W2-369 und 370/2024

3. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes MartinsheidestraRe (W2-370/2024)

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

3.1 Lagemerkmale

Das zu bewertende Grundstiick liegt nahe dem Zentrum der Stadt Nienburg/ Weser.

Nienburg ist Kreisstadt und Mittelzentrum mit zurzeit rund 32.600 Einwohnern und den entsprechen-
den Infrastruktureinrichtungen und Verwaltungen. Einkaufsmoéglichkeiten, allgemein- und weiterbil-
dende Schulen, Kindergarten, kirchlich und soziale Einrichtungen sowie ein Krankenhaus sind in
Nienburg vorhanden. Ebenfalls sind Sportméglichkeiten und Kulturangebote vorhanden.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km. Der Bahnhof Nienburg an der Bahnstrecke Han-
nover-Bremen liegt etwa 1,2 km entfernt. Die tGberdértliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber die Bun-
desstralte B215 (Nienburg — Leese) in ca.1,5 km Entfernung und in ca. 1,3 km Entfernung die Auf-
fahrt zu Bundesstralle B 6 (Hannover — Bremen). Bis zur nachsten Autobahnanschlussstelle
~ochwarmstedt® an der A7 betragt die Entfernung etwa 35 km und bis zur Anschlussstelle Garbsen
an der A2 39 km.
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Quelle: Auszlge aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2025 @ LGLN

Das Grundstiick liegt an der Reihenhaussiedlung ,Martinsheide®, die als Siedlung fur Arbeiterwoh-
nungen erbaut wurde und als Ensemble unter Denkmalschutz steht. Das Umfeld des zu bewerten-
den Grundstucks ist gepragt durch gemischte Bebauung in Form von Reihenhausern, Doppelhau-
sern aus den Baujahren um 1955 und gewerblich oder sozial genutzten Grundstticken.

Die Verdener LandstralRe verlauft éstlich in rund 100 m Entfernung, die Bundesstraf’e ndrdlich in
rund 150 m und die Bahnlinie Hannover-Bremen westlich in rund 150 m Entfernung. In unmittelbarer
Nachbarschaft befinden sich Verbrauchermarkte, Kindergarten und Kirche. Auf der anderen Seite
der Bahn befindet sich ein Gewerbegebiet mit Fabriken. Weitere wesentliche Emissionsquellen sind
im Umfeld nicht erkennbar.

Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem nachfolgenden Auszug aus der Amtlichen
Karte AK 5 zu ersehen.
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK 5 (ohne Malstab)
= Shegpy =

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

© 2025 Q LGLN
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.21  GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt umfasst eine Grundstilicksflache von 828 m2. Die Form ist aus dem nach-
folgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MafRstab ~ 1: 1.000)

Kindertagesstitte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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3.2.2 Nutzung
Das Grundstlck ist mit Garagenblocks bebaut. Als Befestigung sind Betonierung, Pflaster und
Schotter vorhanden.

Die Garagen wird soweit erkennbar genutzt.

3.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Martinsheidestral’e erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine einspurige Anliegerstralie ohne FuBweg und mit Beleuchtung. Die StralRenflache ist ge-
pflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stra3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutzwasserkanalisation - Gasversorgung

3.24 Bodenbeschaffenheit

Das Grundstick 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 (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

3.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafdgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadt Nienburg (Weser) liegt das zu bewertende Grundstiick
in einem Gebiet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

FUr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 61 ,Prinzenstral’e* der
Stadt Nienburg (Weser) vor, der am 28.11.1984 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstuick als bauliche Nutzung Gemeinschaftsgaragen fest.

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstuicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
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Ausschnitt Bebauungsplan:
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3.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass flir dieses Wertermittiungsobjekt ErschlieBungsbei-
trdge nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Niedersachsischen Kommunalabgabenge-
setz fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen sind.

Offentliche Forderungen

Da mogliche anhangige 6ffentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z. B. Kanalbaubeitrage,
Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden mussen, sind diese fur
einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrs-
wertermittlung fur das Zwangsversteigerungsverfahren unbertcksichtigt.

3.3.3 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 des
Amtsgerichtes Nienburg, Grundbuchamt vom 14.03.2025 Eintragungen enthalten.

Zu Ifd. Nr. 1:

Eine Kopie der Eintragungsbewilligung konnte vom Grundbuchamt nicht zur Verfiigung gestellt wer-
den. Die Stadt Nienburg teilte mit, dass nach ihren Unterlagen auf den Flurstiicken kein Schmutz-
wasserkanal liegt. Dieses Recht wird daher nicht bewertet.
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Zu Ifd. Nr. 2 und 3:

Hierbei handelt es sich um fir die Siedlung typische Eintragungen, die auf allen Grundstticken las-
ten. Sie stellen keine wesentliche Wertminderung dar.

Zu Ifd. Nr. 25
Siehe Sanierung (Kapitel 2.3.3)

Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Nienburg (Weser) gefuhrt. Laut Auskunft der Stadt Ni-
enburg (Weser) vom 28.11.2024 liegt fur das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

Das Fachinformationssystem der niedersachsischen Denkmalpflege (ADABweb) weist im Bereich
des zu bewertenden Grundstlickes kein Denkmal aus. Die Martinsheide-Siedlung ist ein Gruppen-
denkmal mit ca. 70 Hausern. Die Garagen gehdren nach der Darstellung in ADABweb nicht dazu.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Ob das Wertermittlungsobjekt vermietet oder verpachtet ist, ist nicht bekannt geworden.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

3.4 Kiinftige Entwicklungen

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

3.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Gemeinde Stadt Nienburg (Weser) bis 2040 ein Be-
volkerungszuwachs von ca. 0,9 % auf rd. 31.720 Einwohner zu erwarten. Nach der Prognose ist bis
2025 ein Anstieg zu erwarten und danach fallt die Einwohnerzahl wieder leicht. Aktuell ist die Bevdl-
kerungszahl von 31.570 Einwohner am 31.12.2021 auf 32.126 Einwohner am 31.12.2022 gestiegen.

Der Einfluss der demographischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.
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3.4.2 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

Erkenntnisse bezuglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und 6rtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

3.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berticksichtigung 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 Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschlieffung, sowie dem 6értlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,bebautes Grundstiick im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes®.

3.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten enthommen bzw. bei der drtlichen
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 konnen 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 marktiblich wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob
die gegenwartige Bauausfihrung mit den mafigeblichen Genehmigungen bereinstimmt.

3.6.1  Hauptgebaude
Garagenzeilen insgesamt:

Gebadudeart: Gebaudetyp: 3 Garagenzeilen mit insgesamt 16 Garagen

Baujahr(e): ca. 1973
Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte vor

Bauweise und Ausstattung:

AuRenwande: massives Mauerwerk

Dach: Pultdach, Faserzementwellplatten (asbestverdachtig)
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Aulentlren: Stahlschwingtore, Stahltiiren
FulRboden, FuBbodenbelag:  wahrscheinlich Beton

Technische Ausstattung: keine Elektrik

Fotos (aufgenommen am 28.02.2025)

e

Ansicht von der Martinsheidestral3e (nérdlich) Ansicht von der Martinsheidestral3e (sudlich)

N

Ansicht von Westen Ruickseite sudl. Garagenzeile
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Zaun zur Martinsheidestrale

3.6.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: keine erkennbar

Entsorgungseinrichtungen: keine erkennbar

Befestigungen: Betonierung, Pflaster, Schotter

Einfriedung: Jigerzaun zur Martinsheidestralle (abgangig), ruckwartig Metallst-
abzaun
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4, Ermittlung des Verkehrswertes Grundstiick SpreckelsenstraBe (W2-369/2025)

4.1 Grundlagen

411 Definition des Verkehrswertes

Lper Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sbnliche Verhéltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

41.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

4.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
ff.), zuletzt gedndert am 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herange-
zogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise - ImmoWertA), am 20.09.2023 durch die Fachkommission Stadtebau zur Kenntnis
genommen

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

41.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

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

Bischoff OLZOG Verlag
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4.2 Wertermittlungsverfahren

4.21  Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 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 die Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstlcks-
merkmale (z. B. Lage, GroRe, Art und Mal} der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Die Verfahren sind untereinander gleichrangig, wobei dem Vergleichswertverfahren aufgrund seiner
Marktnahe Prioritat einzurdumen ist. Entscheidend sind jeweils die zur Verfigung stehenden Daten
zur Wertermittlung.

4.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei die-
sem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktlbliche Mieten und Uber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittiungsobjekts, 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 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.
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4.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 Vergleichswertverfahren
an, da aufgrund der Bausubstanz vornehmlich der Bodenwert zu ermitteln ist. Die Ermittlung des
Bodenwerts hat nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV) zu erfolgen. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr hauptsachlich
auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen und indirekter
Marktinformationen aus Grundstlicksdaten und anderen Quellen gehandelt.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Bo-
denrichtwerten zur Verfigung. Die ggf. zur Berlcksichtigung abweichender Grundsticksmerkmale
erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse er-
forderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.
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4.3 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks, wie z. B. Art und Mall der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundsticksgréfRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. weiterer
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten (landwirtschaftliche Flache, sonstige Flache)
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittiungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
Ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Uber die marktlbliche Grundstticks-
gréRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu be-
rucksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgréRe von insgesamt 1.445 m? auf. Fir die vor-
handene Bebauung verflgt das Wertermittlungsobjekt damit Uber eine marktubliche GréRRe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die Uber die marktibliche Grundstlicksgrofie hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

4.31 Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffélle mit den nachfolgenden Merkmalen selektiert worden:

Kaufzeitpunkt: Aus den letzten 5 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag
Lage Bodenrichtwertzone

Grundstlicksqualitat Baureifes Wohnbauland

Beitragsrechtlicher Zustand | Beitrags- und abgabenfrei nach BauGB und NKAG

Aus dieser Selektion ergaben sich keine Vergleichsfalle.

4.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 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 MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (\Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
o2025 4 GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 94 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind mit Sanierungsgebiet, Wohnbauflache und einer GrundstiicksgroRe von
500 m? beschrieben.
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4.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

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 bertcksichtigen.

Das zu bewertende Grundsttick ist zurzeit értlich und nach Bebauungsplan keine Wohnbauflache.
Langfristig ist nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses, aufgrund der 6rtli-
chen Gegebenheiten und vergleichbarer Falle eine Wohnbebauung nicht ganzlich ausgeschlossen.
Durch Anderung der Grundstiicksmerkmale ware eine Anderung zur Wohnbauflache mdglicher-
weise mdglich. Da die Garagen zunachst weiter genutzt werden kdnnen nimmt der Gutachteraus-
schuss hier einen Planungshorizont von ca. 30 Jahren an.

Bei einem Planungshorizont von 30 Jahren und einem Liegenschaftszins von 3 % ergibt sich nach

den Tabellen der Fachliteratur ein Abzinsungsfaktor von 0,4120. Der Bodenwert ergibt sich damit
zZu:

94 €/m? x 0,4120 = 39 €/m>.

Hieraus ergibt sich der objektspezifisch angepasste Bodenwert mit 39 €/m2.

4.3.4 Bodenwert des Bewertungsobjekts

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschliel3end wie folgt:

Nutzung GroRe Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauland 1.445m* * 39,00 €/m? = 56.355 €
Summe insgesamt: 1.445 m? 56.355 €

und der Wert von 1/40 Anteil errechnet sich wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert = 56.355 €
1/40 Anteil = 1.409 €
gerundet | 1.400 €
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44 Wert der Garage

Auf dem Grundstiick stehen 24 Garagen. Wie beschrieben wird hier davon ausgegangen, dass eine
Garage der Eigentimerin des zu bewertenden Eigentumsanteils gehért. Diese Garage ist nach dem
aulleren Anschein in schlechtem Zustand, das Tor ist abgangig.

Aufgrund des Zustandes und unter Berlcksichtigung, dass flr eine weitere Nutzung zumindest ein

neues Tor bendtigt wird, halt der Gutachterausschuss hier sachverstandig einen Restwert von
1.000 € fur angemessen.

4.5 Verkehrswert des 1/40 Anteils am Grundstiick

Bodenwert 1/40 Anteil am Grundstiick € 1.400
Wert der Garage € 1.000
Verkehrswert 1/40 Anteil mit Garage € 2.400
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5. Ermittlung des Verkehrswertes Grundstiick MartinsheidestraBe (W2-370/2025)

5.1 Grundlagen

511 Definition des Verkehrswertes

Lper Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sbnliche Verhéltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

5.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 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 tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

5.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
ff.), zuletzt gedndert am 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
— Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir

die  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herange-
zogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise - ImmoWertA), am 20.09.2023 durch die Fachkommission Stadtebau zur Kenntnis
genommen

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

514 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

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

Bischoff OLZOG Verlag
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5.2 Wertermittlungsverfahren

5.21  Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 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 die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstlcks-
merkmale (z. B. Lage, GroRe, Art und Mal} der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Die Verfahren sind untereinander gleichrangig, wobei dem Vergleichswertverfahren aufgrund seiner
Marktnahe Perioritat einzurdumen ist. Entscheidend sind jeweils die zur Verfligung stehenden Daten
zur Wertermittlung.

5.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei die-
sem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktubliche Mieten und Uber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittiungsobjekts, 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 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.
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5.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 Vergleichswertverfahren
an, da aufgrund der Bausubstanz vornehmlich der Bodenwert zu ermitteln ist. Die Ermittlung des
Bodenwerts hat nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV) zu erfolgen. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr hauptsachlich
auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen und indirekter
Marktinformationen aus Grundstiicksdaten und anderen Quellen gehandelt.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Bo-
denrichtwerten zur Verfigung. Die ggf. zur Berlcksichtigung abweichender Grundsticksmerkmale
erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse er-
forderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.
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5.3 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks, wie z. B. Art und Mall der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundsticksgréfRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. weiterer
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlicksqualitaten (landwirtschaftliche Flache, sonstige Flache)
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsver-
fahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt-
Ublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die lber die markttbliche Grundstticks-
gréRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstlickmerkmal zu be-
rucksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen
(Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgroRe von insgesamt 1.445 m? auf. Fir die vor-
handene Bebauung verflgt das Wertermittlungsobjekt damit Uber eine marktubliche GréRRe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die Uber die marktibliche Grundstlicksgréfe hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

5.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffélle mit den nachfolgenden Merkmalen selektiert worden:

Kaufzeitpunkt: Aus den letzten 5 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag
Lage Bodenrichtwertzone

Grundstlicksqualitat Baureifes Wohnbauland

Beitragsrechtlicher Zustand | Beitrags- und abgabenfrei nach BauGB und NKAG

Aus dieser Selektion ergaben sich keine Vergleichsfalle.

5.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 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 MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
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Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 94 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundsttick, bei
dem Beitrage fir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind mit Sanierungsgebiet, Wohnbauflache und einer Grundstiicksgrofle von
500 m? beschrieben.

5.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

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 bertcksichtigen.

Das zu bewertende Grundsttick ist zurzeit értlich und nach Bebauungsplan keine Wohnbauflache.
Langfristig ist nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses, aufgrund der 6rtli-
chen Gegebenheiten und vergleichbarer Falle eine Wohnbebauung nicht ganzlich ausgeschlossen.
Durch Anderung der Grundstiicksmerkmale ware eine Anderung zur Wohnbauflache méglicher-
weise mdglich. Da die Garagen zunachst weiter genutzt werden kénnen nimmt der Gutachteraus-
schuss hier einen Planungshorizont von ca. 30 Jahren an.

Bei einem Planungshorizont von 30 Jahren und einem Liegenschaftszins von 3 % ergibt sich nach
den Tabellen der Fachliteratur ein Abzinsungsfaktor von 0,4120. Der Bodenwert ergibt sich damit
zZu:

94 €/m? x 0,4120 = 39 €/m>.

Hieraus ergibt sich der objektspezifisch angepasste Bodenwert mit 39 €/m2.

5.3.4 Bodenwert des Bewertungsobjekts

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschliel3end wie folgt:

Nutzung GrofRe Bodenwertansatz Bodenwert
Garagenhof 828 mz * 38,00 €/m? = 31.464 €
Summe insgesamt: 828 m? 31.464 €
und der Wert von 1/40 Anteil errechnet sich wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert = 31.464 €

1/40 Anteil = 787 €
gerundet | 800 €
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5.4 Verkehrswert

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

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und flihrt nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, flir das
Wertermittlungsobjekt 1/40 Anteil am Grundstick Stadt Nienburg (Weser), Garagenhof Spre-
ckelsenstralRe mit einer Garage zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.03.2025 mit

2.400 €
(in Worten: Zweitausendvierhundert Euro)

und fir das Wertermittlungsobjekt 1/40 Anteil am Grundstick Stadt Nienburg (Weser), Garagenhof
Martinsheidestral3e mit

800 €
(in Worten: Achthundert Euro)
ermittelt. Dabei wird unterstellt das die Annahme der zugehdrigen Garage zutrifft.
Nienburg, den 17.03.2025

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

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Sulingen-Verden
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Bruckenstralle 8, 31582 Nienburg
Telefon: 05021 - 808 149 Fax: 04271 - 801 502
E-Mail: gag-sul-ver@lgin.niedersachsen.de

Nienburg, den 26.03.2025

im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Nienburg/Weser
Berliner Ring 98
31582 Nienburg (Weser)
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Anlagen zum Gutachten

Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht dffentlicher 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-
stlcksarten 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
Grundsttick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt 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 begriinden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schaftsstelle beschafft die fir 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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