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1. Auftrag und Unterlagen

1.1 Auftraggeber, Eigentumsverhaltnisse

1.1.1 Auftraggeber und Auftrag
Mit Beweisbeschluss des Amtsgerichts Brake (Unterweser) vom 06. 11. 2023 wurde ich
mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens tber das in dem Grundbuch von Brake
beim Amtsgericht Brake Grundbuchblatt 11054 unter der laufenden Nummer 1 aufge-
flhrte Grundstiick beauftragt.

1.1.2 Eigentiimer
Gutachten im Rahmen eines Zwangsvollstreckungsverfahrens werden anonymisiert ver-
fasst.

1.1.3 Besitzverhaltnisse
Die das Grundstlck bildenden Flurstiicke sind am Bewertungsstichtag unbefristet ver-
pachtet. Auf dem Grundstiick wird ein landwirtschaftlicher Betrieb gefiihrt einschlieBlich
eines Milchviehbestandes und der betriebsnotwendigen Maschinen. Das Zwangsverstei-
gerungsgesetz (§57a ZVG) gewahrt dem Ersteher in der Forderungsversteigerung ein
Sonderkindigungsrecht. Fiir die Bewertung wird ein pacht- und mietfreies Grundstiick

angenommen.

1.2 Anlass der Gutachtenerstellung

Die Zwangsversteigerung des in dem Grundbuch von Brake eingetragenen Grundbesitzes
ist angeordnet. Das vorliegende Gutachten dient der Ermittlung des gemeinen Wertes
(Verkehrswert) des Grundstiicks.

1.3 Bewertungsumfang

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das in dem Grundbuch des Bezirks Brake
Blatt 11054 unter der laufenden Nummer 1 verzeichnete Grundstiick mit einem Umfang
von 84.087 m?2. Das Grundstlick wird aus den Flurstiick 698/40, 699/41, 700/41 der Flur 4
und das Flurstiick 143/63 der Flur 5 in der Gemarkung Golzwarden gebildet. Das Flur-
stiick 698/40 ist mit einem Wohnhaus, einem Milchviehstall , einem Gullesilo und einer
Remise bebaut. Die landwirtschaftlichen Flachen werden als Griinland genutzt. In der fol-
genden Tabelle sind die Flurstiicke zusammengefasst.
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Tabelle 1: Ubersicht (iber die Flurstiicke des Bewertungsgrundstiicks

Grundbuch-
ru:lat:c Ifd. Nr. |Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

Landwirtschaftliche Flache, Gebaude-
und Freiflache, Verkehrsflache,

11054 1 Golzwarden 4 698/40 |Schmalenflether StraRe 6A 14.527 m?

11054 1 Golzwarden 4 699/41 |Verkehrsflache, Altendeich 772 m?

11054 1 Golzwarden 4 700/41 |Landwirtschaftliche Flache, Altendeich 35.046 m?
Landwirtschaftliche Flache,

11054 1 Golzwarden 5 143/63 |Verkehrsflache, Golzwarden 33.742 m?

84.087 m?

1.4 Wertermittlungsunterlagen, Erhebungen, Informationen

Es wird von mir keine Haftung fur die inhaltliche Richtigkeit und Aktualitat der vom Auf-
traggeber und von Dritten erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen, die bei der Gutachten-
erstellung verwendet werden, Gibernommen.

1.4.1 Unterlagen und Auskiinfte
Auftragsgemald habe ich die folgenden Unterlagen beschafft oder eingesehen:

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Wesermarsch vom 20. 02. 2024
2. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Wesermarsch, FB 63 —Planen
und Bauaufsicht, schriftlich am 23. 01. 2024

3. Auszug aus der Bauakte beim Landkreis Wesermarsch zu dem Flurstiick 698/40,
Schmalenflether StralRe 6a, vom 14. 11. 2023

4. Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Flurstlicks- und Eigentumsnachweise mit Bo-
denschatzung vom 25. 01. 2024, bereitgestellt durch das Landesamt fiir Geoinforma-
tion und Landesvermessung Niedersachsen, Katasteramt Brake (Unterweser)

5. Auszug aus dem Grundbuch von Brake Blatt 11054 beim Amtsgericht Brake vom 09.
11. 2023

6. Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Landesamtes fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg vom 29.
01. 2024
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10.

11.

Auszug aus der Liegenschaftskarte bereitgestellt durch das Landesamt fir Geoinfor-
mation und Landesvermessung Niedersachsen, Katasteramt Brake, am 25. 01. 2024

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstlicks-
werte Oldenburg-Cloppenburg zum Stichtag 01. 01. 2023 vom 20. 02. 2024

Flichennutzungsplan der Stadt Brake vom 01. 04. 1980 inkl. 1. — 26. FNP-Anderung

Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz:
www.umweltkarten-niedersachsen.de

Pachtvertrag Gber das Flurstiick 698/40 Flur 4 vom 31. 12. 2018 und Pachtvertrag Gber
die Flurstiicke 669/41 und 700/41 in der Flur 4 und das Flurstiick 143/63 in der Flur 5
vom 31.12. 2018

1.4.2 Literaturverzeichnis

Bei der Erstellung des Gutachtens wurde im Wesentlichen folgende Literatur beriicksich-
tigt:

. Biederbeck, M., und Fischer, Dr. R., (Hrsg.) Bewertung im landlichen Raum, Kéln 2019

. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg, Grundstlicks-

marktbericht 2021

. Kleiber, W., Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar, Koéln 2022

KTBL eV, Betriebsplanung Landwirtschaft 2022/23

. Kéhne, Prof. Dr. Manfred, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Stuttgart 2007

1.4.3 Gesetzliche Bestimmungen und Kommentare

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991
(BGBI. 1 S. 230), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16. Dezember 2022
(BGBI. 1S. 2294) gedandert worden ist
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der im
Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten
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10.
11.

Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. I S.
2606) gedandert worden ist

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie EW-RL) vom 12. No-
vember 2015

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie SW-RL) vom 5. September
2012

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswer-
trichtlinie— VW-RL) vom 20. Marz 2014

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Okto-
ber 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614) gedndert worden ist
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1.4.4 Abkiirzungsverzeichnis
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1.5 Ortsbesichtigung
Am 23. 01. 2024 fihrte ich eine Ortsbesichtigung durch.

Teilnehmer neben mir war:
Der Eigentimer
Tatigkeiten im Ortstermin:

e Besichtigung des Grundsticks

e augenscheinliche (zerstorungsfreie) Aufnahme von Bauart und Zustand der
Baulichkeiten

e Teilweise Aufmal von Gebauden und Flachen mit einem Lasermessgerat und
einem Rollmessgerat, soweit die vorhandenen Unterlagen nicht ausreichten

e Anfertigung von Fotografien fur Dokumentationszwecke

Das Wohnhaus konnte nur teilweise von innen besichtigt werden (Keller und Teile des
Erdgeschosses), eine umfassende Innen-Besichtigung und die Anfertigung von Fotogra-
fien im Wohnhaus wurden durch den Eigentiimer verwehrt.

Zu dem lebenden und toten Inventar, das sind im wesentlichen die landwirtschaftli-
chen Maschinen und der Viehbestand, wurden keine Auskiinfte erteilt. Die Dokumen-
tation und das Fotografieren des Maschinenbestandes wurde im Ortstermin durch den
Eigentiimer verwehrt.

Das Gutachten enthalt daher keine Aussage zu dem Grundstiickszubehor in Form des
lebenden und toten Inventars. Mangels Besichtigungsmaoglichkeit kann keine Aussage
zu einem Hausschwammbefall getroffen werden.

Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens bzw. der ibergebe-
nen Pline durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit vorge-
legten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden grob Gberprift. Bei dieser Wertermittlung konnte die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen nicht fir alle Teile der Gebaude und bau-
lichen Anlagen festgestellt werden. Fiir das Wohnhaus 01, den Milchviehstall 02 und den
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Maschinenschuppen 03 liegen die Baugenehmigungen des Landkreises Wesermarsch
vor, fiir das Giillesilo 04 und die Siloplatten hingegen nicht 1.

Die Ortlichkeit wird im Rahmen eines Wertgutachtens tblicherweise nurin Augen -

s ch eingenommen. Dabei kénnen verdeckte Mangel und Schaden - insbesondere in
Holz und Mauerwerk — ohne zerstorende Priifungen nicht erfasst werden; die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installati-
onen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wird nicht geprift, im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Nachfolgende zusatzliche Leistungen sind ausdriicklich nicht beauftragt worden:

e Untersuchung von Objekten auf ihre konstruktive, bauphysikalische, energie-
wirtschaftliche oder statische Beschaffenheit. Eine Begutachtung auf Bauscha-
den ist ausdricklich nicht beauftragt.

e Bodenuntersuchungen; beziglich der Tragfahigkeit des Baugrundes, des
Grundwasserstandes, der Gefahr von Hochwasserschaden/Bergschaden etc.
wird flr die Wertermittlung i.d.R. eine lagelibliche Baugrundsituation insoweit
berilcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist; falls diesbeziig-
lich mir besondere Unterlagen oder Auskiinfte vorliegen, die wertmaRige An-
passungen des Boden(richt-)wertes bedingen, werden sie in diesem Gutachten

gesondert erlautert

e Untersuchungen von Umwelteinfllissen, klimatischen, biologischen und 6kolo-

gischen Bedingungen.

Sollten — augenscheinlich nicht erkennbare - Mangel oder Positiv-Werte (Kiesvorkom-
men, Bodenschatze etc.) vorhanden sein, kénnen sich hierdurch die im Gutachten ermit-
telten Werte erheblich andern.

1.6 Haftung des Sachverstindigen, Weitergabe an Dritte

Eine Haftung Gbernehme ich ausschlieRlich fir vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte
Schaden. Fir den Fall der Haftung wegen Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach
begrenzt auf 150.000 €. Meine Haftung ist begrenzt auf eine Zeitdauer von drei Jahren
nach Fertigstellung des Gutachtens.

! Auszug aus der Bauakte beim Landkreises Wesermarsch zu den Flurstiicken 698/40 und 700/41, Schmalen-
flether Stral3e 6a, vom 14. 11. 2023
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Das Gutachten darf nur fir den anlassbedingten Zweck verwendet werden; eine dartber
hinausgehende Weitergabe an Dritte ist nur mit meiner ausdriicklichen Genehmigung
gestattet. Die Verwendung des Gutachtens oder Teilen davon zur Bewerbung des Objek-
tes und zur Anbahnung eines Verkaufes ist nicht zuldssig.

1.7 Weitere Angaben

Die Ergebnisse meiner Berechnungen werden im Gutachten mit einer begrenzten Zahl an
Kommastellen ausgewiesen. Da die verwendete Tabellenkalkulation mit allen Stellen hin-
ter dem Komma rechnet, kdnnen bei einer Nachberechnung Abweichungen und Run-
dungsdifferenzen auftreten.

1.8 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der 23. 01. 2024 (Tag des Ortstermins).
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag sind identisch.
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2. Bewertungsgrundsatze

2.1 Methodisches Vorgehen

Nach § 9 Abs. 2 BewG wird der ,Gemeine Wert” durch den Preis bestimmt, der an dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bei einer
Verdullerung zu erzielen ware. Diese Definition des gemeinen Wertes entspricht der De-
finition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Daher wird im Folgenden der Begriff Ver-
kehrswert verwendet.

Der Zeitpunkt der Wertermittlung, der Wertermittlungsstichtag, ist der 23. 01. 2024. Mit
dem Wertermittlungsstichtag fallt auftragsgemald der Qualitatsstichtag zusammen, an
dem der Grundstiickszustand festgestellt wird. Der Grundstlickszustand wird durch die
»rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale)” beschrieben (§2
ImmoWertV). Der Zustand der Immobilie und die Preisverhaltnisse auf dem Immobilien-
markt zum Wertermittlungsstichtag sind fir den Verkehrswert maRgebend.

Nach dem Stichtagsprinzip sind bei der Wertermittlung allein die zum Bewertungsstich-
tag bekannten Tatsachen und Entwicklungsmoglichkeiten sowie das zu diesem Zeitpunkt
gegebene Preisniveau zu beriicksichtigen.

2.2 Bewertungsverfahren

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen grundsatz-
lich folgende Verfahren zur Ableitung von Grundstiicksverkehrswerten zur Verfliigung:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
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In den genannten Wertermittlungsverfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt und in, einem weiteren Schritt, die besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Beim direkten Vergleichswertverfahren ist der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstilicke abzuleiten. In der ImmoWertV werden zwei notwendige Bedingungen
fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens genannt: Es miissen Vergleichspreise in
ausreichender Zahl vorliegen und die gehandelten Grundstiicke missen in ihren Merk-
malen mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen. Diese Mdoglichkeit ist in der Praxis
meist auf Seriengebdude wie Reihenhiuser und Eigentumswohnungen beschrinkt. Uber
die Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren gehen die allgemeinen Wertverhaltnisse
unmittelbar in die Wertermittlung ein.

Dagegen beruht das Sachwertverfahren auf den Normalherstellungskosten des Gebdu-
des am Bewertungsstichtag unter Berlcksichtigung der eingetretenen Wertminderun-
gen, des Bodenwertes und insbesondere eines zuverlassigen - statistisch erfassten -
Sachwertfaktors. Das Sachwertverfahren wird in den §§ 35ff der ImmoWertV und in der
Sachwertrichtlinie vom 5. 9. 2012 (SW-RL) beschrieben. Das Sachwertverfahren be-
stimmt den Verkehrswert aus den Positionen Sachwert der baulichen Anlage und Boden-
wert (§35 ImmoWertV). Grundlage der Sachwertermittlung der baulichen Anlagen sind
die Herstellkosten, die fiir eine vergleichbar zu nutzende bauliche Anlage unter Verwen-
dung heutiger, wirtschaftlicher Bauweisen (keine Rekonstruktion) aufzuwenden ware
(Kap. 4 SW-RL). Dieser vorrangig kostenorientierte (vorlaufige) Sachwert ist mittels
Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktoren) an die Wertverhaltnisse auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt anzupassen (§§ 21 und 39 ImmoWertV und Kap. 5 SW-RL). Die
Sachwertfaktoren haben einen erheblichen Einfluss auf den ermittelten Verkehrswert im
Sachwertverfahren. Die Spanne fir Sachwertfaktoren betragt zwischen 50% und 120%
(d.h. der Verkehrswert liegt in bestimmten Fallen um 20 % (iber dem Sachwert, in ande-
ren Fallen liegt der Verkehrswert nur bei der Halfte des ermittelten Sachwertes).

Im Ertragswertverfahren wird der Grundstiickswert aus der Kenntnis der aus der Bewirt-
schaftung, der Vermietung, der Verpachtung oder anderer Nutzungen der Gebaude
nachhaltig erzielbaren Roh- und Reinertrage ermittelt. Der Ertragswert umfasst den Bo-
denwert und den Gebdudeertragswert. Der Gebaudeertragswert ist der, um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes geminderte und sodann unter Berlicksichtigung der Rest-
nutzungsdauer der Gebaude bzw. baulichen Anlagen mit dem Liegenschaftszinssatz
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kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundstiickes. Der Reinertrag ist der
Uberschuss des Rohertrages nach Abzug der Bewirtschaftungskosten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschdaden oder
von dem Ublichen erheblich abweichende Ertrige sind in den genannten Wertermitt-

lungsverfahren durch Zu- oder Abschldage oder in anderer geeigneter Weise zu bertick-
sichtigen.

2.3 Vorgehensweise und Datengrundlage im Vergleichswertverfahren

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Vergleichswert entweder aus
geeigneten Kaufpreisen von Grundstiicken einschlieBlich ihrer Bebauung oder durch die
Multiplikation eines Vergleichsfaktors mit der BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjektes
ermittelt. Der Vergleichswert entspricht dem Verkehrswert.

Die Ermittlung des Vergleichswertes aus den Kaufpreisen anderer Grundstiicke setzt das
Vorhandensein von geeigneten Preisen (Vergleichspreise) voraus. Gemal} der Vergleichs-
wert-Richtlinie (VW-RL) sind Kaufpreise geeignet, ,,wenn die wertbestimmenden Grund-
sticksmerkmale ... mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke)”. Mogli-
che Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen sind gegebenenfalls anzupas-
sen. Die notwendigen Kaufpreise werden durch die Kaufpreissammlungen der regionalen
Gutachterausschiisse bereitgestellt. Da der Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks
sich aus einer Vielzahl von Parametern bestimmt, die das Grundstiick und das Geb&dude
beschreiben, setzt die Anwendung des Vergleichswertverfahrens eine genaue Kenntnis
der Stichprobe voraus, um die Vergleichspreise an das Wertermittlungsobjekt anzupas-
sen. Daher ist es vorrangig flr stark standardisierte Objekte geeignet.

Flr die Bewertung des Bodens ist das Vergleichswertverfahren vorrangig anzuwenden
(8§40 ImmoWertV). Hilfsweise kdnnen Bodenrichtwerte angesetzt werden, sofern eine
hinreichende Merkmalstibereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt besteht. Boden-
richtwerte werden durch die regionalen Gutachterausschiisse fiir beschriebene Boden-
richtwertgrundstlicke festgelegt. Mogliche Abweichungen zwischen dem Bewertungsob-
jekt und dem Bodenrichtwertgrundstiick sind durch Umrechnungskoeffizienten und In-
dexreihen oder nach sachverstandigem Ermessen zu korrigieren (Kap. 9 VW-RL).
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Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke im AuRenbereich (§35 BauGB) ist die Bebau-
ung bei der Ermittlung des Bodenwertes zu bericksichtigen, da diese Grundstiicke einen
hoheren Bodenwert besitzen als unbebaute Grundstiicke im AuRenbereich. Die Bewer-
tung dieser Grundstiicke kann sich an den Werten von Grundstiicken in benachbarten
Baugebieten (Innenbereich) orientieren. Abweichungen in den Grundstlicksmerkmalen
sind zu berlicksichtigen (§26 ImmoWertV und Kap. 9. 2. 1. VW-RL). Dies gilt jedoch nur,
wenn die baulichen Anlagen zukiinftig nutzbar sind 2.

Sofern vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale das Wertermittlungsobjekt pra-
gen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale), sind diese im Vergleichswert-
verfahren gegebenenfalls wertkorrigierend zu beriicksichtigen. Die Korrektur ist zu be-
grinden. Mogliche wertbestimmende Merkmale sind Bauschaden oder der Gber-/unter-
durchschnittliche Erhaltungszustand. Im Rahmen einer Bewertung werden Kosten der
Mangel- und Schadensbeseitigung Ublicherweise in Prozent bezogen auf den Zeitwert
angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaRen Normalzustandes in Be-
zug auf die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Die Kosten einer umfassenden hand-
werksgerechten Mangelbeseitigung sind i.d.R. wesentlich hoher zu veranschlagen.

2.4 Vorgehensweise und Datengrundlage im Sachwertverfahren

Der Sachwert umfasst den Bodenwert des zu bewertenden Grundstlicks und den Bau-
wert der aufstehenden Gebaude. Der Bauwert ergibt sich aus den Herstellungskosten
der Gebaude, baulichen Anlagen und der AuRenanlagen einschlieBlich der Baunebenkos-
ten sowie der Umsatzsteuer unter Berlicksichtigung der technischen und wirtschaftlichen
Wertminderung.

Ausgangspunkt des Sachwertverfahrens ist die Ermittlung der gewdhnlichen Herstel-
lungskosten (Bauwert) fiir das Bewertungsobjekt. Die Herstellungskosten werden i.d.R.
aus der GroRe der Brutto-Grundflache (BGF) des Bewertungsobjektes und Erfahrungs-
werten Uber die Normalherstellungskosten je Bruttogrundflache ermittelt. Bei den Nor-
malherstellungskosten handelt es sich um die Kosten fiir ErsatzbeschaffungsmaRnahmen
unter Berucksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen (und nicht um Rekon-
struktionskosten). Die Normalherstellungskosten kénnen unter Verwendung der Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) abgeleitet werden, wie sie in der Sachwertrichtlinie,
Anlage 1, veroffentlich sind. Zur Auswahl des zutreffenden Wertes je Quadratmeter Brut-
togrundflache sind Gebaudetyp und Ausstattungsstandard des Bewertungsobjektes

2 Kleiber, W., Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kéln 2022, S. 1708
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festzulegen. Der angesetzte Gebdudetyp und der festgelegte Ausstattungsstandard sind
nachstehend bei der Gebdaudesachwertermittlung aufgefiihrt.

In dem Regelwerk NHK 2010 sind je Gebaudetyp 3 bis 5 unterschiedliche Ausstattungs-
standards definiert; die einzelnen Ausstattungsmerkmale sind nicht gleichgewichtig. Die
resultierende Zuordnung habe ich nach sachverstandigem Ermessen durchgefiihrt.

Bei Heranziehung der NHK 2010 sind Abweichungen auf Grund regionaler Einfllsse und
der Ortsgrofie iber Korrekturfaktoren zu bericksichtigen. Die Zu- bzw. Abschlage erge-
ben sich durch Multiplikation der Korrekturfaktoren mit den Tabellenwerten der NHK.

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Baupreisniveau im Jahr 2010. Zur Fortschreibung der
Preisentwicklung wird bei Wertermittlungsstichtagen, die nach dem Jahr 2010 liegen, der
Baupreisindex fir Wohngebaude und fir Wirtschaftsgebdaude der Baupreisindex fir ge-
werbliche Gebdude angehalten, wie er vom statistischen Bundesamt veréffentlicht wird.
Der malgebliche Preisindex ist nachstehend bei der Ableitung des Gebdaudesachwertes
aufgefihrt.

Unter dem Punkt ,,Besonders zu bewertende Bauteile” werden Zuschlage fiir Bauteile
vorgenommen, die nicht in den NHK 2010 mit erfasst sind. Dabei handelt es sich z.B. um
AulRentreppen, Terrassen, Rampen, Schirmdacher u.a.

Grundsatzlich sind nur fiir solche Wohn-/Nutzflaichen und Bauteile Herstellungskosten
anzusetzen, die auch wirtschaftlich nutzbar sind. So sind z.B. deckenlastiger Lagerraum in
landwirtschaftlichen Gebauden, kleinere Stalleinbauten in Scheunen sowie Gebadudeteile
ohne Zufahrtsmoglichkeit und mit zahlreichen Innenstiitzen i.d.R. nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbar und bei der Berechnung der BGF nicht mit zu ber{icksichtigen (s. SW-RL
Punkt 4.1.1.4).

Der auf der Grundlage der NHK 2010 bezogene Wert entspricht dem eines neu errichte-
ten Gebaudes. Bei einem dlteren Gebdaude muss dieser Wert entsprechend dem Alter ge-
mindert werden. Fir die Wertminderung wegen Alters ist entsprechend Bauart und Aus-
stattung des Bewertungsobjektes die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer zu schatzen.
Die Sachwertrichtlinie gibt in der Anlage 3 Orientierungswerte fiir die Gbliche Gesamt-
nutzungsdauer landwirtschaftlicher Gebaude vor, von denen mit sachverstandiger Be-
griindung abgewichen werden kann. Danach ist unter Berlicksichtigung der Gebau-
destruktur und des baulichen Zustands die Restnutzungsdauer festzulegen. Die

Dipl.-Ing. agr. Hartmut Brinkmann-Kleingarn, 26725 Emden Seite 16 von 64



Gutachten vom 26. 02. 2024 zur Verkehrswertermittlung landwirtschaftliche Hofstelle Golzwarden

Restnutzungsdauer wird von den Zustand des Bewertungsobjektes und den wirtschaftli-
chen Nutzungsmoglichkeiten bestimmt, die dem zu bewertenden Objekt am Wertermitt-
lungsstichtag noch beizumessen sind. Aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer
und korrigierter Restnutzungsdauer errechnet sich das fiktive Alter. Das Verhaltnis zwi-
schen Gesamtnutzungsdauer und dem fiktivem Alter bestimmt die Alterswertminderung.
Laut ImmoWertV wird vorrangig eine lineare Entwertung der Gebdaude angenommen.
Nach Abzug der Alterswertminderung erhdlt man den Zeitwert des Gebaudes.

Der Zeitwert der AuBBenanlagen und der anteilige Bodenwert des Gebaudes bilden zu-
sammen mit dem Zeitwert des Gebaudes den vorlaufigen Zeitwert. Durch Multiplikation
mit dem Sachwertfaktor erhalt man den marktangepassten vorlaufigen Sachwert (Kap. 5
SW-RL). Die Sachwertfaktoren werden durch die Gutachterausschiisse auf der Grundlage
regionaler, geeigneter Kaufpreise ermittelt. Kbnnen in einer Region keine Sachwertfakto-
ren ermittelt werden, so dirfen Faktoren aus anderen Regionen Gibernommen oder
diese geschatzt werden. Die Faktoren sind zu begriinden. Bei der Auswahl der Faktoren
ist auf Konformitat der Berechnungsmodelle zu achten. Die Qualitdt des Ergebnisses der
Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren hangt Gberwiegend von der Bestimmung
des Sachwertfaktors ab.

Nach der Marktanpassung sind Abweichungen vom Marktiblichen als besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen (§8 ImmoWertV). Zu den objekt-
spezifischen Merkmalen zahlen unter anderem besondere Ertragsverhaltnisse, Liquida-
tionsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen sowie Baumangel und Bauschaden. Im Rahmen einer Bewertung werden
Kosten der Mangel- und Schadensbeseitigung Gblicherweise in Prozent bezogen auf den
Zeitwert angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemallen Normalzustan-
des in Bezug auf die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Die Kosten einer umfassenden
handwerksgerechten Mangelbeseitigung sind i.d.R. wesentlich hoher zu veranschlagen.

In Anlehnung an die Wertermittlungsliteratur wird die Wertminderung des Gebaudezeit-
wertes in Abhangigkeit vom baulichen Zustand wie folgt eingeschatzt, wodurch i.d.R. die
Restnutzungsdauer nicht verlangert wird:

sehr gut: keine Reparatur erforderlich keine Wertminderung

gut: geringe Reparatur erforderlich bis 5 %
normal: geringe bis mittlere Reparatur erforderlich 5-15%
ausreichend: mittlere bis groRere Reparatur erforderlich 15-25%
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mangelhaft: erhebliche Reparatur und Instandsetzung erforderlich  25-50 %
ungentigend: gravierende Reparatur und Instandsetzung erforderlich 50 - 75 %

Weitere objektspezifische Merkmale sind z.B. wirtschaftliche Uberalterung und iiber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand. Liegen diese vor, werden sie durch Ab- oder Zu-
schlage bertcksichtigt.

2.5 Vorgehensweise und Datengrundlage im Ertragswertverfahren

Die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren erfolgt auf der Grundlage der
marktiblich erzielbaren Ertrdage des Grundstiickes (§§ 27ff. ImmoWertV). Im Ertrags-
wertverfahren wird der Verkehrswert durch die Positionen Bodenwert und den um die
Bodenwertverzinsung geminderten kapitalisierten Reinertrag des Gebaudes bestimmt.

Bei einem mit mehreren Gebduden bebauten Grundstiick muss fir die Ertragswerter-
mittlung eine Aufteilung vorgenommen werden, bei der jedem Gebdude eine Flache zu-
geordnet wird. Dies erfolgt i.d.R. im Verhaltnis der Giberbauten Flachen der Gebaude. Bei
Grundsticken mit Wohn- und Nebengebauden wird i.d.R. dem Wohnhaus vorab eine an-
gemessene Flache zugeteilt. Die verbleibende Grundstilicksflaiche wird dann im Verhaltnis
der Gberbauten Flachen den Nebengebauden zugeordnet.

Ausgangspunkt fur die Ertragswertberechnung ist der Rohertrag aus Mieten, Pachten
oder eigener Bewirtschaftung, von dem ich annehme, dass er nachhaltig erzielbar ist.
Fir die Bewertung bebauter landwirtschaftlicher Grundstiicke sind die durch die Land-
wirtschaftskammer Niedersachsen fiir verschiedene Produktionsverfahren veréffentlich-
ten Deckungsbeitrage fiir den Rohertrag bestimmend.

Von dem Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten des Gebdudes abzuziehen. Damit
werden Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, Miet- oder Produktionsausfallwagnis
und nicht umlegbare Betriebskosten bezeichnet. Sie werden bei Hochbauten im Allge-
meinen mit 20 % bis 45 % des Rohertrags angesetzt. Bei hohem Mietniveau ist der Anteil
der Bewirtschaftungskosten eher niedriger und bei einem niedrigen Mietniveau eher ho-
her.
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GroRte Position der Bewirtschaftungskosten sind die Instandhaltungskosten. Die Ertrags-
wertrichtlinie gibt in der Anlage 1 Modellwerte fiir Instandhaltungskosten vor: Diese be-
tragen bei Wohnnutzung 11 €/m? auf der Basis 2015, bei gewerblicher Nutzung, abhéan-
gig von der Art der Nutzung, Prozentsatze dieses Betrages. Diese Prozentsatze bei ge-
werblicher Nutzung betragen z.B. bei Biiros und Praxen 100% der Instandhaltungskosten
fur Wohnnutzung, 50% bei z.B. Verkaufsflachen und 30% bei Lager- und Produktionshal-
len. Fir die Feststellung des Ertragswertes im Rahmen einer Wertermittlung landwirt-
schaftlicher Gebdaude mit Ausnahme des Wohnhauses werden die Instandhaltungsauf-
wendungen fir Wirtschaftsgebaude mit 1,0 % bis 3,0 % der Herstellungskosten am Wer-
termittlungsstichtag angesetzt 3. Sofern der regionale Gutachterausschuss abweichende
Bewirtschaftungskosten zugrunde legt, sind diese zu bericksichtigen. Der Ausgangswert
2015 ist mit dem Baupreisindex auf den Wertermittlungszeitpunkt zu beziehen.

Sowohl fir die Ermittlung des Zinsansatzes fiir den Boden als auch zur Kapitalisierung des
Grundsticksreinertrages ist der Liegenschaftszinssatz zu schatzen. MaRgeblich ist der
durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz, der sich
jahrlich andern kann. Zudem ist der Liegenschaftszinssatz abhangig von der Gebaudenut-
zung. Tendenziell ist der Liegenschaftszinssatz fiir Ein- und Zweifamilienhduser am nied-
rigsten.

Fir die Kapitalisierung des jahrlichen Gebaudereinertrages ist die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer des Bewertungsobjektes zu schatzen (s. dazu Kapitel 2.4).

Im Rahmen der Ertragswertermittlung fiir die Gebaude sind als besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale Zu- oder Abschlage in gleicher Hohe wie im Sachwertverfah-
ren u.a. flr notwendige Instandsetzungsmalinahmen sowie fiir vorhandene Baumangel
und Bauschaden anzusetzen. Im Rahmen der Bewertung werden Kosten der Mangel-
und Schadenbeseitigung lblicherweise nur insoweit angesetzt, wie sie zur Erhaltung
oder Wiederherstellung des baualtersgemadRen Normalzustandes in Bezug auf die Rest-

nutzungsdauer erforderlich sind. In Anlehnung an die in der Wertermittlungsliteratur be-
schriebene Vorgehensweise wird der erforderliche Aufwand lberschlagig eingeschatzt.

3 Kleiber, W., Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kéln 2022, S. 1540
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2.6 Vergleich und Auswahl der Verfahren

Zur Bestimmung des Bodenwertes der bebauten und unbebauten Flachen ist das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden.

Die Wahl des Verfahrens zur Gebaudewertermittlung ergibt sich aus der Datenbasis, die
mir zur Verfligung steht, und den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes. Hierbei
muss ich mich nicht auf ein Verfahren beschranken.

Flr die Ermittlung der Gebdaudewerte stehen alternativ das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren zur Verfligung. Im Sachwertverfahren ist ein Sachwertfaktor zu be-
stimmen. Seitens der Gutachterausschiisse kdnnen Sachwertfaktoren nur dann festge-
legt werden, wenn Kauffalle gleichartiger Objekte vorliegen. Anderenfalls ist ein Sach-
wertfaktor aus einer vergleichbaren Region zu verwenden oder der Faktor sachverstan-
dig zu schatzen. Der regionale Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Oldenburg-
Cloppenburg veroffentlicht keine Sachwertfaktoren fiir landwirtschaftliche Hofstellen,
die fiir die Wertermittlung herangezogen werden kénnen 4. Nach KLEIBER sollte das
Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittlung nur dann angewendet werden, wenn Er-
satzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes preisbestimmend sind. Dies trifft
i.d.R. nur auf selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhduser zu. Die Anwendung des Sach-
wertverfahrens auf Gewerbe- und Industrieobjekte lehnt der Autor fiir den Regelfall ab.
Dem widerspricht KOHNE, der das Sachwertverfahren fiir betriebsnotwendige Wirt-
schaftsgebiaude empfiehlt>.

Das Ertragswertverfahren benotigt Informationen tber die Hohe des Liegenschaftszinses
fir eine Objektart in der Region. Dieser wird von den regionalen Gutachterausschiissen
aus dem Verhaltnis von Kaufpreis zum Reinertrag bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz ist
abhangig von der Objektart, wobei Immobilien zur Eigennutzung einen niedrigeren Zins
aufweisen als Gewerbeimmobilien. Liegenschaftszinssatze flr landwirtschaftliche Hof-

stellen werden durch den zustandigen Gutachterausschuss ebenfalls nicht veroffentlicht
6

Die Ermittlung des Verkehrswertes der landwirtschaftlichen Hofstelle erfolgt in einer Zu-
sammensetzungstaxe als wirtschaftliche Einheit durch Summation der

4 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg, Grundstiicksmarktbericht 2021
5> Kéhne, Prof. Dr. Manfred, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Stuttgart 2007, S.582
6 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg, Grundstiicksmarktbericht 2021

Dipl.-Ing. agr. Hartmut Brinkmann-Kleingarn, 26725 Emden Seite 20 von 64



Gutachten vom 26. 02. 2024 zur Verkehrswertermittlung landwirtschaftliche Hofstelle Golzwarden

Einzelkomponenten ’. Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt im Vergleichswertverfah-
ren. Fur die Verkehrswertermittlung der aufstehenden Bebauung wird das Sachwertver-
fahren angewendet, da es sich fir die Bewertung von landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebauden eignet und landwirtschaftliche Hofstellen nach ihrem Sachwert
(Bausubstanz) vom Markt bewertet werden.

7 Kéhne, Prof. Dr. Manfred, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Stuttgart 2007, S. 832
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3. Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Allgemeine Grundstiicksmerkmale

Bundesland Niedersachsen

Landkreis Wesermarsch

Gemeinde Stadt Brake

Angabe zur Lage in Einzellage mit Anschluss an die Stral3e ,,Schmalen-
flether Straf3e”

Uberértliche Anbindung Uber die Kreisstrae 200, Schmalenflether StraRe”

Richtung Golzwarden und Brake.

Entfernungen Golzwarden: ca. 0,7 Kilometer
Brake: ca. 3 Kilometer

Einwohnerzahlen Brake: ca. 16.000 Einwohner

Infrastruktur Der nachstgelegene Schulstandort ist Golzwarden, wei-
terfihrende Schulen in Brake.

3.2 Lage, Merkmale und ErschlieBung des Hofgrundstiicks

Lage als Hofgrundstiick auRerhalb einer Ortsbebauung.
Wohnlage/ Nachbarschaft mittlere ruhige Wohnlage.
Immissionen maRige Beeintrachtigungen durch den Fahrzeugverkehr

auf der anliegenden StralRe ,Schmalenflether Stral3e”.

Topografie eben
Grenzverhaltnisse keine Grenzbebauung
Gestalt und Form Das Grundstiick ist unregelmafig geschnitten. Fir De-

tails wird auf den als Anlage beigefligten Auszug aus
der Liegenschaftskarte mit der Hofstelle verwiesen.

Zufahrt/Zugang Von der offentlichen StraRRe , Schmalenflether StraRe”

StralBenart Offentliche StraRe mit Durchgangsverkehr

StralRenausbau Zweispurige Stralle ohne Rad- oder Gehweg, asphal-
tiert.
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Anschluss an Ver- und Entsorgung
Anschlisse fiir Strom, Abwasser und Wasser sind vor-
handen.

Altlasten Nach Auskunft des Landkreises Wesermarsch ist das

Grundstick nicht im Altlastenkataster aufgefiihrt. Infor-
mationen Uber mogliche Altlasten, Altablagerungen,
Deponien oder Grundwasserschadensfille liegen beim
Kreis nicht vor 8. Fiir die Bewertung wird daher auf der
Basis vorliegender Informationen ein altlastenfreier Zu-
stand unterstellt.

3.3 Entwicklungszustand des Hofgrundstiicks

Unter dem Begriff Entwicklungszustand wird der Stand des Planungsrechtes des Grund
und Bodens verstanden. Die Wertentwicklung reicht von Flachen fir die Landwirtschaft
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land.

Der Entwicklungszustand der zu bewertenden Grundstiicke wird auf der Grundlage des
geltenden Flachennutzungsplans beurteilt: Die Grundstiicke sind als Flachen fiir die Land-
wirtschaft ausgewiesen und befinden sich im planerischen AuRenbereich nach §35
BauGB °. Das Bauen ist nur fiir landwirtschaftliche Zwecke gestattet. Vorhandene Ge-
baude besitzen bei unveranderter Nutzung Bestandsschutz. Eine Umnutzung ist nur un-
ter den einschrankenden Bedingungen des §35 Abs. 4 BauGB moglich.

3.4 Abgabenrechtlicher Zustand

Nach Angabe im Ortstermin stehen keine Beitrage offen. Es handelt sich daher um ein
abgaben- und erschlielungsbeitragsfreies Grundstick.

8 Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Wesermarsch vom 20. 02. 2024
% Flachennutzungsplan der Stadt Brake vom 01. 04. 1980 inkl. 1. — 26. FNP-Anderung
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3.5 Grundbuch
Die Grundbuchblatt 11054 habe ich eingesehen *°.

Bestandsverzeichnis: Unter der laufenden Nummer 1 die Flurstiicke 698/40,
699/41 und 700/41 der Flur 4 und Flurstiick 143/63 der Flur
5 Gemarkung Golzwarden

Abteilung 1: Wird in diesem Gutachten nicht angegeben

Abteilung 2: Eintragung der Anordnung zur Zwangsversteigerung

Schuldverhaltnisse, wie sie in der Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden in Wert-
gutachten Ublicherweise nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden geldscht oder dem Zweck des Gutachtens entsprechend sachgemaf

berucksichtigt werden.

Es sind keine bei der Bewertung zu berlcksichtigende Lasten und Beschrankungen in
dem Grundbuch eingetragen

3.6 Sonstige zu beriicksichtigende Wertbeeinflussungen

Bodenordnung: Es ergab sich kein Hinweis auf ein Bodenordnungsverfahren.

Denkmalschutz: Nicht von Relevanz.

Naturschutz: Das Grundstiick ist nicht Teil eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes oder eines sonstigen naturschutzrechtlichen
Gebietes 1.

Baulastenverzeichnis: Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis beim Landkreis We-
sermarsch 12 Auf dem Grundstiick ist die Errichtung eines An-
tennentragers vorgesehen. Der Eigentiimer des Grundsticks
ist zum Riickbau des Antennentragers einschliefllich der

10 Auszug aus dem Grundbuch von Brake Blatt 11054 beim Amtsgericht Brake vom 09. 11. 2023

11 Niedersichsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz:
www.umweltkarten-niedersachsen.de

12 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Wesermarsch, schriftlich am 24. 01. 2024
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Bodenversiegelung verpflichtet, wenn die Nutzung des An-
tennentragers aufgegeben wird.

Sonstige - nicht in die 6ffentlichen Register eingetragene - Lasten und Rechte sowie Ver-
unreinigungen sind mir nicht bekannt.

3.7 Beschreibung des Grund und Bodens

3.7.1 Zuschnitt, GroBe und Nutzung in der Ubersicht
Die tatsachliche Lage und Abgrenzung des Bewertungsgrundstiicks ist dem folgenden
Ausschnitt aus der Flurkarte im Uberblick zu entnehmen (ohne MaRstab) 3.

Schaubild 1: Ubersicht tiber das Bewertungsgrundstiick aus dem Grundbuchblatt 11054

13 Auszug aus der Liegenschaftskarte bereitgestellt durch das Landesamt fiir Geoinfor-mation und Landesver-
messung Niedersachsen, Katasteramt Brake, am 25. 01. 2024
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Schaubild 2: Ubersicht iiber die Hofstelle Schmalenflether StraRe 6A und die Lage der Ge-
baude

04 |

e

Legende: (01)=> Wohnhaus; (02) => Laufstall; (03) => Maschinenschuppen; (04) => Giillesilo; (05) =>
kleiner Schuppen

Nach Angaben im Liegenschaftskataster betragt die Grof3e des zu bewertenden Grund-
stiicks insgesamt 84.087 m? 4. Die prigenden Nutzungen sind Gebiude- und Freifliche
fir die Landwirtschaft sowie Griinland.

Das zu bewertende Grundstilick wird aus landwirtschaftlich genutzten und fir landwirt-
schaftliche Zwecke bebaute Flurstiicke gebildet, die im Folgenden beschrieben werden.

3.7.2 Beschreibung des Flurstiicks 698/40
Die Ertragsfahigkeit landwirtschaftlicher Flachen wird im Wesentlichen, neben den ortli-
chen klimatischen Verhaltnissen, durch die Faktoren Bodenart, Bodenzustandsstufe und
Wasserverhaltnisse gepragt. Die Acker- und Griinlandzahlen der Bodenschatzung als
Wertzahlen geben die Ertragsfahigkeit der Boden im Verhaltnis zu den besten Béden an,
wobei der Ackerboden hochster Ertragsfahigkeit mit der Wertzahl 100 und der ertrags-
starkste Griinlandboden mit der Wertzahl 88 bewertet wird.

14 Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Flurstiicks- und Eigentumsnachweise mit Bodenschitzung vom 25.
01. 2024, bereitgestellt durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Ka-
tasteramt Brake (Unterweser)
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Die KenngrofRe ,Bodenstufe” ist eine weitere Angabe fiir die Ertragsfahigkeit von Griin-
land und wird vorrangig von der Machtigkeit der Krume bestimmt. Die Skala betragt bei
Grinland | bis lll, wobei der Wert | die hochste Ertragsfahigkeit auf einer tiefen Krume
und der Wert Il eine sehr schwache Krume geringster Ertragsfahigkeit von 5 bis 10 cm
Machtigkeit auf nicht durchwurzelbaren Untergrund beschreibt. Die Ertragsfahigkeit von
Ackerland wird mit der ,, Zustandsstufe” beschrieben, die von der Stufe 1 flir Boden
hochster Ertragsfahigkeit mit einer tiefen Krume bis zur Stufe 7 fiir Boden mit sehr
schwacher Krume und geringster Ertragsfahigkeit reicht.

Die ,,Wasserstufen” beschreiben auf einer Skala von 1 bis 5 die Wasserfiihrung. Der Was-
serstufe 1 kennzeichnet einen Boden mit bester Wasserfiihrung, die Wasserstufe 5 eine
Sumpfwiese oder eine trockene Hutung .

Eine , Klimastufe” von 8°C und dariiber erlaubt mehrere Ernten an Gras im Jahr.

GroRe und Nutzung laut Liegenschaftskataster: 14.527 m?, davon 4.807 m?Grunland, 244
m? Weg und 9.476 m? Gebaude- und Freifliche der Landwirtschaft.

Zuschnitt: Rechteck
Bodenart:  Lehm
Bodenstufe: (I)
Wasserstufe: (1)

Klimastufe: 8°C und dariiber
Griinlandzahl: 80

Die Bodenmerkmale weisen auf eine sehr hohe Ertragsfahigkeit hin.

In dem folgenden Schaubild ist das Flurstiick im Detail wiedergegeben.
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Schaubild 3: Flurstlicke 698/40 und 699/41

3.7.3 Beschreibung des Flurstiicks 699/41
GroRe und Nutzung laut Liegenschaftskataster: 772 m?, davon 772 m? Weg.

Zuschnitt: Rechteck
Bodenart: keine Angaben
Bodenstufe: Keine Angaben
Wasserstufe: Keine Angaben
Klimastufe: Keine Angaben
Grinlandzahl: Keine Angaben

Der Weg ist im vorderen Abschnitt vom Wohnhaus zur Stral3e hin asphaltiert. Die Form
kann dem obigen Schaubild entnommen werden.
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3.7.4 Beschreibung des Flurstiicks 700/41
GroRe und Nutzung laut Liegenschaftskataster: 35.046 m?, davon 26.355 m2Griinland
und 8.661 m? Geb&ude- und Freifliche der Landwirtschaft (Siloflache)

Zuschnitt: ein unregelmaliges Trapez

Bodenart:  Lehm

Bodenstufe: (I)

Wasserstufe: (1)

Klimastufe: 8°C und dariiber

Griinlandzahl: 80

Die Bodenmerkmale weisen auf eine sehr hohe Ertragsfahigkeit hin.

Auf dem Flurstiick ist eine Teilfliche von ca. 1.500 m? betoniert. Die Flache wird als Silo-
flache genutzt. Die durch den Fachdienst Bauaufsicht des Landkreises Wesermarsch mit-
geteilten Baugenehmigungen erhalten keinen Hinweis auf eine Genehmigung dieser
Platte, es ist daher von einer illegal errichteten baulichen Anlage, einem ,,Schwarzbau®,
auszugehen >, Da die Weiternutzung der Fliche nicht sicher angenommen werden kann,
wird die Siloflache nicht bewertet.

In dem folgenden Schaubild ist das Flurstiick im Detail wiedergegeben.

Schaubild 4: Flurstlick 700/41

15 Auszug aus der Bauakte beim Landkreises Wesermarsch zu dem Flurstiick 698/4, Schmalenflether StraRRe 6a,
vom 14.11. 2023
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3.7.5 Beschreibung des Flurstiicks 143/63
GroRe: 33.742 m?, davon 32.801 m? Griinland, 672 m? Gebaude- und Freiflache
der Landwirtschaft und 269 m? Weg

Zuschnitt: ein unregelmaliges Trapez

Bodenart:  Lehm

Bodenstufe: (Il)

Wasserstufe: (1)

Klimastufe: 8°C und dariiber

Griinlandzahl: 75

Die Bodenmerkmale weisen auf eine sehr hohe Ertragsfahigkeit hin.

In dem folgenden Schaubild ist das Flurstiick im Detail wiedergegeben.

Schaubild 5: Flurstlick 143/63
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3.8 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

3.8.1 Beschreibung des Wohnhauses 01
Das Wohnhaus ist als Fertighaus mittels verleimter Grol3flaichenwandtafeln in Rahmen-
bauweise errichtet worden. Eine umfassende Besichtigung der Radume wurde im Ortster-
min nicht gestattet, ebenso nicht die Anfertigung von Fotografien innerhalb des Hauses.

Schaubild 6: Wohnhaus 01

Art des Gebaudes Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und Vollkeller. Der Grundriss ist rechtwinkelig. Das
Wohnhaus ist mittels eingeschossigem Zwischenbau an
den Milchviehstall 02 angeschlossen.

Bauweise Als , Fertighaus” in Rahmenbauweise errichtet.

Baujahr 1980 als Wohnhaus fir den landwirtschaftlichen Be-
trieb errichtet; reales Alter am Bewertungsstichtag: 44
Jahre.

Sanierungen Keine durchgreifende Sanierung und verschleppte In-

standhaltung.

Dachform Satteldach, Eindeckung mit Betondachsteinen. Auf der
Sldseite eine Loggia.

AuBenwadnde Uberwiegend Ziegelmauerwerk, teilweise mit Holz ver-
kleidet. Laut Baugenehmigung Warmeschutz nach da-
maliger DIN 4108.

Geschossdecken Kellerdecke Betonspanndecke mit schwimmenden Est-
rich, Decke zum Dachgeschoss Holzbalkendecke.
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WohnungsgroRe:

Dachboden

Energieausweis

Nutzflachen:

Ausstattungsstandard:
Fassade
Fenster

Dachdeckung

Sanitar

Bodenbeldge

Einbauklchen

Innenwande und -tlren

Eine Wohnung mit ca. 184 m? Wohnflache °: Im Erdge-
schoss sechs Zimmer, eine Kiiche, eine Kochnische, ein
WC, ein Bad, ein Windfang, ein Flur, eine Diele, ein
Hauswirtschaftsraum im Zwischenbau und eine tber-
dachte Terrasse. Im Dachgeschoss vier Zimmer, eine
Galerie und eine Loggia. Die Beschreibung der Woh-
nung ist der Baugenehmigung entnommen und
konnte vor Ort nicht liberpriift werden.

Aufgrund der zu erwartenden Platzverhaltnisse (keine
Stehhohe) und der fehlenden Licht6ffnungen kann ein
nicht ausgebauter Spitzboden erwartet werden.

Flir das Bewertungsobjekt wurde kein Energieausweis
vorgelegt.

Im Kellergeschoss flinf Raume mit einer Nutzflache von
in der Summe laut Baugenehmigung ca. 121 m?2. Ein
Raum wird fiir die Heizung und als Ollager genutzt.

Verblendet mit einem halben Stein.

Holzfenster aus dem Baujahr des Hauses, zweifach ver-
glast.

Einfache Betondachsteine. Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech.

Laut Angaben im Ortstermin im Erdgeschoss ein Bad
mit Toilette, Dusche, Waschbecken und Badewanne, im
Dachgeschoss ein Badezimmer mit Toilette, Dusche,
Doppelwaschbecken und Badewanne jeweils aus 1980.

Flur und Kiiche im Erdgeschoss und Bader laut Bauge-
nehmigung gefliest.

Werden in Verkehrswertgutachten nicht beriicksichtigt.

Leichtbauwande, soweit besichtigt glatte Holztliren und
Zargen aus dem Baujahr des Hauses.

6 Dje Wohnflachen sind der Baugenehmigung entnommen.
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Heizung Zentralheizung mit Warmwasserbereitung und Wasser-
speicher, Energietrager Ol, Baujahr vermutlich 1980er
Jahre.

Elektroinstallation Mittlerer Standard, Installation unter Putz, Gberwie-

gend Kippsicherungen.
Versorgung: Anschluss an die offentliche Wasserversorgung

Entsorgung: Uber das 6ffentliche Netz.

Nutzung/Nutzbereiche:

Das Wohnhaus hat eine Wohnflache von insgesamt zirka 184 m2. Nach den Angaben in
der Baugenehmigung und den geringen Erkenntnissen im Ortstermin sind die Raume
grof3zligig und zweckmaRig geschnitten. Das Gebaude ist vollunterkellert.

Baulicher Zustand:

Roh- und Ausbau: Das Wohnhaus befindet sich baulich auf dem Niveau
des Baujahres, Modernisierungen wurden, soweit er-
sichtlich, nicht durchgefiihrt.

Baumangel/ —schaden: Der Zugang zu dem Gebaude war im Ortstermin nur
eingeschrankt gestattet. Aussagen zu Mangeln und
Schaden, insbesondere zu einem Befall mit Haus-
schwamm, kdnnen daher nicht getroffen werden.

Wirtschaftliche Beurteilung (Nutzwert):

Das Objekt ist als Einfamilienwohnhaus weiterhin nutzbar. Das Wohnhaus ist als ,,abge-
wohnt” und ,,ungepflegt” anzusprechen, worauf bereits der Graswuchs in den Dachrin-
nen hinweist.

Daten zur Alterswertminderung:

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 26 Jahre
reales Alter: 44 Jahre
Ansatz fur die Alterswertminderung: 63% (linear)
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3.8.2 Beschreibung des Milchviehstalls 02
Der Milchviehstall ist in einem ersten Bauabschnitt 1977 mit 68 Liegeboxen und einem
Fischgratenmelkstand errichtet worden. Im Jahr 2016 erfolgte eine Erweiterungen des
Bestandsgebaudes mittels einer Anschleppung um weitere 101 Liegeboxen. Auf dem fol-
genden Bild ist im Vordergrund zunachst das Gillesilo und dann die Erweiterung des
Milchviehstalls 02 abgebildet.

Schaubild 7: Milchviehstall 02

Bauweise:

Art des Gebaudes: Stallgebaude fir die Milchviehhaltung

Kapazitat: 169 Tierplatze

Bauweise: massiv

Fundament: Stahlbetonplatte

Baujahr: Altgebdaude 1977 errichtet, reales Alter am Bewer-
tungsstichtag 47 Jahre;
Erweiterung aus 2016, reales Alter am Bewertungs-
stichtag 8 Jahre

Dach: Altgebaude: Satteldach mit Trapezblech und Lichtplat-

ten, tragende Konstruktion Holzstlitzen.
Erweiterung: Schleppdach mit Trapezblech und Licht-
platten, tragende Konstruktion Leimbinder.
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Decke:

AuBenwande:

Innenwande:

Fenster:

Turen/Tore:

Elektroinstallation:

Ver- und Entsorgung:

Nutzungsspezifische Anlagen:

Entmistung:

Gullelagerraum:

Futterung:

Aufstallung:

Altgebaude: Eine Zwischendecke als Kraftfutter- und
Rundballenlager.

Altgebaude: Sockel gemauert, oben anschlieRend Tra-
pezblech.

Erweiterung: Betonsockel, oben anschlieRend offen mit
Jalousie und die Giebel mit Trapezblech.

Zum Melkstand und Nebenrdumen massiv

Altgebaude: Stallfenster mit Betonrahmen.
Erweiterung: Offene Traufseite mit mechanischer Ja-
lousie

Altgebaude: Zwei Tore ca. 3,50 m breit und ca. 3,80 m
hoch, zwei Tore ca. 1,60m breit und ca. 2,20 m hoch.
Erweiterung: Ein Tor ca. 3,00 m breit und ca. 3,50m
hoch.

Starkstromanschluss

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, Regen-
wasseranschluss

Altgebaude: Faltschieber mit Abwurfschacht und Zwi-
schenlager, teilweise Spaltenboden.
Faltschieberentmistung mit Abwurfschacht und Zwi-
schenlager, teilweise mit Gillekeller.

Altgeb&dude: ca. 520 m3
Erweiterung: ca. 67 m?

Zentraler, betonierter Futtergang, GUberwiegend einfa-
che Rohrabsperrungen, teilweise Fressfanggitter,
Selbsttranke, Kraftfutterstation beim Melkroboter. Der
im Altgebaude vorhanden Futtergang wurde trotz Erho-
hung der Kuhplatze nicht erweitert.

Liegeboxen mit Trennbiigel und Gummimatten.
Altgebaude: ca. 2,20 m lang und ca. 1,10 m breit
Erweiterung: ca. 2,50 m lang und ca. 1,20 m breit.
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Melkstand: Doppel-Fiinfer-Fischgratenmelkstand im Altgebdude
laut Angaben im Ortstermin defekt; Umstellung auf
Melkroboter wurde durch den Pachter vorgenommen.

Baulicher Zustand:

Beide Gebdude in einem altersgemalien Zustand: Es wurden geringe Instandhaltungsar-
beiten durchgefiihrt.

Wirtschaftliche Beurteilung (Nutzwert):

Der Stall ist fir die Haltung von Milchkihen weiterhin nutzbar. Die Gr6Re der Liegeboxen
im Altgebaude ist fir aktuelle Hochleistungstiere als zu gering anzusehen, insbesondere
hinsichtlich der Boxenliange, entsprechen die MaRe nicht den heutigen Empfehlungen *’.
In dem Stall sind keine Platze flr Jungvieh oder Kalber vorhanden.

Daten zur Alterswertminderung Altgebaude:

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
reales Alter: 47 Jahre
fiktives Alter: 20 Jahre
Ansatz fur die Alterswertminderung: 50% (linear)

Die Nutzungsdauer des Stalles wird durch die Verbesserung aufgrund der Erweiterung
gepragt. Aufgrund der massiven Ausfiihrung des Altgebaudes ist die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer bei laufender Instandhaltung erreichbar.

7 KTBL eV, Betriebsplanung Landwirtschaft 2022/23, S. 560
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3.8.3 Beschreibung Maschinenschuppen 03

Schaubild 8: Maschinenschuppen 03

Bauweise:

Art des Gebaudes:

Bauweise:

Baujahr:

Dach:

AulRenwande:
Innenwande:
Boden:
Fenster:
Turen/Tore:

Elektroinstallation:

Ver- und Entsorgung:

Nutzungsspezifische Anlagen:

Maschinenschuppen in der Bauweise einer Remise, in-
nen nicht freitragend.

verzinkte Stahlkonstruktion

1998 als gebrauchte Halle mit 10-jahriger Vornutzung
errichtet

Schleppdach mit einer Eindeckung aus Trapezblech,
Trauf- und Einfahrtshéhe ca. 4,50m.

Trapezblech.
Keine
Betonplatte
Keine

Keine

keine

keine Regenwasserableitung, das Fallrohr lauft frei aus

Keine, das Gebdude wird als Maschinenschuppen und in einem geringen Teil als Kalber-

stall mit einfacher Absperrung genutzt.
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Baulicher Zustand:

In einem altersgemaRen Zustand. Die tragende Konstruktion ist aufgrund der Verzinkung
widerstandsfahig gegen Korrosion.

Wirtschaftliche Beurteilung (Nutzwert):

Der Maschinenschuppen ist fiir Unterstellzwecke Maschinen und Geraten zukinftig nutz-
bar.

Daten zur Alterswertminderung:

reales Alter: 36 Jahre
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
fiktives Alter: 20 Jahre
Ansatz flr die Alterswertminderung: 50% (linear)

Aufgrund der hochwertigen Konstruktion des Rahmens ist eine verldngerte Nutzungs-
dauer angemessen.

3.8.4 Beschreibung des Giillesilos 04

Schaubild 9: Giillesilo 04
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Bauweise:

Art der baulichen Anlage: Gullelager

Bauweise: Rundbehalter aus Wellblechelementen, das tatsachlich
errichtete Silo entspricht in seiner Ausfiihrung und
GroRe nicht dem baugenehmigten 8. Es ist daher von
einer illegal errichteten baulichen Anlage, einem
»Schwarzbau®, auszugehen.

Baujahr: unbekannt

Dach: keine Abdeckung

Behalterwande: Blech

Bodenplatte Beton

Fordertechnik: Zapfwellengetriebene Pumpe

Nutzung:

Zur Lagerung der betrieblichen Glllemengen.

Baulicher Zustand:

In einem gebrauchten Zustand.

Wirtschaftliche Beurteilung (Nutzwert):

Der Gilllebehalter ist aus technischer Sicht! zur Lagerung von Giille weiterhin geeignet.
Das ausgefiihrte Silo entspricht in der Ausfiihrung, hier Wellblechplatten statt Holzdau-
ben, und der Lagerkapazitat, hier ca. 1000 m3 statt ca. 600 m*® Volumen, nicht dem Silo
wie es in der Genehmigung vom 09. 10. 1979 beschrieben ist. Es handelt sich daher um
eine illegal errichtete Anlage, ein sogenannten Schwarzbau. Daher ein Weiterbetrieb
nicht angenommen werden und ein Wert ist dem Silo nicht zu zurechnen.

18 Auszug aus der Bauakte beim Landkreises Wesermarsch zu dem Flurstiick 698/4, Schmalenflether StraRRe 6a,
vom 14.11. 2023
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Daten zur Alterswertminderung:

Sind nicht vorhanden.

3.8.5 Beschreibung des kleinen Schuppens 05
Der kleine Schuppen 05 wird fiir marginale Unterstellzwecke genutzt und mit dem Wert
der AulBenanlagen bericksichtigt.
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4. Wertermittlung

Zur Ermittlung der Bodenwerte wird zwischen den landwirtschaftlichen und sonstigen
Flachen sowie den Flachen der Hofstelle im weiteren unterschieden. Diese Abgrenzung
ist erforderlich, da den Flichen unterschiedliche Werte in €/m? zuzuschreiben sind. Die
der Hofstelle zugewiesenen Flachen umfassen zum einen die bebauten Flachen ein-
schlieBlich der Umgriffsflachen zum anderen die unmittelbaren Hofanschlussflachen, da
diese fur den Eigentiimer des Hofes einen Sonderwert z.B. als Weideflachen, Abstell-
plitze oder potentielle Erweiterungsflichen besitzen °. Somit ergeben sich drei Boden-
wertzonen: Das Griinland und sonstigen Flachen, die Hofanschlussflachen und die be-
bauten Flachen der Hofstelle. Die Abgrenzung der Flachen entspricht nicht dem Angaben
im Liegenschaftskataster und ist in dem folgenden Schaubild dargestellt.

Schaubild 10: Landwirtschaftliche und sonstige Flachen sowie die Hofflachen mit bebau-
ten, Umgriffs- und Hofanschlussflachen

Legende: Grin hinterlegt: Landwirtschaftliche und sonstige Flachen; rot hinterlegt: Bebaute und Umrandungs-
flachen sowie Hofanschlussflachen.

Die der Hofstelle zugeordneten Flachen umfassen die Flurstiicke 698/40 und 699/41 voll-
standig sowie Teile im Umfang von 6.470 m? des Flurstiicks 700/41 als Hofanschlussfla-
che, dies sind in Summe 21.769 m2. Die verbleibende Flache des Flurstiicks 700/41 und
das Flurstiick 143/63 vollstandig, dies sind in der Summe 62.318 m?, werden als landwirt-
schaftliche Flachen bewertet.

¥ Kleiber, W., Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kéln 2022, S. 301
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Die Abgrenzung der bebauten und Umgriffsflachen im Umfang von 6.380 m? von der
Hofanschlussflache aus dem Flurstiick 698/40 kann dem folgenden Schaubild entnom-
men werden.

Schaubild 11: Bebaute Flachen und Umgriffsflachen (gelb umrissen), Flurstlick 698/40

Une PMind ol Wwn JDMnd  30-Pbrgen
8vge sde e ere Gacrwtischer £ 0/ swe Docer e
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Die Aufteilung der Grundstlicksflachen auf die unterschiedlichen Nutzungen und Wertzo-
nen ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 2: Aufteilung der Grundstiicksflache auf die Wertzonen

davon davon bebaute
Flurstiick GroBe davon Griinland . Flache der
Hofanschlussflache
Hofstelle
698/40 14.527 m? 8.147 m? 6.380 m?
699/41 772 m? 772 m?
700/41 35.046 m? 28.576 m? 6.470 m?
143/63 33.742 m? 33.742 m?
84.087 m? 62.318 m? 15.389 m? 6.380 m?
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Die Wegeflachen auf den Flurstiicken143/63 und 699/41 werden mit den Bodenwerten
der anliegenden landwirtschaftlichen Flachen bewertet, wie es in der Region am Grund-
sticksmarkt typisch ist.

4.1 Ermittlung der Bodenwerte der landwirtschaftlichen Flachen

Zur Ermittlung des Bodenwertes (=Verkehrswert) der landwirtschaftlichen Flachen ste-
hen Bodenrichtwerte und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Landesamtes fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen zur Verfiigung °.

4.1.1 Bodenrichtwerte
Flr den relevanten Stichtag 01.01. 2023 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte Oldenburg-Cloppenburg folgenden Bodenrichtwert am Standort Schmalenflether
Stral3e 6A festgestellt:

Flache der Landwirtschaft, Nutzung Griinland, Bodenart Lehm: Griinlandzahl 75:
2,70 €/m?

Der Bodenrichtwert ist von der Bodenart, hier Lehm, jedoch nicht von der GréRe und der
Grinlandzahl abhdngig, entgegen anderen Bodenmarkten werden gréBere Flachen vom
Markt nicht hoher bewertet 2%, Erforderliche Umrechnungskoeffizienten fiir die Merk-
male GroRRe und Griinlandzahl werden durch den Gutachterausschuss nicht mitgeteilt.
Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick ist nicht erforder-
lich, der Bodenrichtwert kann als Vergleichswert ibernommen werden.

4.1.2 Auswertung der Kaufpreissammlung
Aus der Kaufpreissammlung liegen Angaben zu 22 Kauffallen aus dem Zeitraum 2022 bis
2023 vor. Die erteilten Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erfassen tatsachliche Kauf-
vorgange in der Region Brake. Die Kaufvorgadnge in der Kaufpreissammlung sind bereinigt
um diejenigen unter Verwandten und solche mit ungewohnlichen Grundstiicksmerkma-
len. Der Nachteil dieser Auskiinfte ist die erhebliche Streuung der mitgeteilten Preise je
Quadratmeter, ohne dass die Ursachen fiir die Streuung aus den mitgeteilten Daten er-
sichtlich sind.

20 Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg vom 29. 01. 2024

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg, Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum
Stichtag 01. 01. 2023

2! Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg, Grundstiicksmarktbericht 2021, S. 55

Dipl.-Ing. agr. Hartmut Brinkmann-Kleingarn, 26725 Emden Seite 43 von 64



Gutachten vom 26. 02. 2024 zur Verkehrswertermittlung landwirtschaftliche Hofstelle Golzwarden

Die mitgeteilten Kaufpreise sind fiir die Auswertung um die EinflussgroRe ,,Zeitpunkt des
Kaufes” mittels eines Index zu bereinigen und auf diese Weise an den Bewertungsstich-
tag anzupassen. Die notwendigen Indizes werden aus der Steigerung der Bodenricht-
werte am Standort Schmalenflether StraRe abgeleitet.

In der folgenden Tabelle werden die tatsachlich erzielten Kaufpreise als Vergleichswert in
€/m? wiedergegeben.

Tabelle 3: Auswertung der Kaufpreissammlung Region Brake(Stichprobenumfang n=22)*
Indexierter
Datum Grundstiicksart |Griinlandzahl| Bodenart Flache Vergleichswert Index Vergleichswert

06.01.2022 Grinland 68 T 33.300 m? 2,00 €/m? 1,08 2,16 €/m?
12.01.2022 Grinland 82 L 32.300 m? 2,70 €/m? 1,08 2,92 €/m?
26.01.2022 Grinland 54 T 30.700 m? 2,50 €/m? 1,08 2,70 €/m?
18.02.2022 Grinland 39 T 57.500 m? 2,70 €/m? 1,08 2,92 €/m?
25.04.2022 Grinland 58 T 33.900 m? 2,21 €/m? 1,08 2,39 €/m?
12.07.2022 Grinland 65 T 112.100 m? 2,75 €/m? 1,08 2,97 €/m?
28.07.2022 Grinland 87 L 92.500 m? 2,80 €/m? 1,08 3,02 €/m?
24.08.2022 Grinland 49 T 81.200 m? 3,60 €/m? 1,08 3,89 €/m?
02.11.2022 Grinland 62 T 26.200 m? 2,56 €/m? 1,08 2,76 €/m?
10.11.2022 Grinland 82 L 50.600 m? 3,00 €/m? 1,08 3,24 €/m?
26.10.2022 Grinland 84 L 52.900 m? 2,90 €/m? 1,08 3,13 €/m?
20.01.2023 Grinland 84 L 52.900 m? 2,90 €/m? 1 2,90 €/m?
22.02.2023 Grinland 65 T 117.300 m? 2,75 €/m? 1 2,75 €/m?
16.02.2023 Grinland 61 T 48.000 m? 2,70 €/m? 1 2,70 €/m?
24.03.2023 Grinland 50 T 9.200 m? 2,00 €/m? 1 2,00 €/m?
04.04.2023 Grinland 63 L 324.500 m? 3,08 €/m? 1 3,08 €/m?
17.04.2023 Grinland 86 L 66.300 m? 2,50 €/m? 1 2,50 €/m?
16.06.2023 Griinland 63 L 6.700 m? 1,64 €/m? 1 1,64 €/m?
14.11.2023 Grinland 50 T 16.900 m? 1,90 €/m? 1 1,90 €/m?
22.11.2023 Grinland 73 L 22.500 m? 2,22 €/m? 1 2,22 €/m?
04.12.2023 Grinland 76 T 36.600 m? 2,60 €/m? 1 2,60 €/m?
13.12.2023 Grinland 68 T 42.200 m? 2,32 €/m? 1 2,32 €/m?
Median 2,73 €/m?

Die Nutzung ist die in den Grundstiickskatastern ausgewiesene Nutzung, wie sie im Rah-
men der Bodenschatzung ermittelt worden ist. Aufgrund der regionalen Verhaltnisse
kann erwartet werden, dass die tatsachliche Nutzung hiervon nicht abweicht. Die Ver-
gleichswerte sind die tatsachlich in der Region Brake erzielten Kaufpreise in €/m?.

Der mittlere Verkaufspreis (Median) betragt in der Region Brake gerundet 2,70 €/m? und
entspricht dem Bodenrichtwert. Zwischen den moglichen Bestimmungsgrolien des

22 Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg vom 23. 01. 2024
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|ll

Kaufpreises ,FlachengroRe” und ,Ackerzahl“ besteht am regionalen Markt kein statis-

tisch nachweisbarer Einfluss auf den Vergleichswert in €/m?2.

Fiir die Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen wird daher ein Vergleichswert in
Hoéhe von 2,70 €/m? angesetzt.

4.2 Ermittlung des Bodenwertes der Hofstelle, der Hofanschlussflachen
und Zusammenfassung

Die Flache der Hofstelle wird fiir die Bewertung in die Hofanschlussflachen und die be-
bauten Flachen einschlieBlich der Umrandungsflachen aufgeteilt.

Der Bodenwert der bebauten Flachen landwirtschaftlicher Hofstellen im AuBenbereich
kann mittels fur den Standort ausgewiesener Bodenrichtwerte fiir bebaute Flachen oder
aus dem Bodenwert der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen abgeleitet werden.
Der fiir eine Hofstelle zutreffende Bodenwert betragt das zwei- bis vierfache des land-
wirtschaftlichen Bodenrichtwertes, wobei der Zuschlag umso geringer ausfallt je hoher
der festgestellte landwirtschaftliche Bodenrichtwert ist 2. Fiir Griinlandflichen wird an
dem Standort Schmalenflether StraRe 6A ein Bodenrichtwert in Hohe von 2,70 €/m? zum
relevanten Stichtag ausgewiesen. Der dreifache Bodenrichtwert entspricht einem Ver-
gleichswert der Hofstelle in Hohe von 8,10 €/m?.

Am Standort Schmalenflether Stralle 6A wird durch den zustandigen Gutachterausschuss
ein Bodenrichtwert fir Wohnbauland in Héhe von 30 €/m? ausgewiesen. Das Boden-
richtwertgrundstick ist erschlieBungsbeitragsfrei und verfligt Gber eine GréRe von 1.500
m? 24 Dieser Bodenrichtwert ist nicht auf das Bewertungsgrundstiick anzuwenden, da
dieses wesentlich groRer ist als das Richtwertgrundstiick und im landwirtschaftlichen Teil
die Nutzung extensiver ist als bei einer Wohnbebauung. Als Orientierungswerte werden
in der Literatur Spannen von 30 bis 40 % des Bodenrichtwertes von Wohnbauflachen ge-
nannt, in diesem Bewertungsfall sind 9,00 €/m? bis 12,00 €/m? als vom Bodenrichtwert
fir Wohnbauland abgeleiteter Vergleichswert zu ermitteln.

Aufgrund der Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt und der Struktur
des Bewertungsgrundstiicks wird flir die Ermittlung des Bodenwertes der bebauten Hof-
stelle einschlieBlich der Umrandungsflachen ein Vergleichswert in Héhe von 9,00 €/m?
festgelegt.

B Kleiber, W., Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kéln 2022, S. 298ff.
24 Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppen-
burg zum Stichtag 01. 01. 2023 vom 20. 02. 2024
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Der Wert der Hofanschlussflachen orientiert sich an dem des anliegenden Griinlandes.

Aufgrund des Merkmals Hofanschluss ist ein Vergleichswert in Héhe von 3,50 €/m? anzu-

setzen.

In der folgende Tabelle erfolgt die Ableitung der Bodenwerte der Hofstelle und der land-

wirtschaftlichen Flachen. Der Bodenwert schliet die ErschlieBung ein.

Tabelle 4: Ermittlung der Bodenwerte

davon bebaute Verkehrswert Verkehrswert Verkerhswert
. " . davon N . i Summe der
Flurstiick GréRe davon Griinland Hofanschlussflsche Fliche der Griinland (2,70 |Hofanschlussfliche| bebaute Hofstelle Verkehrswerte
Hofstelle €/m?) (3,50 €/m?) (9,00 €/m?)

698/40 14.527 m? 8.147 m? 6.380 m? 28.515€ 57.420 € 85.935 €
699/41 772 m? 772 € 2.702 € 2.702 €

700/41 35.046 m? 28.576 m? 6.470 m?
77.155 € 22.645 € 99.800 €

143/63 33.742 m? 33.742 m?

91.103 € 91.103 €
84.087 m? 62.318 m? 15.389 m? 6.380 m? 168.259 € 53.862 € 57.420 € 279.540 €
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4.3 Wert der Gebdude und baulichen Anlagen

Im Folgenden werden die Sachwerte der zu bewertenden Gebdude und baulichen Anla-
gen ermittelt.

4.3.1 Sachwert Wohnhaus 01
Die GebdudemaRe und —flachen des Wohnhauses 01 werden der folgenden Tabelle ent-
nommen.

Tabelle 5: Gebdude- und FlichenmalRe Wohnhaus 01 »

Geschoss Linge Breite BGF u?;;:::te :I\g:::': fl;;;::t:;
[m2] [m2] [m2] [m2]
Erdgeschoss 15,43 10,43 161 161 184
Dachgeschoss 15,43 10,43 161
Keller 15,43 10,43 161 121
483 161 184 121

Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten wird die Gebaudeart, ein dreigeschossi-
ges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Keller, und der Ausstattungs-
standard durch die gewogenen Normalherstellungskosten abgebildet. Die Normalher-
stellungskosten leiten sich wie folgt ab:

Tabelle 6: Normalherstellungskosten Wohnhaus 01

N1 reales Alter am Stichtag 44 Jahre
N2 wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
N3 Baujahr 1980
N4 wirtschaftliche Restnutzungsdauer 26 Jahre
N5 Gebdudetyp Einfamilienhaus
N6 NHK Typ, Standardstufe 1.01 (2,13)
N7 Ansatz NHK 760 €/m?2
Korrekturen
N12 | korrigierte Normalherstellungskosten 760 €/m?2

Korrekturen sind nicht erforderlich. Die Restnutzungsdauer wird bestimmt durch das re-
ale Gebaudealter und den Stand der Modernisierungen. Die (korrigierten) Normalher-
stellungskosten gehen in die nachfolgende Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ein.

25 BGF: Bruttogrundfliche
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Tabelle 7: Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 01

NHK 2010 Baupreis- Herstellungs-

S1 Brutto-grundfléche index kosten Stichtag
483 m2  x 760 €/m2  x 1,79 = 657.418 €
S2 | besonders zu bewertende Bauteile: 41.637 €
S3 | Zwischensumme Herstellungskosten 699.055 €
S4 | Herstellungskosten am Stichtag 699.055 €
S5 Alterswertminderung (linear) -63% -439.706 €
S6 @ Zeitwert des Gebdudes 259.349 €
S7 | Zeitwert der AuBenanlagen (von S6) rd. 5.000 €
S8  vorldufiger Sachwert 264.349 €

Der Baupreisindex bildet die Preissteigerungen bei Bauleistungen fiir Wohngebadude zwi-
schen 2010 (Basisjahr) und dem Stichtag ab. Der Sachwert der AuBenanlagen wird nach
den Vorgaben des zustandigen Gutachterausschuss mit einem pauschalen Wertansatz in
Héhe von 5.000 Euro abgebildet 26. Der Zeitwert der AuBenanlagen umfasst die Erschlie-
RBungsanlagen. Als besonders zu bewertende Bauteile werden der Abgang in den Keller
von auBen und der Zwischenbau erfasst.

4.3.2 Vorlaufiger Sachwert Milchviehstall 02
Die Gebdude- und Flachenmalie werden der folgenden Tabelle entnommen.

Tabelle 8: Gebdude- und FlachenmafRe Milchviehstall 02

Geschoss Lange | Breite BGF ul;f;:::te Tierplatze
[m] [m] [m2] [m=2]
Altgebiude 51,46| 18,40 946,9 946,9 68
Erweiterung 53,18| 11,60 616,9 616,9 101
1.564 617 169

Die Normalherstellungskosten leiten sich zunachst von denen eines Milchviehstalls ohne
Melkstand ab, da der eingebaute Melkstand im Altbau nicht mehr funktionsfahig ist und
die ersatzweise aufgestellten Melkroboter Eigentum der Pachter sind.

26 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg/Cloppenburg, Grundstiicksmarktbericht 2021, S. 86
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Tabelle 9: Normalherstellungskosten Milchviehstall 02

N1 reales Alter am Stichtag

N3 Baujahr nach Sanierung
N4 korrigierte Restnutzungsdauer
N5 Gebdudetyp

N2 wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Milchviehstall ohne Melkstand

47 Jahre
40 Jahre

2004
20 Jahre

N6 NHK Typ, Standardstufe 18.2.2 (3,8)

N7 Ansatz NHK 318 €/m2
Korrekturen

N8 Faktor GroBe 0,90

N9 Faktor Glllekeller 1,07

N12 | korrigierte Normalherstellungskosten 306 €/m?

Der Ausstattungsstandard wird durch die Standardstufe abgebildet. Die Gberdurch-

schnittliche GréRe und der Glllekeller werden liber Faktoren bericksichtigt. Die Restnut-

zungsdauer wird bestimmt durch die Erweiterung.

Die korrigierten Normalherstellungskosten gehen in die nachfolgende Ermittlung des

vorlaufigen Sachwertes ein.

Tabelle 10: Vorlaufiger Sachwert Milchviehstall 02

Brutto- Ansatz NHK Baupreis- Herstellungs-

S1 grundflache index kosten Stichtag
1564 m=2 306 €/m?2 1,82 = 868.883 €
S2 | besonders zu bewertende Bauteile - €
S4 | Herstellungskosten am Stichtag 868.883 €
S5 | Alterswertminderung (linear) -50,0% -434.442 €
S6 | Zeitwert des Gebdudes 434.441 €
S7 Zeitwert der AuBenanlagen (von S6) rd. 5% 21.722 €
S8 | vorldufiger Sachwert 456.163 €

Der Baupreisindex bildet die Preissteigerungen bei Bauleistungen fiir Nicht-Wohnge-
baude zwischen 2010 (Basisjahr) und dem Stichtag ab. Fir die Bewertung der Auf3enanla-
gen (vorrangig Erschliefungseinrichtungen und die Pflasterung) wird ein Zeitwert ange-

setzt.
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4.3.3 Vorlaufiger Sachwert Maschinenschuppen 03
Die GebdudemaRe und —flachen des Maschinenschuppens 03 werden der folgenden Ta-
belle entnommen.

Tabelle 11: Gebaude- und FlaichenmalRe Maschinenschuppen 03

Geschoss Linge | Breite| BGF ﬁl;(la;:::te f:;'::t:;
[m] [m] [m?2] [m?2] [m2]
Erdgeschoss 20,00 7,50 150 150,0 143,0
150 150 143

Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten wird die Gebdudeart, eine landwirt-
schaftliche Mehrzweckhalle in der Bauweise einer Remise und der Ausstattungsstandard
durch die gewogenen Normalherstellungskosten abgebildet. Die geringe GroRe wirkt
kostensteigernd. Die Korrekturfaktoren sind den Normalherstellungskosten 2010 ent-
nommen.

Tabelle 12: Normalherstellungskosten Maschinenschuppen 03

N1 reales Alter am Stichtag 36 Jahre
N2 wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
N3 Baujahr nach Sanierung 2004
N4 wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20 Jahre
N5 Gebdaudetyp Landw. Maschinenhalle
N6 NHK Typ, Standardstufe 18.5 (3)
N7 Ansatz NHK 245 €/m?2
Korrekturen
N8 Faktor GréBe 1,30
N9 Faktor Remise 0,90
N12 korrigierte Normalherstellungskosten 287 €/m?

Die ermittelten korrigierten Normalherstellungskosten gehen in die nachfolgende Ermitt-
lung des vorlaufigen Sachwertes ein.
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Tabelle 13: Vorlaufiger Sachwert Maschinenschuppen 03

Brutto- Baupreis- Herstellungs-

S1 grundfléche index kosten Stichtag
150 m2  x 287 €/m2 x 1,82 = 78.168 €
S2  besonders zu bewertende Bauteile: - €
S3 @ Zwischensumme Herstellungskosten 78.168 €
S4  Herstellungskosten am Stichtag 78.168 €
S5 | Alterswertminderung (linear) -50,0% - 39.084 €
S6 Zeitwert des Gebdudes 39.084 €
S7 | Zeitwert der AuBBenanlagen (von S6) rd. 5% 2.000 €
S8  vorlédufiger Sachwert 41.084 €

Der Zeitwert der AuBenanlagen umfasst die geringen Pflasterungen.

4.3.4 Marktanpassung der vorlaufigen Sachwerte
In der nachfolgenden Tabelle erfolgt die Marktanpassung der vorlaufigen Sachwerte der
Gebadude einschlielllich der AulRenanlagen und der Bodenwerte der bebauten und Um-
griffsflachen mittels des Sachwertfaktors.

Der zustandige Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg hat keine Sachwertfaktoren
fir bewirtschaftete Hofstellen ermittelt. Aus der Bewertungspraxis sind Sachwertfakto-
ren von 0,6 bis 0,9 bei der Bewertung bewirtschafteter landwirtschaftlicher Hofstellen
bekannt. Aufgrund des schwierigen Marktumfeldes in der Landwirtschaft wird ein kon-
servativer Sachwertfaktor in Hohe von 0,7 angesetzt.

Tabelle 14: Marktanpassung der vorlaufigen Sachwerte

Gebiude vorlaufiger Sachwert- Marktangepasster

Sachwert faktor vorldufiger Sachwert
ZS1 01 Wohnhaus 264.349 € 0,70 185.044 €
ZS2 02 Milchviehstall 456.163 € 0,70 319.314 €
ZS3 03 Maschinenschuppen 41.084 € 0,70 28.759 €
Zwischensumme Gebaude 761.596 € 533.117 €
Bodenwert Hofstelle 57.420 € 0,70 40.194 €
Zwischensumme Bodenwerte 57.420 € 40.194 €
Summe Grundstiick 819.016 € 0,70 573.311 €
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4.3.5 Ableitung des marktangepassten Sachwertes

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt die Berlicksichtigung von Bauschaden und objekt-
spezifischen Merkmalen. Das Ergebnis entspricht dem aus dem Sachwert abgeleiteten
Verkehrswert (marktangepasster Sachwert) der landwirtschaftlichen Gebaude.

Flr die Beseitigung kleinerer Schaden an dem Wohnhaus erfolgt ein Abschlag in Héhe von
5 v.H. von dem vorldufigen, marktangepassten Sachwert. Ein erheblicher Abschlag in Hohe
von 20 v.H. erfolgt aufgrund der Bauweise als Fertighaus. Bei der Bewertung des Milch-

viehstalls ist als objektspezifisches Merkmal die geringe LiegeboxengrofRe mit einem Ab-

schlag zu bewerten, da die Haltung der Milchkiihe eingeschrankt ist.

Tabelle 15: Ableitung der marktangepassten Gebaudesachwerte durch Berticksichtigung

der Bauschaden und der objektspezifischen Merkmale

. vorl. marktangep. o objektspezifische marktangep.

ST Sachwert BT L Merkmale Sachwert
ZS1 01 Wohnhaus 185.044 € -9.252 € -20% -37.009 € 138.783 €
ZS2 02 Milchviehstall 319.314 € 0€ -15% -47.900 € 271.414 €
ZS3 03 Maschinenschuppen 28.759 € 0€ 0% 0€ 28.759 €
Summen 533.117 € -9.252 € -84.909 € 438.956 €
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4.4 Ableitung des Grundstiicksverkehrswertes

In der folgenden Tabelle sind die Sach- und Bodenwerte der landwirtschaftlichen Hof-
stelle Schmalenflether Stralle 6A, 26919 Brake, bebaut mit einem Wohnhaus 01, einem
Milchviehstall 02 und einem Maschinenschuppen 03 zusammengefasst.

Tabelle 16: Zusammenstellung der Werte und Ableitung des Verkehrswertes

Gebdude und bauliche Anlagen Verkehrswert
ZS1 |01 Wohnhaus 138.783 €
ZS2 |02 Milchviehstall 271.414 €
ZS3 |03 Maschinenschuppen 28.759 €
ZS11 [Summe Gebadude und AuBenanlagen 438.956 €
Z13 |Bodenwert der Hofstelle 40.194 €
Z14 |Bodenwert landwirtschaftliche und sonstige Flachen 222.121 €
Z16 |Summe Grundstiick 701.271 €
Z17 |Verkehrswert insgesamt, gerundet 700.000 €

Unter Beriicksichtigung relevanter Richtwerte sowie der oben beschriebenen wertrele-
vanten Kriterien ermittele ich den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Hofstelle
Schmalenflether StraBe 6A, 26919 Brake, bebaut mit einem Wohnhaus 01, einem
Milchviehstall 02 und einem Maschinenschuppen 03 einschlieBlich der Bodenwerte der

landwirtschaftlichen Flachen zum Stichtag mit:

700.000 €

EURO in Worten: siebenhunderttausend

Emden, den 26. 02. 2024
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oz

Hartmut Brinkmann-Kleingarn
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=

)
.

) &
» /

Dipl.-Ing. agr. Hartmut Brinkmann-Kleingarn, 26725 Emden

Seite 53 von 64



Gutachten vom 26. 02. 2024 zur Verkehrswertermittlung landwirtschaftliche Hofstelle Golzwarden

5. Anlagen

Anlage 1: Lage des Standortes in der Region
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Fotodokumentation
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Anlage 1: Lage des Standortes in der Region

Standort
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Anlage 2: Kopie der Liegenschaftskarte ohne Malstab

Vermessungs- und Katasterverwaltung

Liegenschaftskarte 1:2000
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Anlage 3: Fotodokumentation

Bild 1:

Zufahrt zum Wohnhaus 01,
zum Flursttick 143/63 und
zum Milchviehstall 02

Bild 2:
Wohnhaus 01

Bild 3:
Wohnhaus 01
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Bild 4:
Wohnhaus 01

Bild 5:
Milchviehstall 02, Altge-
baude

Bild 6:
Milchviehstall 02, Altge-
baude

Bild 7:

Milchviehstall 02, Erwei-
terung,

Im Vordergrund Teile der
Hofanschlussflache
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Bild 8:
Milchviehstall 02, elektri-
sche Verteilung

Bild 9:
Milchviehstall 02, Kraft-
futtersilos im Altgebdude

Bild 10:
Milchviehstall 02, Situa-
tion im Erweiterungsbau
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Bild 11:
Milchviehstall 02, Mist-
gang im Erweiterungsbau

Bild 12:
Milchviehstall 02, Futter-
gang im Altgebaude

A (TR e n. TIARE
e YOS
|

Zwischenbau

|® ; 7 CLO TN Bild 13:
B’ d " AN Milchviehstall 02, Situa-
- T\ o3 tion im Altgebaude
= Bild 14:
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Bild 15:
KellerauBentreppe

Bild 16:
Maschinenschuppen 03

Bild 17:
Maschinenschuppen 03
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Bild 18:
Glllesilo 04, nicht bauge-
nehmigt

Bild 19:

Siloplatte auf dem Flur-
stiick 700/41, nicht bau-
genehmigt

Bild 20:
Flurstiick 700/41
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Bild 21:
Flurstiick 700/41

Bild 22:
Flurstiick 699/41, Zufahrt
zum 143/63

Bild 23:
Flurstiick 698/40, Zufahrt
zum Flurstick 143/93
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Bild 24:
Flurstiick 143/93

Bild 25:
Flurstiick 143/93
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