Jahresbetrag
einer ewigen Rente ermittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende
Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert ermittelt
wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert (der
marktiiblichen Grundstiicksgrofie) unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale.

3.5.1 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (8 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemé&Rer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher sind im Ertragswertverfahren neben
den tatsachlichen Mieten auch die marktublich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen
Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Die Héhe der marktiblich er-
zielbaren Mieten ist insbesondere abhéngig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Ausstat-
tung.

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fuir
die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fiir die Markt-
Ublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstlicke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.
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Aufgrund der Lage und der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende Mieten vom Gutachter-
ausschuss als marktiblich angesetzt:

Nutzung / Lage Wohn / Nutzflache Miete Monatsmiete

Wohnung 72 mz 6,50 €/m2 468 €
Summe Monatsmiete 488 €
jahrlicher Rohertrag 5.856 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (8 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztglich
der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine
ordnungsgemaélie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaRigen Aufwendun-
gen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.
Berucksichtigungsfahige 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
geman Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen.

An Bewirtschaftungskosten werden fur das Wertermittlungsobjekt vom Gutachterausschuss modell-
konform (Ansatze der ImmoWertV) 19 % sachverstandig angesetzt. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich somit wie folgt:

jahrlicher Rohertrag 5.856 €
Bewirtschaftungskosten 19 % des Rohertrages -1.113 €
jahrlicher Reinertrag 4.743 €

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt markttblich 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).

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses (Ergebnisse unter www.immobilienmarkt.nieder-
sachsen.de) verzinsen sich Objekte wie das Wertermittlungsobjekt (Eigentumswohnung) im Mittel
zum Stichtag 01.01.2021 zu 1,8 % (90%-Spanne von 0,3 % bis 3,7 %). Nach sachverstandiger An-
passung auf das Wertermittlungsobjekt (Lage, Restnutzungsdauer) und auf den Wertermittlungs-
stichtag ergibt sich der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zu 1,5 %.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (8 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 maf3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen.
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Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine Restnutzungsdauer von 42 Jahren
(s. Kapitel 2.6) fur das Wertermittlungsobjekt an.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zundchst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur Erzie-
lung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiicksflache entféllt (Reinertragsanteil der marki-
Ublichen Grundstlicksgréf3e). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsan-
teil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch
Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fir die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der Berech-
nungsvorschrift in 8 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

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

jahrlicher Reinertrag 4743 €
Bodenwertverzinsung 150% von 21.588¢€ -324 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 4,420 €
Kapitalisierungsfaktor (Zinssatz: 1,50% RND: 42,0 Jahre) 30,9941
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 136.980 €

3.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma le

Der Gutachterausschuss halt wie im vorstehenden Wertermittlungsverfahren einen Zuschlag / Ab-
schlag aufgrund der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in Héhe von 15.000 €
fur erforderlich.

Ansatz boG wie im vorstehenden Verfahren -16.092 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkm ale -16.092 €

3.5.3 Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiiblichen Grundstiicksgré3e) und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen errechnet sich zunéchst der vorlaufige Ertragswert des Wertermittiungsob-
jekts.

Im n&chsten Schritt ist zu prufen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist. Dies ist hier nicht
der Fall, da marktibliche Mieten und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Liegen-
schaftszins verwendet wurden.

Der Ertragswert ergibt sich dann abschliel3end aus dem (marktangepassten) vorlaufigen Ertragswert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes wie folgt:

Bodenwert der marktiblichen Flache 21.588 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 136.980 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 158.568 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -16.092 €
Ertragswert 142.476 €
Verkehrswert des Grundstuicks

nach dem Ertragswertverfahren (gerundet) 142.000 €
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3.6 Verkehrswert

Nach 8§ 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und eines marktge-
rechten Liegenschaftszinssatzes und beim Vergleichswert durch zum Wertermittlungsstichtag aktu-
elle Vergleichsfalle bertcksichtigt. Die angewandten Wertermittiungsverfahren sind aussagefahig und
fuhren nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsté&nde und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Stadt Wittmund, Bachstral3e 17 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
24.05.2023 mit

145.000 €
(in Worten: einhundertfinfundvierzigtausend Euro)

ermittelt.

Wittmund, den 24.05.2023

XXXX XXXX XXXX

Gutachter stellv. Vorsitzender Gutachter

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

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Aurich
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte Aurich

Isumser Stral3e 5, 26409 Wittmund
Telefon: 04462 - 9471 12 Fax: 04462 - 9471 10
E-Mail: gag-aur@lglin.niedersachsen.de

Wittmund, den 09.06.2023

(Xxxx)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Wittmund
Am Markt 11
26409 Wittmund

2. Eigentimer:

XXXX
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Anlagen zum Gutachten

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

gem. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346 ff)

Wohnung 1

1. Berechnung der Wohnfliiche nach DIN 283

Wohnung 1, EG:
Wohnen: 4,55 x 5,05

Kind: 3,635 x2,91
- 1,13°x0,75

Bad:  2,385x2,135

Schlafen:3.635 x 3,80

i 1,135x 0,25
.

Kochen: 2,99 x 2,80

Abst:  1,05x1,135

Flur:  1,135x4,24

- 1,135x 0,50

- 1,25x 1,325

Heizung 0,885 x 1,25

Terrasse: 1,39 x 3,38°

x 0,97 =22,29 qm

X 0,97 = 11,09 qm

X097= 4,94 qm

x 0,97=13,67 qm

x0,97= 8,12qm

x0,97= 1,16 qm

x0,97= 6,83 qm
X0,97= 1,07qm

Xx0,50= 235qm

gesamte Wohnfliche Wohnung 1 71,52 qm

Auszug aus der Teilungserklarung
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

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

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

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

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

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

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