Ingenieurbiiro Bédecker
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Kurzfassung des Gutachtens

Marktwert 8 194 BauGB

Auftrags-Nr. 24-000602

Mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstick

PLZ, Ort
StralRe
Bundesland
Auftraggeber

Gutachter/in

49685 Emstek
Kettelerstr. 2
Niedersachsen

Amtsgericht Cloppen-
burg
Christian von Derenthall

Objektbesichtigungstag  16.01.2025
Besichtigungsumfang AuRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag  16.01.2025
Qualitatsstichtag 16.01.2025
Marktwert
§ 194 Baugesetzbuch
80.000 EUR

Auftrag

Mit Beschluss des Amtsgerichts Cloppenburg vom 17.09.2024 wurde das Ingenieurburo Bodecker mit der Er-
stellung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt.

Bewertungsgegenstand

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das Flurstiick 32 (965 m?2) der Flur 18 der Gemarkung
Emstek (Landkreis Cloppenburg; Niedersachsen). Das Flurstlick wird im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-
blattes 5433 von Cloppenburg unter der Ifd. Nr. 1 im BV gefiihrt. Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
ist im Rahmen eines Erbbaurechts mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut. Bewertungsgegenstand
ist vorliegend auftragsgemaf nur das mit dem Erbbaurecht belastete Flurstiick. Das Erbbaurecht (Einfamilien-
wohnhaus) ist Gegenstand eines eigenstéandigen Gutachtens, welches durch Dritte erstellt wird.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kénnen
dem Gutachter gegeniiber nicht gestellt werden. Gegeniber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
keine Haftung tbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstiick
49685 Emstek, Kettelerstr. 2

Vorbemerkung/Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung bezieht sich auf die zum Besichtigungszeitpunkt vorgefundenen Gegebenheiten und den
vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen. Die Werte und die zusammenfassende Beurteilung
beziehen sich auf den Objektzustand zum Wertermittlungsstichtag.

Es wird von einer Einhaltung der rechtlichen Bestimmung sowie der formellen und materiellen Legalitat hin-
sichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjektes ausgegangen.

Stichtag

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 16.01.2025 (Datum der Ortsbesichtigung). Der Werter-
mittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
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Verpachtbarkeit

Eine Verpachtbarkeit des mit einem Erbbaurecht belasteten Flurstiicks ist mdglich jedoch objektartbedingt un-
typisch.

Verwertbarkeit

Die Marktbedingungen sind in den Wertansatzen bertcksichtigt, sodass eine Verkauflichkeit zum ermittelten
Marktwert am Bewertungsstichtag als gegeben zu bewerten ist. Dabei besteht fir Objekte dieser Art ein regio-
nales Marktgeschehen. Aus den Lageeigenschaften ergibt sich eine durchschnittliche Vermarktbarkeit, aus den
rechtlichen Eigenschaften (Erbbaugrundstiick) ergibt sich eine deutlich eingeschrankte Vermarktbarkeit.

Eine Vermarktbarkeit des mit dem Erbbaurecht belasteten Flurstiicks wird vornehmlich an die Erbbaurechts-
nehmer gesehen.

Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist bei Fortfilhrung der gegenwartigen Nutzung (subjektive Drittverwendungsfa-
higkeit) gegeben.

Wahl des Bewertungsverfahrens und Erlauterung des Ergebnisses fur den Marktwert

Die Marktwertermittlung wurde unter Beriicksichtigung der am 01.01.2022 in Kraft getretenen Verordnung uber
die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
- ImmoWertV) vorgenommen.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens erfolgt im Hinblick auf § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
insbesondere nach den zur Verfigung stehenden Markt- und Vergleichsdaten.

Die Bewertung, inkl. Verfahrenswabhl, ist neben dem Renditeaspekt auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnut-
zung nach dem néachsten fiktiv zu unterstellenden Kauffall abzustellen.

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstiick. Das Erbbau-
recht selbst (Einfamilienhaus) ist Gegenstand eines eigenstandigen Gutachtens.

GemaR § 48 ImmoWertV ist der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks unter Berlicksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhéngigkeit von den zur Verflgung ste-
henden Daten zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichswertverfahren nach den 88 51 und 52 oder auf
andere geeignete Weise ermittelt werden.

Das Vergleichswertverfahren gem. 8 51 Abs.1.1 ImmoWertV ist mangels auswertbarer Vergleichsfalle nicht
anzuwenden.

Der Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks wird nach den Vorgaben des § 51 Abs. 1.2
ImmoWertV (finanzmathematisches Verfahren) hergeleitet.
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Lage

Erlauterungen zur Mikrolage

Mikrolage

Entfernung City

Individualverkehr

OPNV

Nahversorgung

Emissionen/

Das Bewertungsobjekt befindet sich rd. 1,2 km nordéstlich des Stadtzentrums. Die
umliegende Bebauung ist gepragt von Einfamilienhdusern. Die Bewertungsliegen-
schatft ist ein Eckgrundstiick und befindet sich nérdlich der Strale ,Kettelerstrale®
sowie westlich der ,Blischelmannstrafle”, in einem Wohngebiet.

Ca. 1,2 km zum Stadtzentrum von Emstek.

Die Anbindungen im Individualverkehr sind durchschnittlich ausgebaut. Die Bundes-
stra3e 72 (E233) kann in rd. 4,0 km in stdlicher Richtung erreicht werden. Hiertuber
besteht Anschluss an die Bundesautobahn 1 und in deren weiteren nordlichen Ver-
lauf kann die BAB 29 erreicht werden.

Parkplatze stehen im o6ffentlichen Raum nur stark eingeschrankt zur Verfligung. In-
nerhalb der Bewertungsliegenschaft steht ein Stellplatz seitlich der Liegenschaft zur
Verfligung.

OPNV-Anbindungen bestehen iiber die fuBlaufig entfernt gelegene Bushaltestelle
,Garther Stral3e“ mit den Buslinien 931 und 970. Der néchste Bahnhof befindet sich
in Ahlhorn mit Anbindung an das regionale Netz der Deutschen Bahn AG.

Einkaufsmaoglichkeiten fur Guter des taglichen und periodischen Bedarfs befinden
sich in Emstek und u.a. in Cloppenburg. Dariiber hinaus bestehen weitere Einkaufs-
moglichkeiten in den umliegenden Ortschaften. Weitere Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kindergarten und Arzte sind in der Umgebung vorhanden.

Es bestehen keine stérenden Einflisse aus benachbarten Objekten bzw. Flur-

Immissionen stiicksnutzungen.
Fazit Mikrolage
Es handelt sich um eine Wohnlage im Innenbereich in der Gemeinde Emstek mit
durchschnittlicher Infrastruktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsinfra-
struktur.
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Grundbuch

Auszug vom: 18.09.2024
Amtsgericht: Cloppenburg
Grundbuch von: Emstek

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m2
5433 1 Emstek 18 32 965,00
Gesamtflache 965,00
davon zu bewerten 965,00
Abteilung I, Eigentiimer
Der Eigentimer ist dem Auftraggeber bekannt.
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)

Blatt |Abtll.| BV

Sonstiges, Erbbau-
recht fir die Dauer
von 99 Jahren vom
26. Mai 1955 ab.

5433 1 1 32

Siehe Erlauterungen im Text.

Sonstiges, Vorkaufs-
recht fir den ersten
Verkaufsfall wahrend
der Dauer des unter
Nr. 1 eingetragenen
Erbbaurechts

5433 2 1 32

Siehe Erlauterungen im Text

Sonstiges, Uber das
Vermdgen des Eigen-
timerin ist am
19.12.2017 das Insol-
venzverfahren eroff-
net worden.

5433 3 1 32

Siehe Erlauterungen im Text.

Sonstiges, die
Zwangsversteigerung
5433 4 1 32 zur Aufhebung der
Gemeinschatft ist an-
geordnet worden.

Siehe Erlauterungen im Text.
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Bodenwert
Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Gebéaude- und Freifla-
1 |che 965 140,00 Ja 135.100

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

Auftragsnummer 24-000602
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Vergleichswert

Vergleichswert (Marktwert)

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?2(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR
Erbbaugrundstiick 965,00 83 80.095
Spannenwerte It. Eigene Berechnungen
Vorlaufiger Vergleichswert 80.095
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
Rundungsdifferenz 78
80.017

Vergleichswert

Erlauterungen zum Vergleichswert (Allgemein)

Aus programmtechnischen Grinden wird der nachfolgend abgeleitete Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks
vorliegend unter dem Pkt. ,Vergleichswert* dargestellt. Hierbei wird hilfsweise der abgezinste Bodenwert des
Flurstlicks (80.017 €) als Wert in €/m? (hier gerundet 83,00 €/m? Rechnung: 80.017 €: 965 m? = 82,19 €/m?) fir
die Kalkulation Ubernommen, die Rundungsdifferenz wird als Wertkorrektur separat berlcksichtigt.
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49685 Emstek, Kettelerstr. 2

Erbbaurecht (Minchener Verfahren)

Erlauterungen zum Erbbaurecht

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstiick. Das Erbbau-
recht selbst (Einfamilienhaus) ist Gegenstand eines eigenstandigen Gutachtens.

Gemal § 48 ImmoWertV ist der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks unter Berlicksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfiigung ste-
henden Daten zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichswertverfahren nach den 88 51 und 52 oder auf
andere geeignete Weise ermittelt werden.

Gem. § 51 ImmoWertV ist das Vergleichswertverfahren wie folgt anzuwenden:

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaugrundstiicks insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fir verauf3erte Erbbaugrundstticke,

2. ausgehend von dem nach § 52 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks oder
3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstticks.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks kann insbesondere ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen fur Erb-
baugrundstiicke

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaugrundstiicksfaktor oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks mit einem objektspezifisch ange-
passten Erbbaugrundstickskoeffizienten.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks entspricht nach Mal3gabe des § 7
dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert des Erbbaugrundstiicks und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Gem. § 52 ist das finanzmathematische Verfahren wie folgt anzuwenden:

(1) Ausgangsgrof3e fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks ist der Boden-
wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch Bildung der Summe aus
1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und

2. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins im Sinne des 8§ 50 Absatz
4,

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist erganzend zu
Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen
und hinzuzuaddieren.

Berechnung des Verkehrswertes des Erbbaugrundstiicks

Das Vergleichswertverfahren gem. § 51 Abs.1.1 ImmoWertV ist mangels auswertbarer Vergleichsfalle nicht
anzuwenden.

Der Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks wird nach den Vorgaben des § 51 Abs. 1.2
ImmoWertV (finanzmathematisches Verfahren) hergeleitet.

Der Wertableitung liegen die folgenden Parameter zugrunde
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GrundstilicksgroRe: 965 m?

Bodenrichtwert: 140,00 €/m?

Wertermittlungsstichtag: 16.01.2025

Ablaufdatum des Erbbaurechts: 26.05.2054 (gem. Erbbaurechtsvertrag (Nr. 334/1955)
vom 26. Mai 1955)

Restlaufzeit Jahre: 29,36 Jahre

Erbbauzins 0,00 € (gem. Erbbaurechtsvertrag (Nr. 334/1955) vom

26. Mai 1955 ist die Zahlungsverpflichtung durch Zeit-
ablauf erloschen)

Zinssatz: 1,8 % (Liegenschaftszinssatz Landkreis Cloppenburg
gem. Grundstiicksmarktdaten 2024 (aktuellste Darstel-
lung zum Wertermittlungsstichtag)

Erbbaugrundstiicksfaktor: 1 (keine Darstellung in den Grundsticksmarktdaten
2024)

Wert des Gebaudes nach Ablauf des Erbbaurechts: 0,00 € (augenscheinlich befindet sich das Gebaude
(Erbbaurecht) im Zustand des Ursprungsbaujahrs
(1955), sodass vorliegend zum Ablauf des Erbbau-
rechts keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ver-
bleibt. Ein Gutachten tber den Verkehrswert des Erb-
baurechts konnte nicht eingesehen werden.

Berechnung
GrundstiicksgroRe 965 m?2
Gewichteter BRW X 140 €/m?
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks = 135.100 €
Abzinsungsfaktor (Zinssatz, RLZ) X 0,5923
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks abgezinst = 80.017 €
Erzielbarer Erbbauzins p.a. - €
Kapitalisierungsfaktor (Zinssatz, RLZ) X 23,0590
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses = - €
Wert Gebaude (ohne Bodenwert) bei Ablauf EBR - €
Abzinsungsfaktor (Zinssatz, RLZ) X 0,5923
Wert Gebaude (ohne Bodenwert) abgezinst - €
Nicht zu entschadigender Anteil Geb&aude X 0%
Nicht zu entschadigender Wertanteil Gebaude = - €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks 80.017 €
Erbbaugrundstiicksfaktor X 1
Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks 80.017 €
ggf. Marktanpassung Wertverhéltnisse +/- - €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks = 80.017 €
Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- - €
Vergleichswert des Erbbaugrundsticks 80.017 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks 80.000 €
Auftragsnummer 24-000602 Seite 10 von 21
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Achtung

Aus programmtechnischen Griinden wird der abgeleitete Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks vorliegend un-
ter dem Pkt. ,Vergleichswert® dargestellt. Hierbei wird hilfsweise der abgezinste Bodenwert des Flurstlicks
(80.017 €) als Wert in €/m? (hier gerundet 83,00 €/m? Rechnung: 80.017 € : 965 m? = 82,19 €/m?) fir die Kalku-
lation ubernommen, die Rundungsdifferenz wird als Wertkorrektur separat berticksichtigt.
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Ergebnis

Marktwert
Evtl. Lasten sind zusétzlich im Beleihungswert noch zu beriicksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 135.100
Vergleichswert 80.017

Abschlage Abschlag aus dem Vorkaufs-
recht 1,00% 800
Marktwert 80.000

Erstellt am: 18.02.2025 Digitale Signaturen siehe Deckblatt

Christian von Derenthall

obuv SV

Auftragsnummer 24-000602

Dr. Leon Schéakel MRICS

HypZert F, WAVO WRV
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Allgemeine Hinweise

Definitionen & Haftungsausschluss

Die Richtigkeit vorstehenden Wertgutachtens versichere ich hiermit pflichtgemaf. Mit dem Eigentimer stehe
ich weder in verwandtschaftlichen Beziehungen noch habe ich persénliches Interesse an dem Ergebnis des
Wertgutachtens.

Das Wertgutachten wurde auf Grundlage des § 194 BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) mit Giltigkeit ab dem 01.01.2022 erstellt.

Definition Marktwert

Im derzeit geltenden § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Begriff des Verkehrswerts wie folgt definiert: Der
Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Haftungsausschluss

Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fir das ganze Wertgutachten noch fur Teile daraus ibernommen.
Weiterhin kann keine Haftung fur die Richtigkeit von Auskinften von Behérden und Amtern ibernommen wer-
den.

Achtung
Die Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Prafungen hinsichtlich brandschutzrechtlicher Bestimmungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese mit der Bauabnahme im Zuge des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens geprift wur-
den. Das Gutachten wurde unter der Annahme der Funktion des baulichen Brandschutzes erstellt. Ebenso
wurde die vorgeschriebene Installation und Funktion von Rauchmeldern nicht tberpruft.

Untersuchungen an Baumaterial und Baugrund auf ggf. enthaltene schadliche Stoffe, wie insbesondere Asbest,
Ol oder Schwermetall, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung kann nicht ibernommen werden. Auch nicht fur
eine sich daraus ergebende verdeckte Marktwertbeeinflussung.

Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Gutachters geschehen.
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Mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstiick

49685 Emstek, Kettelerstr. 2

Unterlagentbersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Abruf der Bodenrichtwerte und Flachennachvollzug tber vorhanden

das Geoportal

Auskunft aus dem Altlastenkataster vorhanden

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vorhanden

Erbbaurechtsvertrag Nr. 334/1955 vorhanden 26.05.1955
Flurkarte vorhanden

Grundbuchauszug vorhanden

Liegenschaftskarte vorhanden

Objektfotos vorhanden

Ubersichtskarte vorhanden

Ubersichtskarte 1 vorhanden

Ubersichtskarte 2 vorhanden

Ubersichtskarte 3 vorhanden

Anlagenverzeichnis
Flurkarte
Ubersichtskarte
Liegenschaftskarte
Ubersichtskarte 1
Ubersichtskarte 2
Ubersichtskarte 3

Auftragsnummer 24-000602
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Fotodokumentation

Blick entlang der Flurstiicksgrenze Kep-
pelerstralie

Blick entlang der Flurstiicksgrenze Kep-
pelerstraie

Blick entlang der Flurstiicksgrenze Kep-
pelerstralie
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Blick von der Keppelerstraf3e Richting Nor-
den

Blick von der Keppelerstrafl3e Richting Nor-
den
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Mit einem Erbbaurecht belastetes Flurstiick
49685 Emstek, Kettelerstr. 2

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde:  Emstek
Gemarkung: Emstek Erstellt am 15.01.2025
Flur: 18 Flurstiick: 32 Aktualitat der Daten  11.01.2025
N = 5854819
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Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Ingenieurbiiro Bédecker
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Cloppenburg - AgriWert Partnerschaftsgesellschaft
Wilke-Steding-Stralle 5 An der Puderzuckermiihle 1
49661 Cloppenburg 31275 Lehrte
Zeichen:
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iiber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behoérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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