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Zwangsversteigerungssache Oliver Claasen

In der oben genannten Sache gebe ich zu meinem Verkehrswertgutachten vom 14. Juni 2023
folgende Stellungnahme ab:

Der Abstellraum Nr. 9 ist vor Ort nicht vom Hobbyraum H3 abgetrennt. Dadurch wurde dieser
Abstellraum bei der Verkehrswertermittlung falschlicherweise mitbertiicksichtigt.

Richtig ist, dass der Hobbyraum H3 und das Bad H3 im Kellergeschoss dem Teileigentum zuzu-
ordnen sind und zusammen 30,75 m2 groB sind.

Im Folgenden ergibt sich nunmehr folgende korrigierte Verkehrswertermittlung:

1 Verkehrswertermittiung

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen
Vergleichswertes fir Eigentumswohnungen wird auf folgende Weise durchgeftihrt:

Vergleichsfaktoren: Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens

Abweichungen: Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit diese sich signifikant auswirken, sind sie nach-
stehend aufgefiihrt.

Wertebereich: Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

modifiziertes

Baujahr: Das modifizierte Baujahr berticksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer
des Gebdudes verlangern. Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr
verjungt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohn-
hausern 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréBe, die
nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatséchlichen Alter des Gebaudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt
wird.

Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen klassifiziert. Es sind die
5 Standardstufen fiir Wohnhduser vereinfacht wie folgt definiert:
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Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaBe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er Jahre), z.B. ein-
schaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzel6fen

Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaBe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre), z.B. Mauerwerk
mit Putz, Warmeddammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache FuBbdden (PVC)

Stufe 3: zeitgemdBe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges Mauerwerk,
Waérmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen), Brennwertkessel

Stufe 4: zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres Verblendmauerwerk, War-
medammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige FuBbdden (Parkett), zusatzlich Kamin

Stufe 5: zeitgemdBe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige Fassade, Pas-
sivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

1.1 Bodenrichtwertzone

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes wird nach sorgfaltiger Abwagung flir den Bereich
des Wertermittlungsobjektes eine mittlere Bodenrichtwertzone von 270,00 €/m?2 festgelegt.

1.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses flir den Bereich des Landkreises Ammerland ha-
ben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fiir Eigentumswohnungen ergeben und

sind in der Datenbank 2023 des zusténdigen Gutachterausschusses dargestellt:

Merkmal Min. Max. Median Normalobjekt
Kaufzeitraum 2021 2022 2022 2022
Anzahl der Kauffalle 207
Bodenrichtwert 60 €/m?2 700 €/m2 324 €/m2 325 €/m2
Baujahr 1960 2018 1993
Mod. Baujahr 1963 2019 1993 1995
Wohnflache (m2) 45 105 71 70
Ausstattung mittel
Garage Ohne
Stellplatz Offener Stellplatz
Gemeinde Bad Zwischenahn

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstlicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind zu berticksichtigen. Daflir werden die vom Gutachterausschuss ermittelten
und im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten benutzt.

Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 7. August 2023
Bodenrichtwertzone 270 €/m?2
modifiziertes Baujahr 2008
Nutzflache 30,75 m2
Ausstattung Mittel
Interpolierter Vergleichsfaktor aus der Datenbank des zustandigen Gutachteraus-
schusses fiir eine vergleichbare Eigentumswohnung im Bewertungsobjekt 3.040 €/m?2
modifiziertes Baujahr (Umrechnungskoeffizient) 1,14
Gemeinde Bad Zwischenahn (Umrechnungskoeffizient) 1,02
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor zum 01.07.2022 3.535 €/m2
abziiglich 10 % wegen spiirbarer Preisriickgange auf Grund hdherer Finanzierungs-
kosten und verringerter Nachfrage auf dem Immobilienmarkt im Verlauf ab der zwei-
ten Jahreshalfte 2022 -354 €/m?2
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor fiir Eigentumswohnungen zum
Wertermittlungsstichtag 3.182 €/m2
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pauschaler Ansatz fiir das Teileigentum der Kellerraume= 10 % des vorlaufigen
marktangepassten Vergleichswertfaktors fiir Eigentumswohnungen unter der Be-
riicksichtigung, dass die Kauferschicht fir derartige Kellerrdume wohl Giberwiegend
aus Mitgliedern der vorhandenen Eigentiimergemeinschaft des Mehrfamilienhauses
bestehen werden und kein unabhdngiger Dritter Interesse an dem Teileigentum ha-
ben diirfte. 318 €/m?

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 10.000,00 €

1.3 marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte Ver-
gleichswert die Marktlage bereits hinreichend bericksichtigt.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ergibt somit in Héhe von

10.000,00 €

1.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grundstilicks-
markt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss
von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflus-
sende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regel-
maBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt
wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertiicksichtigen (§ 8 (3) Im-
moWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere Ertrags-
verhdltnisse, Bauméangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstlicksbezogene Rechte und
Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe ist der Wert der selbststéndig
nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, un-
ter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermitt-
lungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumdngel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand
erfasst wird. Nur Gberdurchschnittliche Baumangel und Bauschdden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen:

Baumangel und Bauschaden

sind nicht bekannt = 0,00 €
Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

Baulastlastenblatt-Nr. 2372 von Bad Zwischenahn Seite 1 Flurstiick 434/12, Flur 26 Gemar-
kung Bad Zwischenahn: Zufahrts- und Zugangsbaulast fiir das Flurstiick 436/3 Flur 26,
Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten des Flurstiicks 434/12 der Flur 26 Gemarkung Bad
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Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Zugangs- und Zu-

fahrtsbaulast zu Lasten des Flurstlicks 434/12 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn =

0%.

23500 € *0 % = 0,00 €

1.5 Vergleichswert

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 10.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 10.000,00 €

1.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter Be-
rticksichtigung der Lage auf dem Grundstticksmarkt und auf Grundlage des Vergleichswertverfah-
rens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Vergleichswert beriicksichtigt.

Somit schatze ich unter Berlicksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes sowie
der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis fiir Wohnhaus-
grundstiicke anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen und
Gewissen auf

10.000,00 €

Der ermittelte Verkehrswert in Hohe von 10.000,00 € entspricht einem Nutzflachenpreis in Hohe von 325,00 €/m?2.

Bewertung des Rechts in Abteilung II des Grundbuchs ,Lasten und Beschrankungen®:

Grundbuch 17521 von Bad Zwischenahn Abtl. II "Lasten und Beschrankungen Ifd. Nr. 1,

Ifd. Nr. 1 des betroffenen Grundstiicks Flurstiick 434/6 (Nachfolger sind 434/12 und

434/13) Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn): Grunddienstbarkeit in Form eines Spiel-
platznutzungsrecht und Wegerecht an dem Flurstiick 434/6 (Nachfolger sind 434/12 und

434/13) der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn fiir die Gemeinde Bad Zwischenahn.

Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Grunddienstbarkeit zu Lasten des

Flurstlicks 434/6 (Nachfolger sind 434/12 und 434/13) der Flur 26 Gemarkung Bad Zwi-

schenahn = 0%.

23500 € * 0 % = 0,00 €

Edewecht, den 7. August 2023

Dipl.-ing.

gez. F. BedBeypr,g paxmeyer

(Von der IHK offentlich best
Sachverstandiger fiir die Bewe
unbebauter Grundstticke)

Vorstehende Abschrift, bestehend

aus 4 Seiten stimmt mit dem, von

mir gefertigteg Original tberein
-, ISaX it

Fred Baxmeyer |
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