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GUTACHTEN

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

Gemeinde: Langeoog
Stral3e, Haushummer: Polderweg 25 A
Gemarkung: Langeoog

Flur: 2

Flurstick: 259/4
Gesamtflache: 309 m2
Grundbuchbezirk: Langeoog
Grundbuchblatt: 2131, Ifd. Nr. 1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 01.11.2024 in der Besetzung

Vorsitzender: XXXX
Gutachter: XXXX
Gutachter: XXXX

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 01.11.2024 mit

309.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber:
Auftragseingang:
Aktenzeichen Auftraggeber:
Verwendungszweck:
Besonderheiten:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am:

weitere Teilnehmer:

1.2 Weitere Angaben

Amtsgericht Wittmund

06.08.2024

NZS 31 K 3/24

Zwangsversteigerung

Ein Zugang ins Geb&ude war zur Bewertung nicht mdglich.

01.11.2024 (nur von auf3en)
keine

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

a) ob Mieter / Pachter vorhanden sind; diese Beitrdge im Sinne des § 57¢ ZVG geleistet haben:
Es sind offensichtlich keine Mieter vorhanden. Das Objekt wird vermutlich seit Jahren nicht ge-

nutzt.

b) wer Verwalter/in bei Wohnungseigentum ist:
Es handelt sich nicht um Wohnungseigentum.

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

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

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Aufgrund der festgestellten Feuchtigkeitsschaden im Anbau ist Hausschwamm nicht auszu-
schliel3en. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist eine weitergehende Antwort nicht

maoglich.

f) ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Baubehordliche Beschréankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

g) ob ein Energieausweis vorliegt:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

h) ob Altlasten bekannt sind:

Altlasten sind nicht bekannt geworden.

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 sind nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses bzw. des Amtsgerichts gestattet.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 4



W2-23/2024

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
malf der 01.11.2024 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr maRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, 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 Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malfigeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (01.11.2024).

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur 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 lediglich von aufl3en erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge oder Pilze wur-
den nur nach Sichtpriifung durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anla-
gen und das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Gberprift. Boden-
und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wur-
den 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.

Mobiliar (z. B. Einbaukichen, etc.) wird nicht bewertet.

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 ErschlieBung und zu ErschlieRungskosten

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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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 Wertermittlungsobijekt liegt in der Gemeinde Langeoog an der Stral3e ,Polderweg”, einer Ge-
meindestralRe im dstlichen Ortsbereich. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Langeoog be-
tragt ca. 0,5 km.

Ubersichtskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
A
©2024 ¥*LGLN

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

Langeoog ist eine autofreie, auf den Fremdenverkehr eingerichtete Nordseeinsel. Die Insel ist durch
den Schiffsliniendienst der Inselgemeinde Langeoog mit dem Festlandhafen Bensersiel verbunden.
Der Schiffsverkehr ist tideunabhangig. Zusatzlich kann die Insel durch den Inselflugverkehr erreicht
werden.

Das Zentrum und der Inselbahnhof befinden sich in ca. 1 km Entfernung. Die Inselbahn fahrt von
dort zum Fahranleger Langeoog im Studen der Insel. Der Inselflughafen befindet sich in stdlicher
Richtung in ca. 1 km Entfernung. Der nachstgelegene Festland-Bahnhof befindet sich in Esens.

2.1.2 Offentliche Einrichtungen

Bei der Inselgemeinde Langeoog handelt es sich um ein Grundzentrum mit den entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen. Kindergarten, Haupt- und Realschule sind vorhanden. Ein Allgemeinme-
diziner ist vor Ort. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich auf dem Festland in Wittmund.

2.1.3 Umwelteinflisse

Langeoog ist eine autofreie Insel, der Verkehr beschrankt sich auf Elektrokarren, Pferdekutschen
und Fahrrader.

2.1.4 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Sondergebiet fir Fremdenbeherbergung (SO I). Aufgrund
der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als
gut einzustufen.

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaf fenheit

2.2.1  Nutzung

Das Grundsttick ist mit einem sehr kleinen Einfamilienhaus und einem einfachen Nebengeb&ude
bebaut. Wege sind befestigt, jedoch tiberwuchert. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich
des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt, jedoch aktuell weitgehend
verwildert.

2.2.2  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den ,Polderweg” erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
zweispurige DurchgangsstralRe mit einseitigem Fulweg und Beleuchtung. Die StralRenflache ist ge-
pflastert. Der FuRweg 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 Bodenverunreinigungen (schéadliche Bodenverdnderungen, Verdachts-
falle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.
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2.2.4  Grundstlcksgrofie und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 309 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug
aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 10 m (Grund-
stucksbreite) x 28 m (Grundstlckstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Artund Maf der baulichen Nutzung, Bauleitpla  nung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafl3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog liegt das zu bewertende Grundstiick in einem
Gebiet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. C ,Gartenstral3e / Polder-
weg" der Gemeinde Langeoog vor, der am 15.03.1989 in Kraft trat. Der Bebauungsplan setzt fir das
Grundstuck als bauliche Nutzung Sondergebiet fir Fremdenbeherbergung mit zweigeschossiger
Bebauungsmaoglichkeit und offener Bauweise fest. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird
durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,25 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,4

Auszug aus dem Bebauungsplan

Die 1. Anderung der textlichen Festsetzungen trat am 24.07.1992 in Kraft. Diese setzt die geanderte
Hohe der baulichen Anlagen fest. Fur den Bereich, in dem das Wertermittlungsobjekt liegt, ist seit
dem 06.12.2010 eine Satzung zur Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen §2
in Kraft, mit der Erganzung der Hinweise gem. §3. Die 3. Anderung der textlichen Festsetzungen
trat am 25.09.1998 in Kraft. Diese setzt die geanderte GFZ fur Grundstiicke, die grol3er als 640 m2
sind, fest.

Es gibt fur das Wertermittlungsobjekt und dem ndérdlich angrenzenden Flurstiick 259/3 (Hs.Nr. 25)
einen gemeinsamen Bauteppich. Das Bestandsgebaude liegt au3erhalb des Bauteppichs. Bauliche
Erweiterung oder ein Neubau sind auf dem Wertermittiungsobjekt ohne die Begriindung von Bau-
lasten auf dem ndrdlichen Nachbargrundstick (Abstandsbaulast bzw. Vereinigungsbaulast) nicht
moglich.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstucks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
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2.3.2  Abgabenrechtlicher Zustand

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

ErschlieBungsbeitrdage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung tber die Stral3e
~Polderweg" als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde Lange-
oog sind fir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und
Beitrdge nach dem Niedersédchsischen Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen Anlagen
nicht mehr zu zahlen.

Offentliche Forderungen

Da mdgliche anhangige 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 fr das Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

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 nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches vom
26.08.2024 ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

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

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, Mietverhaltnisse

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

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

Erkenntnisse beziglich zukiinftiger 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 unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen 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 o&rtlichen 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 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 konnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Geb&udebeschreibung 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 gegenwaértige Bauausfuhrung mit den maf3geblichen Genehmigungen tbereinstimmt.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebé&udeart: Gebéaudetyp: Einfamilienhaus / Ferienhaus in konventioneller Bauweise
Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung: nicht unterkellert
Dachgeschossausbau: aufgrund geringer Hohe nicht ausbaubar

Baujahre: Ursprung ca. 1961, Flachdachanbau ca. 1978
GroRRe: Bruttogrundflache: 86 m2 (Berechnungen s. Anlage)

Wohnflache: 40 m?2 (Berechnungen s. Anlage, tiberschlagig)
Raumaufteilung: unbekannt
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

Aul3entiren:

Fenster / Terrassentiren:

Innenwande, -tiiren:

Geschossdecken / FuRboden:

Geschosstreppe:
FuRbodenbelag:
Sanitareinrichtungen:
Heizung:

Technische Ausstattung:
Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumaéangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

zweischaliges Mauerwerk mit Verblender, keine zusatzli-
che Warmedammung

Walmdach mit Tondachziegeln auf dem Ursprungsbau,
Flachdach mit Abklebung auf dem Anbau, vermutlich
nicht bzw. nur gering gedammt

einfache Holz- oder Kunststofftir mit Verglasung und Vor-
satzrollladen

sofern erkennbar Holzrahmen mit Einfachverglasung
beim Ursprungsbau und Kunststoffrahmen mit Isolierver-
glasung der 70er Jahr, Gberwiegend AulRenrollladen

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt, vermutlich keine Gaszentralheizung
unbekannt

keine

Feuchtigkeitsschaden mit starker Schimmelbildung im An-
bau aufgrund vermutlich Leckage Dach; sonst von aufl3en
keine wesentlichen Schaden erkennbar; aufgrund lange-
rem Leerstands und Gesamteindruck vermutlich groRere
Schaden und Modernisierungsstau im Innenausbau

unterdurchschnittlich

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhdusern wird entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) in finf 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 zeitgemanRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalie, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemalRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemalRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 12



W2-23/2024

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine nicht zeitgemalRe Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als vorwiegend einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standard-
stufe ca. 2,3 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur 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 vermutlich baujahrstypischen bzw. fehlenden Da&mmung
sowie der vorgefundenen Fenster als flr das Baujahr durchschnittlich, heute aber nicht mehr zeit-
geman 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 malf3geblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grolie.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre
bisheriges Alter (am Stichtag): ca. 63 Jahre
Modernisierungen: vermutlich keine wesentlichen

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert bis kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung

Restnutzungsdauer (am Stichtag): rd. 10 Jahre
Madifizierts Baujahr (am Stichtag): 1964

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 Beriicksichtigung 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).

Aufgrund der veralteten Bausubstanz und des Zustands des Gebaudes ist nach Einschatzung des
Gutachterausschuss kein Wertanteil fir das Wohnhaus mehr gegeben. Ein verbleibender Restnutz-
wert hebt sich mit den anfallenden Abbruch- und Entsorgungskosten auf.
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Fotos
(aufgeno

mmen am 01.11.2024)

Ansicht von Siiden

Ansicht von Norden

Ansicht von Westen
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2.6.2

Versorgungseinrichtungen:

Entsorgungseinrichtungen:
Plattierungen:

Terrasse:
Einfriedung:

Gartenanlage:
Sonstige Nebengebaude:

Einstufung der AuRenanlage:

Fotos
(aufgen

ommen
5 7

am 01.11.2024)
— S

-

' Garten zwishe Haus und StralRe |

AuRenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Elektrizitats- und vermutlich Wasseranschluss

Anschluss an die Kanalisation

einfachste Plattierung der FuRwege mit Waschbetonplatten,

mit Bewuchs bedeckt

Befestigung nicht zu erkennen (Uberwuchert)

einfache und abgéangige Einfriedung mit tlw. einfachem Holz-
zaun und tlw. Drahtgeflecht; in einem Teilbereich Grenzmauer
zum nordlichen Grundstuck mit einfacher Tur

verwildert

Gartenhaus: ca. 8 m? Grundflache, Holzbauweise, Eindeckung

mit Tonziegeln, Holzschaden

einfach und ungepflegt

schadhafte Einfried

ung

ééffénhaus
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche 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 iiber 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 lUber die Grundsétze 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 Veroffentlichungen herangezogen:

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom Sep-
tember 2023

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

Bielenberg/Krautzberger C. H. Beck, Munchen

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 Verflgung 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 (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 Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, GroR3e, 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 fur den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber 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 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 eigenstdndigen 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.
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéahlen.
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.

Aufgrund der veralteten Bausubstanz und des Zustands der Gebaude ist nach Einschatzung des
Gutachterausschuss kein Wertanteil fir das Wohnhaus und die Auf3enanlagen mehr gegeben. Ein
verbleibender Restnutzwert hebt sich mit den anfallenden Abbruch- und Entsorgungskosten auf. Der
Wert des Grundsticks ergibt sich somit aus dem Bodenwert.

Der Bodenwert ist gemaR der Immobilienwertermittiungsverordnung im Vergleichswertfahren zu er-
mitteln. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Ver-
gleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Der Gutachterausschuss wendet zur Plausibilisierung auch das Vergleichswertverfahren an, da eine
ausreichende Anzahl von alteren Wohnh&usern in den letzten Jahren veraul3ert wurde. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auch 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 Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen
ebenfalls vor.

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 Bericksichtigung 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 ungewdéhnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst worden sind, dir-
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 Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks, wie z. B. Art und MalRR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kénnen.
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3.3.1 Bodenrichtwerte

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

Quelle: Bod_enrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2024
02024 4 GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fir den Ortsbereich von Langeoog zwei Bo-
denrichtwerte ermittelt (s. Kartenauszug), die sich alle auf ein Baugrundsttick beziehen, bei dem
Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr zu entrichten sind:

2000 B (0257005)

SO MFH
Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke, die mit Eigentumswohnungen oder

Reihenh&ausern bzw. verdichteter Bebauung mit mehreren eigenstéandigen Wohneinheiten bebaubar
bzw. bebaut sind (i.d.R. sind dem Grundstliick mehrere Eigentimer bzw. mehrere Eigentimergrup-

pen zugeordnet).

1200 B (0257004)

SO EFH f600

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf Baugrundstiicke, die mit Fremdenbeherbergungsobjekten
bzw. mit Gebauden mit zweckgebundener nicht stérender gewerblicher Nutzung bebaubar bzw. be-
baut sind (i. d. R. ist dem Grundsttick ein Eigentimer bzw. eine Eigentiimergruppe zugeordnet). Als
wertbeeinflussende Eigenschaften ist die GrundstiicksgroRe mit 600 m2 angegeben.

3.3.2  Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstucksgrée von insgesamt 309 m? auf. Fur die vorhan-
dene Bebauung verfugt das Wertermittlungsobjekt damit Uber eine marktibliche Grof3e. Weitere
selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen, die Uber die marktibliche GrundstticksgroéRe hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.
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Aufgrund der kleinen Grundstucksflache und der schmalen Form ist das Grundstiick nicht fur eine
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus geeignet. Insofern wird der Bodenrichtwert von 1.200 €/m?
als Ausgangsgrof3e herangezogen.

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 bericksichtigen.
Derartige Besonderheiten sind im vorliegenden Fall aufgrund

- der von der Bodenrichtwertdefinition abweichenden kleineren Grundstticksgréiie,

- der schmalen Grundstlicksbreite mit dadurch eingeschrankter Bebaubarkeit und

- des Bauteppichs lediglich im Grenzbereich zum nérdlichen Grundstick
gegeben.
Nach Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Umsténde sachverstandig mit einem
Abschlag in H6he von 15 % bericksichtigt.
Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu

1.200 €/m? x 0,85 =1.020 €/m? = rd. 1.000 €/m?2.

3.3.3 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlielend wie folgt:

Flache Grolie Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache (marktiibliche Flache) 309 m2 1.000,00 €/m2 309.000 €
sonstige Flachen (als boG zu beriicksichtigen) 0 m2 0,00 €/m2 0€
Bodenwert insgesamt 309 m? 309.000 €
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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 (Vergleichsgrundstiicke)
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 ungewdhnliche 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 Grundstiicksgréf3e, 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 markttblich erzielbare jahrliche Ertrag (Er-
tragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Geb&audefaktor) 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
Grundsticksmerkmalen 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 Abschlage vorzunehmen und zu begriinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Berlcksichtigung 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 (kleine
Wohnhauser) aus der Kaufpreissammlung herangezogen. Sonderfélle, wie Verwandtschaftskaufe
oder Liebhaberpreise sind ausgeschlossen worden. Fir den Bereich der Insel Langeoog lasst sich
die Stichprobe wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich
Kaufzeitpunkt 2020 - 2024
Originares Baujahr vor 1970
Modifiziertes Baujahr <1980
Wohnflache 30 - 250 m?

Seit 2020 sind insgesamt 9 geeignete Objekte auf Langeoog mit den o. g. Eigenschaften gehandelt
worden. Die mittlere Wohnflache dieser Vergleichsobjekte lag bei einer Spanne von 92 m? bis 230 m2
bei rd. 115 m2. Die mittlere Grundsticksgrof3e lag bei rd. 560 m2 (Spanne 390 m2 bis 765 m2). Das
mittlere modifizierte Baujahr lag bei 1971 und die mittlere Standardstufe bei 2,7.

Das arithmetische Mittel der Vergleichspreise liegt bei 6.478 €/m?, der gegenuliber Extremwerten ro-
bustere Median bei 6.947 €/m2. Hieraus leitet der Gutachterausschuss einen geeigneten mittleren
Vergleichspreis von rd. 6.700 €/m2 Wohnflache ab.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem mittleren Vergleichspreis (6.700 €/m2) durch
Multiplikation mit der ObjektgréRe (40 m2 Wohnflache). Damit ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert zu 268.000 €.

3.4.2  Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

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

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma le

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten (8 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 gehéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundsticks-
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 berticksichtigen (8 41 ImmoWertV).
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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 Baumangel und Bauschéden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren be-
reits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Bauméngel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgeflihrten besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale bzw. Abweichungen zu den Vergleichsobjekten zu berticksichtigen:

» der unterdurchschnittliche Zustand (wertmindernd)

» die kleine Wohnflache im Verhaltnis zur Grundsticksflache (werterh6hend)

» der niedrige Gesamtwert (werterh6hend)
Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Besonderheiten mit

einem Zuschlag in Hohe von 15 % des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes bertick-
sichtigt.

3.4.4  Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlie3end wie folgt:

Wohnflache 40 m?
mittlerer Vergleichspreis 6.700 €/m?
(marktangepasster) vorlaufiger Vergleichswert 268.000 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 15% 40.200 €
Vergleichswert 308.200 €
Verkehrswert des Grundstuicks

nach dem Vergleichswertverfahren (gerundet) 308.000 €
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3.5 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Bodenwert (309.000 €) durch einen aktuellen Bodenrichtwert und beim Ver-
gleichswert (308.000 €) durch zum Wertermittlungsstichtag aktuelle Vergleichsfalle beriicksichtigt.
Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fihren nach Einschatzung des
Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes. Der Ver-
gleichswert des bebauten Grundstiicks bestatigt den Bodenwertansatz, so dass die Gebaude und
AulRenanlagen keinen positiven Wert aufweisen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsté&nde und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Langeoog, Polderweg 25 A zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
01.11.2024 mit

309.000 €
(in Worten: dreihundertneuntausend Euro)

ermittelt.

Langeoog, den 01.11.2024

XXXX XXXX XXXX

Gutachter Vorsitzender Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

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

fur Grundsttickswerte Aurich

Isumser StraRe 5, 26409 Wittmund
Telefon: 04462 - 9471 12
E-Mail: gag-aur@lgin.niedersachsen.de

Wittmund, den 05.11.2024

(Xxxx)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber:

Amtsgericht Wittmund
Am Markt 11
26409 Wittmund
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

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

Hauptgeb&ude
Lange Breite Flache

Erdgeschoss 518 m x 7,13 m = 36,93 m?2
+ 294 m x 427 m = 12,55 m?
= 49,5 m?2
Dachgeschoss 518 m X 7,13 m = 36,93 m?
= 36,9 m?
Bruttogrundflache =rd. 86 m?

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

Hauptgebaude

Erdgeschoss (Uberschlagig)

Raum Lange Breite Faktor Flache
Erdgeschoss 518 m x 713 m X 0,80 = 29,55 m2
+ 294 m x 427 m X 0,80 = 10,04 m?
= 39,6 m?
Gesamtflache Erdgeschoss =rd. 40 m?
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Merkblatt Gutachterausschuss

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

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemal § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und lber besondere Sachkunde fir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfliigen, 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 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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