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Gutachten

Marktwert 8 194 BauGB Auftrags-Nr. G 22-009

landliches Einfamilienhaus in Ovelgonne

PLZ, Ort 26939 Ovelgdnne
Kreis Wesermarsch

StralRe Friedrich-Rilder-Str. 48

Bundesland Niedersachsen

Kunde Amtsgericht Brake

Gutachter/in Jorg Wohler

Objektbesichtigungstag ~ 14.10.2022
Besichtigungsumfang AuRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag ~ 14.10.2022
Qualitatsstichtag 14.10.2022

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

255.000 EUR

23,7-fache Jahresrohertrag
2.340 EUR/m2 WNFI.

23,0-fache Jahresrohertrag*
2.280 EUR/m2 WNFL*

*Vergleichsparameter ohne unrentierlichen Bodenwert bei einer Aufteilung rentierl. / unrentierl. von 56.040
EUR /7.362 EUR

Das Gutachten wurde nach &uBerem Anschein gefertigt. Es wurde kein Einlass gewahrt!

Verwendungszweck

Gutachten im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Fazit

Vermietbarkeit des Objektes: gegeben
Verkauflichkeit des Objektes: gegeben
Drittverwendbarkeit: gegeben

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem
Gutachter gegeniiber nicht gestellt werden. Gegenuiber Dritten wird fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit keine
Haftung Glbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Allgemeine Angaben

Wertdefinitionen

Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch BauGB § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Ver-
haltnisse zu erzielen wéare.*

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8 15) einschlie3lich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-gung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmé&Rig in folgender Reihenfolge zu bertick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-rung,
ein tUberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktiib-lich er-
zielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéfts-verkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksich-tigt werden.

Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der Definition
des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

.Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion im gewohnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden sollte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 1 Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken, ihrer Bestandteile sowie ihres Zu-
behors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlief3lich der Boden-
richtwerte ist diese Verordnung anzuwenden.

(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundstiicken sowie auf solche Wertermittiungsobjekte, fur die kein Markt besteht, entsprechend anzuwen-
den. In diesen Féllen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Beriick-
sichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

Gegenstand der Wertermittlung kann das Grundsttick oder ein Grundsticksteil einschliel3lich seiner Be-
standteile wie Gebaude, Aul3enanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehérs sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 bezeichneten Gegenstande beziehen.

Grundlagen der Bewertung
Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrs-/Marktwert wird gemaf § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Methoden
ermittelt.

Dieses Gutachten wurde mit Hilfe der fachspezifischen Wertermittlungssoftware LORA, entwickelt von der on-
geo GmbH, erstellt.

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des Er-
tragswertes werden die Ertrage berticksichtigt, die bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung und normaler Ge-
schéaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Un-
tersuchungen durchgefihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder
evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittiung werden normale, nicht
beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstiicks, vo-
rausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wertgutachten eventuell enthalte-
ne Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschliel3end) zu werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung die-
ser Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur Gro3e, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3lich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmal erfolgte nicht.

Ergénzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestands-
aufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behérden erfragt.

Die Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behérdliche Beanstan-
dungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nut-
zung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt
oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Gewahrleistung

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung
fehl, kann der Auftraggeber Rickgéangigmachung des Vertrags (Wandelung) oder Herabsetzung des Hono-
rars (Minderung) verlangen. Alle Mangel miissen unverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen
schriftlich angezeigt werden; andernfalls erlischt der Gewahrleistungsanspruch. Bei Fehlen zugesicherter
Eigenschaften bleibt ein Anspruch auf Schadensersatz unberthrt.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden -gleich aus welchem Rechtsgrund- nur dann, wenn er oder seine
Mitarbeiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorséatzlich oder grob fahrlassig verursacht ha-
ben. Alle dariiber hinausgehenden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Dieses gilt auch fur
Schéaden, die bei Nachbesserung entstehen. Fir den Fall der Haftung wegen grober Fahrlassigkeit wird die
Haftung der H6he nach vereinbarungsgemalf auf maximal 300.000 € begrenzt. Die Rechte des Auftragge-
bers aus Gewahrleistung (gemal vorstehendem Absatz) werden dadurch nicht beriihrt. Schadensersatzan-
spriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des 8§ 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Ver-
jahrungsfrist beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auftraggeber.

Urheberrecht

Der Sachverstéandige behalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind, das
Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit allen
Aufstellungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fiir den es verein-
barungsgemal bestimmt ist. Eine dariiber hinausgehende Weitergabe an Dritte, eine andere Art der Ver-
wendung oder eine Textdnderung oder -kirzung ist dem Auftraggeber oder Dritten nur mit Einwilligung des
Sachverstandigen gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren. Eine Verdffentlichung des Gut-
achtens, auch sinngemalf3, bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachverstandigen. Vervielfaltigungen
sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

Auftragsgemal werden dem Auftraggeber die auf der 1. Seite vermerkte Anzahl an Ausfertigungen tberge-
ben.

Auftragsnummer G 22-009 Seite 4 von 35



Einfamilienhaus (freistehend)
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Lage
Erlduterungen zur Makrolage

Ovelgonne ist eine Gemeinde im Landkreis Wesermarsch in Niedersachsen. Die Gemeinde hat ca. 5.500
Einwohner und ist mit einer Flache von rund 120 m2 die zweitgré3te Gemeinde des Landkreises Weser-
marsch. Sie ist stark von der Landwirtschaft gepragt und bezeichnet sich selbst als das "Griine Herz der We-
sermarsch”.

Die Gemeinde Ovelgdnne liegt im Zentrum des Landkreises Wesermarsch und grenzt im Nordwesten an die
Gemeinde Jade, im Norden an die Gemeinde Stadland, im Osten an die Stadt Brake und im Siden an die
Stadt Elsfleth (alle Landkreis Wesermarsch). Im Sidwesten hat die Gemeinde eine Grenze mit der Gemeinde
Rastede im Landkreis Ammerland. Ovelgdnne liegt inmitten des flachen Marschlandes, nahezu frei von jeder
Industrie, mit viel Weideland.

Ovelgonne ist in vier Gemarkungen unterteilt:

GrofRenmeer, 26,66 km?2
Oldenbrok, 28,60 km?2
Strickhausen, 64,41 km?2
Ovelgonne, 4,14 km?

el

Ovelgonne liegt innerhalb des Stadtevierecks Bremen, Oldenburg, Wilhelmshaven und Bremerhaven.
Nach Bremen sind es ca. 50 km und nach Oldenburg 25 km. Die Kreisstadt Brake ist vom Zentrum
Oldenbrok - Mittelort lediglich 6,5 km entfernt.

Ovelgonne wird durchzogen von der B 211, die eine schnelle Verbindung zur nahe gelegenen Stadt
Oldenburg (Oldb) ermdglicht. Derzeit befindet sich ein Neubau der B 211 in Bau. Es soll eine opti-
mierte Anbindung des Braker Hafens und des Ovelgdnner Gewerbegebietes Logemannsdeich er-
reicht werden. Des Weiteren sollen die Ortsteile Popkenhdge und Oldenbrok-Mittelort verkehrlich ent-
lastet werden. Uber den nordlich von Ovelgénne gelegenen und ausschlieBlich fiir den motorisierten
Verkehr zugelassenen Wesertunnel besteht seit Januar 2004 eine Verbindung nach Bremerhaven
beziehungsweise Bremen und eine direkte Anbindung an das Autobahnnetz (A 27). Mit dem geplan-
ten Bau der A 20 bekdme Ovelgdnne einen direkteren Anschluss an das deutsche Autobahnnetz.

Erlduterungen zur Mikrolage

Friedrich-Ruder-Stral3e

Das Bewertungsobjekt liegt an der Friedrich-Rider-Stral3e zwischen Riudershausen und dem Ortsteil Olden-
brok - Bahnhof. Die Bahnstrecke existiert nicht mehr und der ehemalige Bahndamm wird nun von Wanderern
und Reitern genutzt. Es handelt sich um eine Aul3enbereichslage westlich aul3erhalb des Ortes Oldenbrok. Es
liegt ca. 5,5 km westlich vom Ortsmittelpunkt Oldenbrok und des einzigen Nahversorgers im Ort. Die umlie-
gende Bebauung ist gepragt durch landwirtschaftliche Betriebe und landliches Wohnen. Das Grundstick ist
zum Teil erschlossen. Es handelt sich um eine einfache Wohnlage.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Objekt

Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten wesentliche Teile lediglich von auf3en in Augenschein genommen
werden. Mir wurde kein Einlass gewahrt. Ruickschliisse auf den Gebaudezustand im Inneren sind nahezu
unmaglich. Es kann hier lediglich vom auf3eren Gesamteindruck auf den Zustand geschlossen werden.

Es wurden nur wenige Fotos des Aul3enbereichs gefertigt. Grundrisszeichnungen liegen lediglich aus den
Bauvorlagen des Landkreises Wesermarsch vor. Es sind ggf. auch deutliche Abweichungen mdglich. Die
Gutachtenerstattung erfolgt ausschlief3lich nach du3erem Eindruck.

Teilnehmer am Ortstermin:
Jorg Wohler (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Erlduterungen zum Grundstiick

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus einer Baulandflache und einer angrenzenden Brachlandflache. Die
Baulandflache ist etwa 1.870 m2 grol3. Die angrenzende Griinlandflache (Brachland) ist etwa 3.680 m2 grof3.

Erlduterungen zum Gebaude

Das Grundstuck ist bebaut mit einem landlichen Wohnhaus (Einfamilienhaus) an das ein Garagen- u. Stallge-
baude Uber einen Verbindungsbau (Flur) angeschlossen ist. Auf dem Grundsttick befinden sich weitere bauli-
che Anlagen (Huhnerstall, Gerateschuppen, etc.).

Wohnhaus

Im Erdgeschoss befindet sich gem&R Darstellung in den Bauvorlagen eine klassische Aufteilung aus Wohn-
zimmer, Esszimmer, Kiiche und Flur/Treppenhaus, spater erweitert um einen Windfang bzw. Wintergarten mit
Freisitz und Treppe zum Garten. Ein Zwischenbau zum Nebengebaude mit Stall und kleiner Garage ist eben-
falls vorhanden. Im Dachgeschoss sind die Schlafzimmer und ein Bad untergebracht. Es ist zu erwarten, dass
die Grundrisse sich im Laufe der Jahre durch Umbauarbeiten und Modernisierungen verandert und an heutige
Anforderungen angepasst haben. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist hier jedch keine Aussage
mdoglich. Auf dem Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage. Es liegen keine Angaben zu Alter und Zustand
vor. Auf einen gesonderten Wertansatz fur das Zubehor wird in diesem Fall verzichtet.

Aulienanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Einfriedungen, Pflasterflachen, etc.. In den Auf3enanlagen beriicksichtigt
und nicht gesondert aufgefiihrt sind auf dem Bewertungsgrundsttick noch ein Hihnerstall sowie Gerate-
schuppen.

Unterhaltungszustand

Hier handelt es sich um ein eigengenutztes landliches Wohnhaus. Der Hof und das Grundstiick machen einen
leicht unterdurchschnittlichen Eindruck. Ein Instandhaltungsstau ist zu erwarten. Aufgrund der fehlenden In-
nenbesichtigung wird nach duf3erem Eindruck auf den Gesamtzustand geschlossen. Es wird ein pauschaler
Abzug fir SofortmafRnahmen und zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus in H6he von 10.000,- Euro in
Abzug gebracht.

Energetischer Zustand
Ein Energieausweis liegt zum Zeitpunkt der Bewertung nicht vor. Es wird ein einfacher, méRiger Warmeschutz
unterstellt.

Vermietungssituation
Das Objekt ist derzeit augenscheinlich eigengenutzt. Es liegen somit keine Angaben zur Miete vor.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Wohnflachen / Nutzflachen / BGF

Die Flachenangaben wurden aus den auszugsweise vorliegenden Bauvorlagen bzw. der Liegenschaftskarte
Uberschlagig abgeleitet. Die BGF wurde ebenfalls aus den Bauvorlagen abgeleitet bzw. plausibilisiert. Die
tatséchlichen FlachengrofRen und Grundrisse kdnnen abweichen, sind jedoch hinreichend genau fur die Zwe-
cke der Wertermittlung.

Bauplanungsrechtliche Situation - § 35 BauGB

Fur das Bewertungsgrundsttick existiert It. telefonischer Auskunft der Gemeinde Oldenbrok kein rechtskréafti-
ger Bebauungsplan. Die bauplanungsrechtliche Situation fir das landliche Wohnhaus an der Stral3e wird hier
nach § 35 BauGB - Zul&ssigkeit von Vorhaben im Aul3enbereich - beurteilt. Bei dem vorhandenen Gebéude
wird die Genehmigungsfahigkeit nach § 35 BauGB unterstellt. Die Frage der Neubebauung des Grundstticks
ist zuverlassig nur im Wege einer Bauvoranfrage zu klaren.

Die Baugenehmigung fur das Wohnhaus liegt auszugsweise vor.

Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fir Wohnhaus

Gebé&udeart 1.11 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller (100% unterkellert)

Baujahr 1963

Ausstattungsstufe Einfach bis mittel (2-3)

Geb&audemal} 252 m2 BGF

2 Baubeschreibung fur Anbau - Garage/Stall

Gebé&udeart 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Baujahr 1963

Ausstattungsstufe Einfach bis mittel (2-3)

Geb&audemal} 89 m2 BGF
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Grundbuch

Auszug vom: 15.08.2022
Amtsgericht: Brake
Grundbuch von: Ovelgénne

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache
BV m2
- 3705 2 Strickhausen 9 83/87 5.549,00
Gesamtflache 5.549,00
davon zu bewerten 5.549,00

Abteilung I, Eigentimer
Namen aus datenschutzrechtlichen Griinden entfernt

Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen

Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstick |Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV

Verfiigungsbeschran-
kung - Zwangsverwal-
tungsvermerk, Die
Zwangsversteigerung
ist angeordnet worden
(6 K 3/22).

-/3705( 3 2 83/87 verfahrensbedingt wertneutral

Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Letzte Anderung am 04.05.2022

Erlduterungen zur Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

Baulastenverzeichnis

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten

Erlduterungen zu Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft des Landkreises Wesermarsch vom 16.11.2022 (Frau Exner) sind fur das Grund-
stiick keine Baulasten eingetragen.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Sonstige Wertbeeinflussungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen aul3erhalb des Grundbuches
Angaben oder Anhaltspunkte fur weitere, auf3erhalb des Grundbuches vorliegende wertmindernde Lasten und
Beschrankungen liegen nicht vor.

§ 15 Pfandbriefgesetz (Versicherungspflicht)

Aus den vorliegenden Unterlagen (Kompass Naturgefahren Niedersachsen) und den Eindriicken aus der
Ortsbesichtigung wurden nach Art und Lage des Objektes keine erheblichen Schadenrisiken in Bezug auf
Naturgefahren (wie z.B. Hochwasser, Sturm/Hagel, Blitz/Uberspannung und Erdbeben) erkannt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt jedoch in einem, in Bezug auf Starkregenereignisse, sehr gefahrdetem Ge-
biet.

Abgabenrechtlicher Zustand
GemanR telefonischer Auskunft der Gemeinde Ovelgénne vom 14.11.2022 (Herr Blankenburg) sind Rickstan-
de aus der Grundsteuer in Héhe von 112,61 Euro zu verzeichnen. ErschlieBungsbeitrage stehen nicht aus.

Altlasten / Bodenverunreinigungen
- Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises Wesermarsch oder einer anderen ver-
gleichbaren Datenbank aufgefiihrt.

- Es gibt hier keine Informationen tber mogliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder Grundwas-
serschadensfélle auf dem vorgenannten Grundstick.

- Der Standort liegt nicht innerhalb oder in unmittelbarer Nahe eines Trinkwasserschutzgebietes.

Es liegen keine Hinweise auf weitere Wertbeeinflussungen vor.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Bodenwert
Allgemeine Anmerkungen zum Bodenwert

BauGB 8§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Berticksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fir erschlie-
Bungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut wére. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Fur Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte
nach ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum je-
weiligen fir die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung malRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag
der fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte fir einzelne Gebiete
bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere Maf3nahmen
geandert, sind bei der ndchsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der geanderten Quali-
tat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen und dem zustéandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann
von der Geschaftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 15 Ermittlung des Vergleichswert

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-preisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-ziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-weisen. Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicks-merkmale sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berick-sichtigen.

§ 16 Ermittlung des Bodenwert

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
sticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. 8 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist ent-
sprechend anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aul3enbereich (8§ 35 des Baugesetzbuchs) sind
bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die tblichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer
alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragwertverfahren
(88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

(4) Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung, wie ins-
besondere eine erhebliche Beeintréachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene baulicher Anlagen auf einem
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Grundstick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

(5) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung zur Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Bodenwert
Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Gebaude- und Freifla-
1 |che 1.868 30,00 Ja 56.040
Landwirtsch. Brach-
2 |land 3.681 2,00 Nein 7.362

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Bodenwert (rentierliche Anteile) 56.040
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 7.362
BODENWERT (gesamt) 63.402

Entspricht 22% des Ertragswertes (MWT)

Erlduterungen zum Bodenwert

Wohnbauland

Lt. Bodenrichtwertkarte Niedersachsen (Stand 01.01.2022) wird im Bereich des Bewertungsobjektes fir Bau-
land im Auf3enbereich ein Bodenrichtwert von 30,- €/m2 mit dem Merkmal Wohnbauflache (Aul3enbereich)
ausgewiesen. Der Richtwertansatz ist tiblicherweise fur eine Grundstickflache von 1.500 m2 Grél3e in Ansatz
zu bringen. Der Anteil der Wohnbauflache an dem Grundsttick ist mit ca. 1.868 m2 nur unwesentlich gro-
Ber.Hier wird der Bodenrichtwert fir das Wohnbauland unverandert in Ansatz gebracht.

Brachland

Lt. Bodenrichtwertkarte Niedersachsen (Stand 01.01.2022) wird im Bereich des Bewertungsobjektes fir
Landwirtschaftliche Flachen je nach Bodenqualitat eine Spanne von 0,65 €/m2 Grinland bis zu - fiir die Bo-
denart Lehm und Ton - ein Bodenrichtwert von 3,00 €/m? ausgewiesen. Fir die Brachlandflache wird ein mitt-
lerer Ansatz als Abrundungsflache / Gartenland in die Bewertung eingestellt.
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Sachwert

Allgemeine Anmerkungen zu den Wertanséatzen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (8 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nummer 1)
zu beriicksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8
22) unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung (8 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bo-
denwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermit-
telt. Die 88 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder
sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinhei-ten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden wéaren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewd6hnli-chen
Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die dblicherweise ent-
stehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifungen und
Genehmigungen. Ausnahmsweise kdnnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den ge-
wohnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (8 6 Absatz 6
Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmé&-
RBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Auftragsnummer G 22-009 Seite 13 von 35



Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Sachwert

Sachwert (Marktwert)

Gebaude-Nr. | Grdst -teilflache-Nr. | Bau- lGNDIRND Herste_llungskosten der AI_terswert- Alterswertg.
baulichen Anlagen* minderung Herst.-kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
1 | Wohnhaus 1 [1963]|70 30 252,00 m2 BGF| 1.194|17,00|Linear |57,15 150.848
Anbau - Gara-
2 | ge/Stall 1 |[1963]|70|30 89,00 m? BGF 374]|12,00|Linear |57,15 15.974
> 166.822

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2022 = 1,6760; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 3. Quartal
2022 =1,7190

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 166.822
+Zeitwert der Aul3enanlagen 7,00% 11.677
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 178.499
+Bodenwert 56.040
Vorlaufiger Sachwert 234.539
+ Marktanpassung 10,00% 23.453
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 257.992

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert 7.362
- Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden

Abschlag fur Sofortmal3hahmen, Instandhaltungsstau, etc. 10.000
SACHWERT 255.354
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Erlduterungen zum Sachwert

Tatséchliche Herstellungskosten
Die tatsachlichen Herstellungskosten fur das Bewertungsobjekt sind nicht bekannt.

Herstellungskosten gemafl NHK
Fur die einzelnen Gebaude Wohnhaus und Garage / Stall werden die Herstellungskosten auf Basis der NHK
2010 ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des Objektes wird mit 70 Jahren angenommen. Sie liegt damit im oberen Bereich
der Ublichen Spanne der Erfahrungssatze fiir Nutzungsdauern baulicher Anlagen. Bandbreite Wohnh&user:
25 bis 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die rechnerische Restnutzungsdauer des Objektes wirde ca. 21 Jahre betragen. Durch Erweiterungen und
Modernisierungen in der Vergangenheit wird sich die Restnutzungsdauer verlangern. Aufgrund der Ausstat-
tung und des Zustands wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren fur das Wohnhaus sowie
die Garage mit Stall in Ansatz gebracht.

Aulienanlagen
Die gemalf BKI fur das Objekt im Durchschnitt anzusetzenden Kosten fir Au3enanlagen in Héhe von ca. 7,0
% des Herstellungswertes werden der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Die gemafl} NHK fir das Objekt im Durchschnitt anzusetzenden Kosten fir Baunebenkosten in Hohe von

ca. 17,0 % des Herstellungswertes (Wohnen) und 12 % des Herstellungswertes fir die Garage mit Stall wer-
den als angemessen erachtet und der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Marktanpassung

Fur Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Wesermarsch werden vom Gutachterausschuss Oldenburg in
den Marktdaten fur 2022 Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und der Lage (Boden-
richtwert) ausgewiesen. In der zweiten Halfte des Jahres ist derzeit eine Stagnation bzw. ein Riickgang zu
den Hochstwerten (aus Ende 2021 bzw. Anfang 2022) zu verzeichnen. Der Sachwertfaktor wird mit 1,1 als
angemessen angenommen und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Der Faktor ist etwas Giber dem Faktor
von 2021 jedoch unterhalb des mittlerweile Giberzogenen Hochstwertes aus der Verdéffentlichung fur 2022.

Abzug fur Restfertigstellungskosten, Bauméngel und Schaden

Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf den tblichen Unterhaltungszustand. Baumangel und Schaden sowie
Restarbeiten werden hier nicht beriicksichtigt. Da der Zustand des Hauses von innen nicht bekannt ist, wird
hier ein pauschaler durchschnittlich zu erwartender Abschlag in H6he von 10.000,- Euro in Ansatz gebracht.
Es wird ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand unterstellt.

Hinweis: Der tatsachliche Zustand kann hier deutlich vom angesetzten durchschnittlichen Zustand
abweichen!
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Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 - Wohnhaus

Gebaudetyp 1.11 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss Keller

Unterkellerungsgrad 100 %

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 713 EUR/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr * 713 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,6760 (Wohngebéaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2022)
Herstellungskosten zum Stichtag * 1.194 EUR/m2 BGF

Regionalfaktor 0,8100 (Stand: BKI 2022)

regionalisierte Herstellungskosten (BWT) 967 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 2 - Anbau - Garage/Stall

Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 218 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 218 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,7190 (Gewerbliche Betriebsgeb&aude (Basis 2010), Stand: 3.
Quartal 2022)

Herstellungskosten zum Stichtag * 374 EUR/m2 BGF

Regionalfaktor 0,8100 (Stand: BKI 2022)

regionalisierte Herstellungskosten (BWT) 302 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten
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Ertragswert

Allgemeine Anmerkungen zu den Wertanséatzen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrédge ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veréanderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (8 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bo-
denwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach 8 20 maRgebliche Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teil-
flachen nicht zu beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach 8§ 20 kapitalisierten Reinertrag (8 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert,
der mit Ausnahme des Werts von selbsténdig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach
§ 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fur die angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht ben6tigt wird und selbstéandig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (8 18 Absatz 1) innerhalb eines
Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt.
Die periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermitt-
lungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (8 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonsti-
ge Kosteniibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden muissen;
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. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Rick-
sténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-

verhéltnisses oder Rdumung;

4,

die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.

§ 20 Kapitalisierung und Abzinsung
Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (8 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschafts-

zinssatzes (8 14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen
Berechnungsvorschrift zu bestimmen

Ertragswert
Ertragswert (Marktwert)
Nutzung
In Geb&ude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1 | Wohnhaus 30 | 1,60 1] 109,00 -- 7,50 9.810 817
w| 2 | Anbau - Garage / Stall 30 | 1,60 1 -- 80,00 960 80
w = Wohnen, g = Gewerbe @30 1,60 X2 > 109,00 ¥ 10.770 > 897
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m? EUR wagnis EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) | % HK* /Einheit | % RoE % RoOE (/stk.) | % RoE | % RoE
w| 1 | Wohnhaus 12,00 0,37 250,00 2,54 2,00 17,88
w| 2 | Anbau - Garage / Stall 50,00/ 0,13 35,00 3,64 2,00 10,93
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 17,27
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebaude- Barwert- Barwert
In Geb&ude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w| 1 | Wohnhaus 9.810 1.755 8.055 817 7.238| 23,6788 171.387
Anbau - Garage /
w| 2 | Stall 960 105 855 80 775 23,6788 18.351
w = Wohnen, g = Gewerbe % 10.770 ¥ 1.860 ¥ 8.910 ¥ 897 ¥ 8.013 ¥ 189.738

Auftragsnummer G 22-009

Seite 18 von 35




Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Ertragswert der baulichen Anlagen 189 738
> Barwerte je Nutzung (ROE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor )

+ Bodenwert 56.040
Vorlaufiger Ertragswert 245.778

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert 7.362
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden (vgl. Sachwert) 10.000
ERTRAGSWERT 243.140

Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebéaude Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 | Wohnhaus 109 9.810
2 | Anbau - Garage/Stall 960
¥ 109 ¥ 10.770 ) )
Gesamte WNFI. (m?) 109
Gesamtrohertrag (EUR) 10.770
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Erlduterungen zum Ertragswert

Durchschnittliche Bestandsmieten
Das Objekt wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch die Eigentimer offensichtlich selbst genutzt. An-
gaben zur Miethtdhe liegen somit nicht vor.

Durchschnittliche Wohnungsmieten gem. Internetrecherche
Ovelgoénne --*
* kein Angebot

Durchschnittliche Wohnungsmieten gem. Internetrecherche
Ovelgoénne 7,20 €/m2 WHl. (bis 120 m?)
Immowelt 2021

* derzeit kein Angebot im Umkreis.

Einfacher Mietspiegel (Landkreis Wesermarsch 2022)
Ovelgoénne 4,91 €/m2 Wfl. (2/3 - Spanne 3,67 — 6,93)*
* Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Wesermarsch Stand 24. Juni 2022

Nachhaltig erzielbare Miete Wohnen

Das Bewertungsobjekt verfugt mit seiner Wohnflache von insgesamt ca. 109 m2 Uiber eine vergleichswei-

se kleine Wohnungsgréf3e. Fur die Wohnung wird aufgrund der Lage und des Zustands ein Mietzins von 7,50
€/m2 als angemessen in Ansatz gebracht.

Nachhaltig erzielbare Miete Stall/Garage
Fur den Zwischenbau, die kleine Garage und den Stall wird ein pauschaler Mietansatz in Héhe von 80,- Euro
als angemessen angesehen und in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung (Wohnen)

Ublicherweise sind fiir Wohngebaude und gewerbliche Gebaude mit einfachem Standard und Herstellungs-
kosten Uber 1.000,- €/m2 Wfl. Instandhaltungskosten von 0,5 % bis 1,0 % der Herstellungskosten anzusetzen.
Absolute Untergrenze 7,50 €/m2 Wfl. Fir das Bewertungsobjekt werden 12,00 €/m2 Wf{l. als angemessen ein-
geschéatzt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sie liegen mit 0,37 % der Herstellungskosten leicht unter-
halb der Spanne und sind vor allem mit der Grol3e, dem Zuschnitt (Wohnflache/BGF) und der Ausstattung zu
begrinden.

Instandhaltung (Nebengebaude)
Fur gewerbliche Gebaude mit einfachem Standard wird hier ein pauschaler Ansatz in Héhe von 50,00 Euro
als angemessen in Ansatz gebracht.

Verwaltung
Erfahrungsgemalf sind fir Wohnobjekte und Nebengeb&aude pauschale Verwaltungskosten in Hohe von
250,00 Euro (Wohnen) und 35,00 Euro (Nebengebaude) anzusetzen.

Mietausfallwagnis

Fur Wohnobjekte ist in der Regel ein Mietausfallwagnis von mindestens 2,0 % des Jahresrohertrags anzuset-
zen. Fur gewerblich genutzte Objekte in der Regel dariber. Fir das landliche Wohnhaus erscheint ein Ansatz
in Hohe von 2,0 % fir das Bewertungsobjekt angemessen.

Liegenschaftszinssatz

Der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Oldenburg nennt fiir den
Landkreis Wesermarsch, fur Ein- und Zweifamilienh&duser keinen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz.
Hilfsweise wird der Zinssatz fur vergleichbare Lagen angrenzender Landkreise in die Bewertung eingestellt.
Fur das Bewertungsobjekt in Ovelgdnne erscheint ein Liegenschaftszins in Hohe von 1,6 % angemessen und
wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Ergebnis
Marktwert
§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 63.402

Sachwert 255.354

Ertragswert 243.140
Marktwert Ableitung vom Sachwert 255.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 2.340

x-fache Jahresmiete 23,70

RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%

Bruttorendite (RoOE/x) 4,22%

Nettorendite (ReE/x) 3,49%
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 2.280
bez. auf lastenfreie Werte x-fache Jahresmiete 23,00
ohne unrentierliche Flachen Bruttorendite (RoE/x) 4,34%
Mietflache Wohnflache 109m?

Nutzflache

) 109m?2
Ertrag Jahresrohertrag 10.770

Jahresreinertrag 8.910
Liegenschafts-/ Wohnen 1,60%
Kapitalisierungszins Gewerbe

i.D. 1,60%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 17,27%

Gewerbe

i.D. 17,27%

Erstellt am: 03.12.2022
Jorg Wohler
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Erlauterungen zum Endergebnis

Verfahrenswahl (Sachwert)

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert in der Regel vom Sachwert abgeleitet. Dieses gilt
insbesondere dann, wenn das zu bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitdt und Lage zweifels-
frei zur Eigennutzung geeignet ist und bei gewohnlicher Marktentwicklung nach den Umsténden des Einzel-
falls vorausgesetzt werden kann, dass das Objekt von potenziellen Nutzern fiir die eigene Nutzung dauerhaft
nachgefragt wird. Das Bewertungsobjekt ist fir die Eigennutzung geeignet und wird zur Eigennutzung nach-
gefragt werden. Der Verkehrswert wird am Sachwert orientiert. Der Ertragswert bestéatigt das Ergebnis der
Sachwertermittiung.

Drittverwendungsfahigkeit (Wohnen)

Wegen seiner derzeitigen Gestaltung und Ausstattung als Einfamilienhaus ist zu erwarten, dass das Objekt
auch weiterhin vorwiegend als solches nachgefragt wird. Aufgrund der Gestaltung des Objektes werden eine
Nachfrage und ein ausreichend groR3er potenzieller Nutzer- und Kauferkreis vermutlich dauerhaft gegeben
sein. Eine Drittverwendbarkeit wird somit gesehen.

Zuséatzliche Angaben:

a) Welche Mieter und Pé&chter sind vorhanden?
Das Objekt ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eigengenutzt.

b) Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters gem. WEG?
Kein Verwalter gem. WEG vorhanden.

¢) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?
Es ist kein Gewerbebetrieb bekannt.

d) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden...?
Es ist Zubehor in Form einer Photovoltaikanlage vorhanden. Es liegen keine gesicherten Angaben zu Alter
und Leistung der Anlage vor. Fir die Anlage werden keine gesonderten Ansatze in die Bewertung eingestellt.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Es besteht derzeit kein Verdacht auf Hausschwamm. Durch die fehlende Besichtigung kann ein Schwammbe-
fall jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

f) Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Es sind keine Baulasten bzw. behdrdliche Beschrénkungen, etc. bekannt.

g) Liegt ein Energiepass vor ?
Ein Energiepass konnte nicht ermittelt werden.

Das Baujahr fiir das Objekt ist um ca. 1963 (spéatere Erweiterungen).

Hinweis Vorlast:
GemanR telefonischer Auskunft der Gemeinde Ovelgénne vom 14.11.2022 (Herr Blankenburg) sind Rickstan-
de aus der Grundsteuer in Héhe von 112,61 Euro zu verzeichnen. ErschlieBungsbeitrage stehen nicht aus.
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Unterlagenubersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auszug aus den Bauvorlagen vorhanden
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Nds. vorhanden
Auszug aus der Liegenschaftskarte vorhanden
Feststellungen im Ortstermin vorhanden
Grundbuchauszug vorhanden
Grundstiicksmarktdaten des Gutachterausschusses vorhanden

Auftragsnummer G 22-009 Seite 23 von 35



Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Brache

\ \ \ Popkenhager Tief

Liegenschaftskarte
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

a9

0
§ . Eriedrich-Rider-Stralle 48

Luftbild
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

la Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
on GA Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.11.2022)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2022

Adresse: Friedrich-Riider-Stralle 48, 26939 Ovelgdnne, Kreis Wesermarsch - Riidershausen
Gemarkung: 0927 (Stilickhausen), Flurnummer: 9, Flurstiick: 83/87
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Erdgeschoss
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Dachgeschoss
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Keller
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Schnitt
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgonne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Rider-Str. 48

Ostansicht

Sidansicht mit Freisitz (ohne Garage)
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Sudansicht mit Garage (ohne Freisitzerweiterung)

Westansicht

Auftragsnummer G 22-009 Seite 33 von 35




Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Foto 2 (Sudostansicht — Wohnhaus)
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Einfamilienhaus (freistehend)
26939 Ovelgdnne , Kr Wesermarsch, Friedrich-Ruder-Str. 48

Foto 4 (Nordwestansicht Garage / Stall)

Auftragsnummer G 22-009 Seite 35 von 35



