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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Weener

StraRe, Hausnummer: Auf der Gaste 29, 29A

Gemarkung: Weener

Flur: 18

Flurstiick(e): 18/28 18/29
Flache: 340 m? 367 m?
Gesamtflache: 707 m2?

Grundbuchbezirk: Weener

Grundbuchblatt: 6020

Eigentimer(in): Siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 07.11.2024 in der Besetzung

Vorsitzender: Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Heiko R6denbeek
Gutachter: Dipl.-Ing. (FH) Architekt Christian Kirchhoff
Gutachter: Auktionator/Immobilienkaufmann Gerhard Ulferts

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittiungs- und Qualitats-
stichtag 07.11.2024 (inkl. Photovoltaikanlagen) mit

465.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Leer, Leer

Auftragseingang: 04.07.2024

Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 135 K 15/24

Verwendungszweck: Kauf

Besonderheiten: Zwei Photovoltaikanlagen

Ortliche Bauaufnahme durch:  Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
am: 01.10.2024

weitere Teilnehmer: Mieterin

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 07.11.2024, es konnten nicht alle Raume besichtigt werden
weitere Teilnehmer: Die Mieterin (Haus 29A, nur Erdgeschoss)

1.2 Weitere Angaben

Die gemal Auftrag des Amtsgerichts zu beantwortenden Fragen werden in einer gesonderten An-
lage zum Gutachten behandelt.

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 schrifticher 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 07.11.2024 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr maRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

15 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 Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malfigeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (07.11.2024).

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 4
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1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstande 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 Schadlinge oder Pilze wur-
den nur nach Sichtprifung durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anla-
gen und das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht tberprift. Boden-
und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wur-
den nicht durchgeflhrt.

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

1.7 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen uber die Bauleitplanung

- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlieBungskosten
- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Angaben zu den Photovoltaikanlagen

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 5
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im stdlichen Stadtgebiet der Stadt Weener an der Straf3e ,,Auf der

Gaste”, einer Anliegerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Weener (Rathaus) betragt
ca. 2 km.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2024 ¥*LGLN

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

Die nachstgelegene Fernstralie ist in ca. 2 km Entfernung die Bundesstral3e 436, welche zwischen
Leer im Nordosten und zur Autobahn A 31 im Westen verlauft. Der Autobahnanschluss (Anschluss-
stelle Weener) auf die A31 befindet sich westlich in ca. 6 km Entfernung.

Den auf der internationalen Bahnstrecke von Leer nach Groningen liegenden Bahnhof Weener er-
reicht man nach ca. 1,5 km. Der 18 km entfernte Bahnhof Leer ist Eisenbahnknotenpunkt und IC-
Station der Strecken Bremen-Groningen und Munster-Norddeich.

Nordlich von Leer befindet sich auch der nachste Flugplatz. Die nédchstgelegenen internationalen
Verkehrsflughafen mit Linienflugbetrieb sind in Bremen oder Groningen.

Der Sport- und Freizeithafen von Weener liegt in 2,5 km Entfernung an der Ems.

2.1.2 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Weener handelt es sich um ein Grundzentrum mit den entsprechenden Infrastruktur-
einrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in ndherer Umgebung / im Zentrum bzw.
in der Kreisstadt Leer (Gymnasien und Berufsbildende Schulen) vorhanden.

Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachérzte. Das nachstgelegene Krankenhaus
befindet sich in unmittelbarer Nahe im Zentrum von Weener in ca. 2,5 km Entfernung.
2.1.3 Umwelteinflisse

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

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren au3ergewthnlichen Immissionen festgestellt.

2.1.4 Wohn-und Geschaéftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem allgemeinen Wohngebiet der 2000er Jahre. Aufgrund der
in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als gut
einzustufen.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 7
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2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundsticksgrofie und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 707 m? grol3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug
aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 22 m (Grund-
stiicksbreite) x 25 bis 35 m (Grundstlickstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Maf3stab ~ 1: 1.000)

1z

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

A
© 2024 LGLN
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Doppelhaus und einfachen Nebengebauden bebaut. Stellplatze und
Wege sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes
ist als Rasenflache und tiw. als Ziergarten angelegt.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Stral3e ,Auf der Gaste” erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine zweispurige Anliegerstraf3e mit einseitigem Rad- / FuRweg und Beleuchtung. Die StralRen-
flache ist mit einer Bitumendecke versehen. Der Rad- / FulBweg ist gepflastert.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt sind. Dem Gutachterausschuss
liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenveranderungen, Verdachts-
falle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR 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 Stadt Weener liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Gebiet,
das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittiungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 124 W der Stadt Weener
vor, der am 02.05.2008 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstick als bauliche Nutzung allgemeines Wohngebiet mit
eingeschossiger Bebauungsmaglichkeit in offener Bauweise fest. Das zulédssige Malf3 der baulichen
Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZz): 0,3

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Das Grundstick liegt tlw. in einer Wasserschutz-
zone.

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 Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 9
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2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafl3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der Erschlie3ung tber die StralRe
LAUf der Gaste* als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Stadt Weener
sind fur dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und Beitrage
nach dem Niederséchsischen Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen Anlagen nicht mehr
zu zahlen. StraRenausbaubeitrage sind laut Auskunft der Stadt Weener in naher Zukunft nicht zu
erwarten.

Offentliche Forderungen

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

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches vom
02.07.2024 neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

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

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Darstellung im digitalen Denkmalschutzverzeichnis (ADABweb)
des Landes Niedersachsen nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, Mietverhaltnisse

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet (Nr. 29 und 29A), eine Haushalfte (Nr. 29) wird dabei an
Monteure auf Zeit vermietet.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittiungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 10
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2.4 Kiunftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demografische Entwicklung

Zum 31.12.2012 hatte die Stadt Weener 15.550 Einwohner. Nach www.wegweiser-kommune.de ist
fur die Stadt Weener von 2012 bis 2030 ein Bevdlkerungszuwachs in Héhe von ca. 1,9 % zu erwar-
ten.

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 beriicksichtigt.

Die Leerstandquote von Wohnungen in der Stadt Weener betréagt nach www.zensus2011.de 2,0 %
(Stand Mai 2011). Im Vergleich zum Kreis- (2,3 %) und Landesdurchschnitt (3,6 %) ist die Leer-
standsquote damit durchschnittlich.

2.4.2  Weitere kinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beztglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf 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 wertmaRige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung 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 tGiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzuglich 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 ortlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der Ortlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. 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 geprift, ob
die gegenwartige Bauausfiihrung mit den maf3geblichen Genehmigungen Ubereinstimmt.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 11
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2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:
GroRRe:  Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):

im Obergeschoss (DG):
im Dachgeschoss (DG):

Einstufung/Besonderheiten:

Doppelhaus in Holzrahmenbauweise
Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
nicht unterkellert

tlw. ausgebaut

ca. 2012
liegen It. Bauakte vor
387 m2 (Berechnungen s. Anlage)

Wohnung 29: rd. 98 m2 (nach Bauzeichnung, zzgl. rd. 19 m?
Nutzflache im Bodenraum (DG))

Wohnung 29A: rd. 117 m2 (nach Bauzeichnung, inkl. Zimmer
Dachgeschoss)

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)

je Wohnung: Wohnkiche mit Flur, Gastezimmer, WC-Raum, HWR
Wohnung 29 A abgetrennter Vorratsraum an Kiiche

zwei Schlafzimmer, Ankleidezimmer, Bad, Flur

Wohnung 29: Bodenraum und Technikraum (Liftungsanlage)
Wohnung 29A. Zimmer und Technikraum (LUftungsanlage)

zweckmaRige und zeitgemafe Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

Aullentiren:
Fenster:

Innenwande:

Innentdren:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

FuRboden, Fulzbodenbelag:
Sanitareinrichtungen:

Holzrahmenbauweise mit AuRenputz, Warmedammung mit Stan-
dard 2012

Pultdécher, glasierte Tonziegel, gedammt im Standard von 2012,
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Flachdach Wohnung 29A
ohne Bristungsgelander

Kunststoffrahmentir mit Dreifachverglasung, mittlere Qualitat
Kunststoffrahmen, Dreifachverglasung, mittlere Qualitat

Holzrahmenkonstruktion, Verkleidung mit Gipskartonplatten,
Wandfliesen in den Sanitarrdumen

glatte Furniertiiren, Holzzargen
Holzbalkendecken, Deckenverkleidung Gipskartonplatten

jeweils freitragende Holztreppe zum Obergeschoss
Wohnung 29: Deckenluke mit Klapptreppe zum Dachgeschoss
Wohnung 29A: steile, schmale Holztreppe zum Dachgeschoss

Estrich, iberwiegend Laminat, Bodenfliesen in den Nassraumen

jeweils WC-Raum mit WC-Becken und Handwaschbecken im EG;
jeweils Bad im OG mit Wanne, Dusche, Waschtisch, jeweils mittle-
rer aktueller Standard
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Heizung: je Wohnung Gasheizung mit Warmwasserspeicher, Ful3bodenhei-
zung

Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung, je Wohnung zentral kontrollierte
Wohnraumbeliiftung, je Wohnung Photovoltaikanlage (gesondert
bewertet)

Einbaumobel: keine

Besondere Bauteile: keine

Zustand und Qualitatseinstufung:

Bauméangel/Bauschéaden: fehlendes Standrohr der Regenfallleitung bei der Auffahrt, unfach-
mannisch abgedichtete Dachterrasse samt Fensteranschluss, ab-
blatternde Farbe an Rollladenkésten, unvollstandiger Fassadenan-
strich
leichte Fertigstellungsméngel in Wohnung 29: z. B. fehlende Abde-
ckungen und Anschliusse, fehlender Innenputz Gebaudetrennwand
(kein luftdichter Abschluss), fehlende Da&mmung der Warmwasser-
leitungen hinter dem Heizgerat, fehlende Abdeckung eines Rollla-
denkastens

Wohnung 29A innen: (vom Gutachterausschuss nur das EG be-
sichtigt, voraussichtlich auch im DG im guten Zustand, ohne An-
satz fur Baumangel)

Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) gut

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern 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. Dafir sind die Qualitéat der verwendeten Materialien und der
Bauausflihrung 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 zeitgemalie, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude eine zeitgeméale Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung
wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 3,4 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufunqg der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.
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Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster fur das Baujahr als durchschnittlich einzustufen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner 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
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mal3-
nahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder Nutzungsverhéltnisse oder wesentli-
che Einsparungen z.B. von Energiekosten bewirken. Soweit MaRnahmen weiter zurtickliegen, ha-
ben diese Ublicherweise einen geringeren Einfluss als zeitnah durchgefiihrte Mal3nahmen

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermitt-
lungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 fest-
gelegte Gesamtnutzungsdauer kommt aus Griinden der Modellkonformitét insofern nicht zum Tra-
gen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 12 Jahre

Modernisierungen: keine wesentlichen

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert

Restnutzungsdauer (am Stichtag): 58 Jahre
Maodifiziertes Baujahr (am Stichtag): 2012

Die Restnutzungsdauer (RND) wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt. Das
madifizierte Baujahr (mod. Baujahr = unter Berticksichtigung der Modernisierungen verjiingtes Bau-
jahr) ergibt sich aus dem Jahr des Qualitatsstichtags (QST), der Gesamtnutzungsdauer (GND) und
der ermittelten Restnutzungsdauer (mod. Bj. = QST + RND — GND).

Fotos (aufgenommen am 01.10.2024)

Ansicht von Stdwesten Ansicht von Nordwesten
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten
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Dachgeschoss
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Die ortlich vorhandene Raumaufteilung kann von der in den Grundrissen dargestellten Aufteilung

abweichen.
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2.6.2 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen:

Entsorgungseinrichtungen:

Plattierungen:

Terrasse:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Anlagen:

Einstufung der AuRenanlage:

2x Gas-, 2 x Elektrizitats- und 2 x Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation

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

Wohnung 29: Betonsteinpflaster, Uberdachung (ohne ausrei-
chenden Grenzabstand): Holzkonstruktion mit Kunststofflicht-
platten, Verkleidung mit Bretterschalung, weil3 gestrichen

Wohnung 29A: Beton-Terrassenplatten, Uberdachung (ohne
ausreichenden Grenzabstand): Holzkonstruktion mit Doppel-
stegplatten, tlw. Verkleidung mit Holzschalung, weil3 gestri-
chen, Lichtband aus Kunststoff

insgesamt einfach bis tblich
Ubliche Einfriedung mit Holzzaun und Hecken

Uberwiegend Rasenflache, tlw. Ziergarten
insgesamt einfache bis Gbliche Gartengestaltung

einfacher Schuppen mit sehr einfachem Carport: ca. 30 m?
Grundflache, Holzbauweise, Flachdach mit Schalung und Ab-
dichtung, Holztir, Carport verschlossen mit Plane, Fu3boden
Betonsteinpflaster

Holzgartenhaus: ca. 3,5 m2 Grundflache, Holzbauweise, Flach-
dach mit Schalung und Abdichtung, Holzttr

Einfaches Holzgartenhaus: ca. 3,5 m2 Grundflache, Holzbau-
weise, Satteldach mit Schalung und Abdichtung, Holztur

Uberdachung zwischen Wohnhaus und Schuppen: einfache
Holzkonstruktion, Eindeckung mit Doppelstegplatten

einfach bis Ublich

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 17
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Fotos
(aufgenommen am 01.10.2024)

e ——r

Teilansicht Carport mit Zwischenuiberdachung

Teilansicht Terrasse (29) Teilansicht Terrasse (29A)
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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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

— Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Veréffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) vom Sep-
tember 2023

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

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

Bielenberg/Krautzberger C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

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

Bischoff mgo Fachverlage GmbH & Co. KG, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tbereinstimmende Grund-
stucksmerkmale (z. B. Lage, Grof3e, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

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
tber marktiblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (8 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 beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (8§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 20



W2-60/2024

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwertverfahren an, da
derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaglichkeit be-
urteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes
gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist.

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

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgrofRe zu prifen, ob selbststéandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstucksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln. Fir 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 tber die marktibliche GrundstiicksgroRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu berlicksichtigen. 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
Grundstuck 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 Geschaftsverkehr zustande
gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhéltnissen beeinflusst worden sind, dur-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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
Grundstticks, wie z. B. Art und MaR3 der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht beriicksichtigt werden kénnen.

3.3.1 Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind keine aktuellen Kauffélle fir vergleichbare baureife Grundstuicke
registriert.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 21



W2-60/2024

3.3.2 Bodenrichtwerte

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

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Auf der Gaste 29, 26826 Weener
Gemarkung: 1802 (Weener), Flur: 18, Flursttick: 18/29

Bodenrichtwert: 70 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: |

Grundstiicksflache: 800 m?

70

30ebf

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2024

©2024 44 GA

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 70 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundsttick, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen Erschlieldungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind:

- allgemeines Wohngebiet
- eingeschossige Bebauungsmoglichkeit

- offene Bauweise
- Grundstlcksgrofie von 800 mz
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgréf3e von insgesamt 707 m2 auf. Fur die vorhan-
dene Bebauung verfugt das Wertermittiungsobjekt damit Uber eine marktibliche GréRe. Weitere
selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen, die Uber die marktibliche Grundstiicksgré3e hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

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

Eine derartige Besonderheit bzw. Abweichung zum Bodenrichtwertgrundstiick ist aufgrund der Lage
im Randbereich des Baugebietes (werterhéhend), der leicht unregelmaRigen und somit unginstige-
ren Grundstucksform (wertmindernd) und der leicht abweichenden Grundstiicksgro3e des teilbaren
Grundstlicks gegeben. Nach Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Umstande ins-
gesamt sachverstandig mit einem Zuschlag in H6he von 15 % berticksichtigt.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu
70 €/m? x 1,15 = rd. 80 €/m2.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlie3end wie folgt:

Flache Grolie Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache 340 m? 80,00 €/m? 27.200 €
Flurstiick 18/29 367 m? 80,00 €/m? 29.360 €
Summe der marktublichen Flachen 707 m? 56.560 €
0 0 m2 0,00 €/m? 0€
Summe sonstiger Teilflachen (als boG ber.) 0 m2 0€
Bodenwert insgesamt 707 mz2 56.560 €
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3.4 Sachwertverfahren

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

Im Sachwertverfahren wird zunéchst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ermittelt durch Bil-
dung 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 marktiblichen Grundstiicksgrofe).

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

Nach abschlieRender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert
entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berticksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

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

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

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie
sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhéngig von der Gebéaudeart (Gebaudetyp, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen be-
reits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart
und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&udeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b
der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittlung
der BGF sind die au3eren Mal3e der Bauteile einschliel3lich Bekleidung in Héhe der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlief3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehéng-
ten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (beson-
dere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berlcksichtigen, die aus Abwei-
chungen 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 zusétzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berticksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drem-
pel), Dachgeschossnutzung bzw. Gebédudegestaltung/-nutzung zu berlcksichtigen. Eine derartige
Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Baupreisindex

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

3.4.1.2 Regionalfaktor

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

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten 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 Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalRler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise
genutzt werden kann (8 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Geb&udebeschreibung ver-
wiesen.
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3.4.1.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Gebaude Wohnhaus
Bruttogrundflache in m2 387
NHK 2010 923 €/m?
Zuschlag fir besondere Bauteile 0€
Zu-/Abschlag fir besondere Gebaudegeometrie 0,0%
Baupreisindex am Stichtag (bezogen auf 2010) 184,0
Herstellungskosten am WE-Stichtag 657.219 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Alter in Jahren 12
Restnutzungsdauer in Jahren 58
Alterswertminderungsfaktor (lineare Wertminderung) 0,8286
Gebaudesachwert 544,571 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 544.571 €

3.4.2 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung einer Alterswertminderung, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundsttick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbeson-
dere Gartenanlagen.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt sich flir das
Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Anschlisse 2 x Elektrizitat, 2 x Wasser, 2 x Gas; Anschluss an Kanalisation 9.500 €
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage 7.000 €
sonstige Nebengebaude 3.000 €
vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen 19.500 €

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
3. Bodenwert (der marktiiblichen Grundstticksgrof3e).
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Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (marktibliche Flache) 56.560 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 544 571 €
vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen und sonstigen Anlagen 19.500 €
vorlaufiger Sachwert 620.631 €

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiucks

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

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die nachfolgende Grafik zeigt die im Grundstiicksmarktbericht bzw. im Internet (www.immobilien-
markt.niedersachsen.de) veroffentlichten Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktor 01.01.2024
Reihenhduserund Doppelhaushélften in Friesland und Ostfriesland (ohne Inseln)

(Bodenrichtwert 100 €/m® (Stichtag 01.01.2024), Standardstufe 3,0)
1,40 ~

1,30 .\

1,20 \

1,10 \

1,00 \\

0,90 \

0,80 ‘.\‘\“\."\.\.
vorlaufiger
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|Fak‘t0r 1,34 1,22 1,12 1,05 0,98 093 0,89 0,85 0,81 0,78 0,75 0,72

Sachwertfaktor

0,70

Die sich aus dieser Grafik ergebenden Marktanpassungsdaten sind Durchschnittswerte fir Gebaude
mit der Standardstufe 3,0 und in einer Lage mit einem Bodenrichtwert von 100 €/m?. Sie beziehen
sich auf ganz Friesland und Ostfriesland (ohne Inseln). Bei abweichender Standardstufe, abwei-
chendem Bodenrichtwert und zur Berticksichtigung der jeweiligen Gemeinde sind Umrechnungsko-
effizienten anzubringen, die ebenfalls dem Grundstiicksmarktbericht entnommen werden kénnen.
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Umrechnungskoeffizient (UK) Bodenrichtwert(Stichtag 01.01.2024)
Sachwertfaktor 01.01 2024 Reihenh. / Doppelhaushalften in Friesland und Ostfriesland (ohne Inseln)

1,30 -
€
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Bodenrichtwert

in &/m* 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
—e—UK| 088 | 092 | 095 | 098 | 100 | 102 | 104 | 106 | 108 | 1,10 | 1,12 | 1,14

Umrechnungskoeffizient (UK) Ausstattung (Standardstufe)
Sachwertfaktor 01.01.2024 Reihenh. / Doppelhaushalften in Friesland und Ostfriesland (ohne Inseln)

1,40 -
£ 130 A~
T 120
X
[}
3 /
S 110
C
_C
£ /
100
= /
3
0.80
Standardstufe =5~ T566 [ 225 | 250 | 2.75 | 300 | 325 | 350 | 3.5 | 400 | 425
——UK| 077 | 081 | 08 | 090 | 095 | 1,00 | 1,06 | 112 | 119 | 127 | 1,35

Umrechnungskoeffizient Lage

(Sachwertfaktor 01.01.2024 Reihenh. / Doppelhaushalften in Friesland und Ostfriesland, ohne Inseln)

Kommune / Region Umrechnungskoeffizient

Stadt Weener 0,93

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
o2024 4 GAG

Da sich der Sachwertfaktor auf den Stichtag 01.01.2024 bezieht, ist Preisentwicklung zwischen Wer-
termittlungsstichtag und Stichtag des Sachwertfaktors noch in Ansatz zu bringen.

Die Anpassung des Sachwertfaktors des Normobjekts auf das Wertermittlungsobjekt und den Wer-
termittlungsstichtag ist nachfolgend aufgefihrt:

Sachwertfaktor des Normobjekts (auf eine Doppelhaushélfte bezogen): 0,77
Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert (80 €/m?): 0,98
Umrechnungskoeffizient Gebaudestandard (Standardstufe: 3,4): 1,10
Umrechnungskoeffizient Lage (Kommune): 0,93
Anpassung auf Stichtag 0,95
angepasster Sachwertfaktor: 0,74
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Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berticksichtigung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach Einordnung
durch den Gutachterausschuss bei 0,74, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immo-
bilie 26 % unter dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 620.631 €
Sachwertfaktor \ 0,74

Marktanpassung -161.364 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 459.267 €

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berilicksichtigen, denen der Grund-
stucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berticksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig 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 bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

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

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

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

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

e Baumaéngel und Bauschaden

Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Besonderheiten mit
einem Abschlag in Hohe von 5.000 € bertcksichtigt.

Als weiteres besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal sind die Photovoltaikanlagen zu
bertcksichtigen. Der Gutachterausschuss ermittelt den Wert der Photovoltaikanlage mittels Ertrags-
wertverfahren aus den Ertragen.
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Gemal den Angaben des Netzbetreibers wurden die Anlagen im Jahr 2014 in Betrieb genommen
und weisen eine Nennleistung von 2,88 kWp (Anlage 1) bzw. 3,36 kWp (Anlage 2) auf.

Die Photovoltaikanlagen sind auf Eigenverbrauch konzipiert, d.h. der erzeugte Strom wird zunachst
selbst verbraucht. Ein Stromiberschuss wird dann ins 6ffentliche Stromnetz eingespeist. Die Ein-
speisevergutung betragt It. EEG 17,90 Cent/kWh bei Anlagen bis 10 kWp und ist fur 20 Jahre fest-
geschrieben. Weiterhin ist der Eigenverbrauch des erzeugten Stroms (Einsparung des sonst an den
Energieversorger zu bezahlenden Verbrauchs) als Einsparung dem Ertrag hinzuzurechnen.

Nach Angabe des Bundesverbandes der Energie- und Wasserwirtschaft betrug der durchschnittliche
Strompreis fur das Jahr 2023 45,73 ct/kWh. Der Preis sinkt jedoch zurzeit. Der durchschnittliche
Strompreis fur das aktuelle Jahr 2024 betragt 41,35 ct/kWh. Der Grundpreis des ortlichen Versorgers
liegt derzeit (29.10.2024) bei 38,95 ct/kWh. Dieser Preis wird fur die weitere Ermittlung zu Grunde
gelegt.

Es wurden dem Gutachterausschuss durch die EWE die ins Netz eingespeisten Ertragsdaten vor-
gelegt. Die Produktionsdaten der Photovoltaikanlagen haben nicht vorgelegen.

Nach Angaben des Solarenergie-Forderverein Deutschland e.V. (www.sfv.de) lag bei PV Anlagen
der regionale Durchschnittsertrag der letzten funf Jahre bei rd. 897 kWh pro kWp.

Es ergibt sich somit eine durchschnittliche Jahresproduktion von 897 kWh/kWp x 2,88 kWp =
rd. 2.580 kWh (Anlage 1) bzw. 897 kWh/kWp x 3,36 kWp = rd. 3.010 kWh (Anlage 2).

Die Einspeisung ins Stromnetz der letzten drei Jahre lag durchschnittlich bei 1.415 kWh (Anlage 1),
bzw. 1.724 kWh (Anlage 2). Durch eine Differenzbildung zur durchschnittlichen Jahresproduktion
ergibt sich ein durchschnittlicher Eigenverbrauch von 1.165 kWh (Anlage 1) bzw. 1.286 kWh (Anlage
2). Das entsprache etwa 43 % bis 45 % der produzierten Strommenge. Der durchschnittliche Eigen-
verbrauch liegt normalerweise zwischen 25 und 35 Prozent, er ist allerdings abhangig von der An-
lagengréflRe. Bei kleineren Anlagen kann der Eigenverbrauchsanteil somit auch héher und somit
auch deutlich tber 40% liegen. Der Gutachterausschuss geht unter der Berticksichtigung der relativ
kleinen Nennleistungen, der Lage und der Ausrichtung der Anlagen davon aus, dass die oben an-
genommene durchschnittliche Jahresproduktion erreicht wird.

Es ergeben sich folgende Ertragsdaten:

Nennleistung Einspeisemenge Vergitung Einspeiseertrag
Anlage 1 2,880 kWp 1.415 kWh 0,1790 €/kWh 253,29 €
Anlage 2 3,360 kWp 1.724 kWh 0,1790 €/kWh 308,60 €
Eigenverbrauchs- MalRstab Einsparungswert
menge
Anlage 1 1.165 kWh 0,3895 €/kWh 453,77 €
Anlage 2 1.286 kWh 0,3895 €/kWh 500,90 €
Produktionsmenge Gesamtertrag
Anlage 1 2.580 kWh 707,06 €
Anlage 2 3.010 kWh 809,50 €
1.516,56 €

Der Gesamtvorteil der Photovoltaikanlagen ergibt sich somit jahrlich zu rd. 1.520 €
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Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafRig anfallende Aus-
gaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Versiche-
rungspramien, Z&hlergebuhr), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Ertrags-
ausfallwagnis bedingt durch einen Defekt. Aufgrund der Erfahrung des Gutachterausschusses und
der Literaturangaben werden als Bewirtschaftungskosten rd. 15 Prozent fur das Objekt als ange-
messen angesehen. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:

1.520€x 0,85 =rd. 1.292 €

Nach Angaben der Literatur und Untersuchungen des Gutachterausschusses verzinsen sich Photo-
voltaikanlagen nach den derzeitigen Gegebenheiten auf dem Grundstiicksmarkt zu 6 %. Dieser
Zinssatz wird daher verwendet.

Als Restnutzungsdauer fir eine Photovoltaikanlage ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die Anlage bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung die garantierte Einspeisever-
gutung erhalt (20 Jahre abzuglich Alter). Unter diesen Gegebenheiten werden eine Restnutzungs-
dauer von 11 Jahren angesetzt.

Der Ertragswert der Anlage ergibt sich als Barwert des Reinertrags. Der Barwertfaktor fiir die Kapi-
talisierung betragt bei einem Zinssatz von 6 % und 11 Jahren Restnutzungsdauer 7,8869. Somit
errechnet sich der Ertragswert zu

1.292 € x 7,8869 = 10.190 €.

Den Wert der Photovoltaikanlagen leitet der Gutachterausschusses zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2024 somit zu rd. 10.200 € ab.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ergeben sich damit insgesamt zu:

Gebaude Wohnhaus
Wertminderung wegen Bauméangel/-schaden -5.000 €
Gebaudesachwert 544.571 €
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale in % 0,0%
Ansatz boG Gebaude -5.000 €
weitere boG Grundstiick (Photovoltaikanlage) 10.200 €
boG Bodenwert sonstiger Flachen 0€
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 5.200 €\

3.4.6 Sachwert des Grundstlicks

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

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 459.267 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 5.200 €
Sachwert 464.467 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren (gerundet) 465.000 €
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3.6 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung bericksichtigt. Das angewandte Werter-
mittlungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinrei-
chend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstédnde und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fur das
Wertermittlungsobjekt Stadt Weener, Auf der Gaste 29 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
07.11.2024 sachgerecht gerundet mit

465.000 €
(in Worten: Vierhundertfiinfundsechzigtausend Euro)
ermittelt.

Leer, den 07.11.2024

Kirchhoff Rodenbeek Ulferts

Gutachter Vorsitzender Gutachter
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 (Ausgabe 277-1:2005-02)

|. Hauptgebdude
Lange Breite Flache
Doppelhaus EG 13,13 m x 11,90 m = 156,25 m2
= 156,3 m?
Doppelhaus OG 13,13 m X 8,78 m = 115,28 m2
= 115,3 m?
Doppelhaus DG 13,13 m X 8,78 m = 115,28 m2
= 115,3 m?
Bruttogrundflache Doppelhaus =rd. 387 m?
Il. _sonstige Nebengebaude
Lange Breite Flache
Carport mit Schuppen 6,05 m x 500 m = 30,25 m2
= 30,3 m?
Bruttogrundflache Carport =rd. 30 m?

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

Male wurden der Genehmigungszeichnung fur die Wohnung ,29“ entnommen bzw. hieraus abge-
leitet. Die Wohnung 29A ist spiegelbildlich.

. Hauptgebaude
Erdgeschoss
Raum Lange Breite Faktor Flache
Wohnen / Kiiche 6,13 m x 8,13 m x 1,00 = 49,84 m?
- 525 m x 0,15 m x 1,00 = -0,79 m?
(Treppe) - 165 m x 0,90 m x 1,00 = -1,49 m2
- 165 m x 090 m x 0,50 = -0,74 m?
= 46,8 m?2
Gast 298 m x 226 m X 1,00 = 6,73 m?
= 6,7 m?2
HWR 298 m x 247 m X 1,00 = 7,36 m2
- 151 m X 1,25 m X 1,00 = -1,89 m?2
= 55 m?2
WC 1,36 m X 1,10 m X 1,00 = 1,50 m?2
= 15 m?
Flur 3,13 m x 1,10 m X 1,00 = 3,44 m?
= 3,4 mz?
Wohnfldche Erdgeschoss  =rd. 64 m?2
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Obergeschoss
Raum Lange Breite Faktor Flache
Eltern 421 m X 297 m x 1,00 = 12,50 m?
= 125 m?2
Ankleide 169 m X 157 m X 1,00 = 2,65 m?
= 2,7 m2
Kind 443 m X 301l m x 1,00 = 13,33 m?
= 13,3 m?2
Flur 3,77 m X 1,14 m x 1,00 = 4,30 m?
= 43 m?
Dachterrasse 311 m X 1,10 m x 0,25 = 0,86 m?
= 0,9 m?
Wohnflache Obergeschoss =rd. 34 mz2
Dachgeschoss (6rtl. Aufmall Wohnung 29)
Raum Léange Breite Faktor Flache .
Bodenraum / Zimmer 6,13 m X 398 m X 1,00 = 24,40 m?2
- 6,13 m X 1,80 m X 0,50 = -5,52 m?
- 1,75 m X 1,18 m X 1,00 = -2,07 m?
= 16,8 m?2
Technikraum 1,70 m X 1,13 m X 1,00 = 1,92 m?
= 1,9 mz2
Wohn- bzw. Nutzflache Dachgeschoss = rd. 19 m?2
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Merkblatt Gutachterausschuss

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

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaf § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und lber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfigen, 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 begrunden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der ¢rtlichen 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.

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

1. Auftraggeber: (1-fach digital)

Amtsgericht Leer
Woérde 5
26789 Leer

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

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Aurich
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Aurich

Westerende 2-4, 26789 Leer
Telefon: 0491 - 8008 232 Fax: 0491 - 8008 250
E-Mail: gag-aur@lgln.niedersachsen.de

Leer, den 12.11.2024

=g ” S
FJ/ 2 -

—

P (K. Janssen)
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