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Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie bitten in Ihrem Schreiben um eine Stellungnahme zu den Fragen bzw. Einwendungen des An-
tragstellers aus dem Schriftsatz vom 16.08.2023.

Zu 1a) Bauordnungsrechtswidriger Zustand

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens lag dem Gutachterausschuss eine Aussage des
Landkreises Leer vor, d=ss das Mitteilungsverfahren zur Bauanzeige r~ch § 69 a NBauO nicht
ordnungsgeman abgesci ..Jssen war. Eine Schlussfolgerung war, dass dz_ Bauvorhaben nur durch
ein Baugenehmigungsverfahren nachtréglich legalisiert werden kénne.

Im Nachhinein wurde vom Landkreis Leer diese Aussage revidiert. Der hierfr angebrachte Abzug
bei den objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen muss daher zurlickgenommen werden.

Fir das Zwangsversteigerungsverfahren kénnen demnach 6.685 € zum ermittelten Verkehrswert
addiert werden.
Zu 1b) Defekte Heizung

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens (Stichtag) war das Geblase der Heizungsanlage de-
fekt. Die Heizungsanlage wurde nach dem Stichtag repariert. Die vorgelegte Rechnung weist rd.
360 € aus.

Fur das Zwangsversteigerungsverfahren kdnnen demnach 360 € zum ermittelten Verkehrswert ad-
diert werden.
Zu 2) Zu- und Abschlage im Sachwertverfahren aufgrund der besonderen Gebaudegeometrie

Der Gutachterausschuss hat die deutlich tiberdurchschnittlich grofte Wohnflache mit einem Ab-
schlag beriicksichtigt. Fur ein Normobjekt, fir das die NHK 2010 abgeleitet wurden, kann eine
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Wohnflache von rd. 130 m? angenommen werden. Nach den Erfahrungen des Gutachterausschus-
ses ist bei einer Wohnflache von tber 250 m? ein Abzug in Héhe von 14 % sachgerecht.

Fir die weiteren Merkmale

e hoher Bewegungsfreiraum

e fast durchgangig rollstuhigerechte Aufteilung

o zwei grofde Bader und zwei weitere Gaste-WCs. Davon das Bad im Erdgeschoss pflegege-
eignet.

e relativ gute Energieeffizienz

ist andererseits jeweils ein Zuschlag anzubringen.

Die Zu- und Abschlage werden untereinander aufgerechnet. Nach den Erfahrungen des Gutachter-
ausschusses ist insgesamt gesehen noch ein Abschlag in Hohe von 4% sachgerecht (s. Seite 28
im Gutachten).

Zu 3) Sachwertfaktor
Der veroffentlichte Sachwertfaktor in Abhangigkeit vom vorldufigen Sachwert bezieht sich auf ein

Normobjekt. Die Merkmale des Normobjektes lauten:

e Bodenrichtwert 75 €/m?

e Standartstufe 3,0

e Nicht unterkellert, voll ausgebautes Dachgeschoss (Verhaltnis Bruttogrundflache / Wohnfla-
che = 1,5)

e Regionsfaktor = 1,0

Abweichungen vom Normobjekt werden Uber die verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten be-
riicksichtigt, d. h. der Sachwertfaktor wird mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten mul-
tipliziert. Umrechnungskoeffizienten tiber 1,0 bedeuten Zuschlag, unter 1,0 entsprechend Abschlag.

Jeder ermittelte Umrechnungskoeffizient wirkt einzeln auf den Sachwertfaktor und ist daher jeweils
nacheinander mit dem Sachwertfaktor 0,83 zu multiplizieren (1,0 x 1,05 x 0,95 x 0,86 = 0,86).

In diesem Falle:
0,83 x (1,00 x 1,05 x 0,95 x 0,86) = 0,71
Sachwertfaktor Normobjekt x Umrechnungskoeffizienten = angepasster Sachwertfaktor

Zu 4) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In Punkt 4 wird u.a. noch einmal auf den Abzug fir die defekte Heizung eingegangen (s. Nr. 1b).
Auf Seite 33 im Gutachten wird im Textteil félschlicherweise fir den Plattformlift ein Zuschlag von
rd. 15.000 € erwahnt (alte Entwurfsfassung). Der Gutachterausschuss hat dann aber in seiner Sit-

zung den Zeitwert mit rd. 17.000 € ermittelt. Dieser Wert ist richtigerweise in die Verkehrswerter-
mittlung eingeflossen und ist anzuhalten.

Fir das Zwangsversteigerungsverfahren kénnen demnach insgesamt rd. 7.000 € (= 6.685 + 360 €)
zum ermittelten Verkehrswert addiert werden.
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