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Ingenieurbiro Bodecke:

Agriert*  BLWen*

Kurzfassung zum Gutachten

Marktwert § 194 BauGB

Auftrags-Nr. 25-000102

Einfamilienhaus

PLZ, Ort

StraBBe
Bundesland
Auftraggeber

Gutachter/in
Objektbesichtigungstag
Besichtigungsumfang

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

49699 Lindern (Olden-
burg)
Im Haken 26

Niedersachsen

Amtsgericht Cloppen-
burg
Christian von Derenthall

11.03.2025

Innen- und AuBBenbe-
sichtigung
11.03.2025

11.03.2025

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

310.000 EUR

2.040 EUR/m2 WNFI.

Auftrag

Mit Beschluss vom 30.01.2025 des Amtsgerichts Cloppenburg wurde das Ingenieurblro Bédecker mit der Er-
stellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt.

Bewertungsgegenstand

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das Flurstiick 2/6 (1.239 m?) der Flur 32 der Gemarkung
Lindern (Landkreis Cloppenburg; Niedersachsen). Das Flurstuck wird im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-
blattes 3497 von Cloppenburg unter der Ifd. Nr. 1 im BV geflihrt. Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick
ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kdnnen
dem Gutachter gegenUlber nicht gestellt werden. Gegenliber Dritten wird fir die Richtigkeit und Vollstdndigkeit
keine Haftung Gbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Einfamilienhaus
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Vorbemerkung/Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung bezieht sich auf die zum Besichtigungszeitpunkt vorgefundenen Gegebenheiten und den
vom Auftraggeber zur Verfigung 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 Legalitét hin-
sichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjektes ausgegangen.

Stichtag

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 11.03.2025 (Datum der Ortsbesichtigung). Der Wertermitt-
lungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grundstlickszustand bezieht.
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Vermietbarkeit

Aufgrund der Objektlage und Nutzungsart besteht ein ausreichend groBBer Interessentenkreis, sodass die Ver-
mietbarkeit des Wohnhauses innerhalb eines markttblichen Zeitraumes gegeben ist, wobei wirtschaftlich eine
Eigennutzung im Vordergrund steht.

Verwertbarkeit

Die Marktbedingungen sind in den Wertanséatzen bericksichtigt, sodass eine Verkauflichkeit zum ermittelten
Marktwert am Bewertungsstichtag als gegeben zu bewerten ist. Dabei besteht fiir Objekte dieser Art ein regio-
nales Marktgeschehen. Aus den Lage- und Objekteigenschaften sowie der demografischen Entwicklung ergibt
sich eine durchschnittliche Vermarktbarkeit.

Als potenzielle Interessenten kommen vorrangig Eigennutzer in Betracht.

Drittverwendungsféahigkeit

Die Drittverwendungsféhigkeit ist unter Berlicksichtigung der geeigneten Lage, der Objektstruktur und bei Fort-
fihrung der gegenwartigen Nutzung (subjektive Drittverwendungsféhigkeit) gegeben.

Wahl des Bewertungsverfahrens und Erlduterung des Ergebnisses fiir den Marktwert

Die Marktwertermittlung wurde unter Beriicksichtigung der am 01.01.2022 in Kraft getretenen Verordnung Uber
die Grundsétze flr 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 Bericksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
insbesondere nach den zur Verfligung stehenden Markt- und Vergleichsdaten.

Die Bewertung, inkl. Verfahrenswahl, ist neben dem Renditeaspekt auf die wahrscheinlichste Grundstlcksnut-
zung nach dem nachsten fiktiv zu unterstellenden Kauffall abzustellen.

Das Bewertungsobjekt ist aufgrund der Objektart- und ObjektgréBe dem Teilmarkt ,Einfamilienhauser* zuzu-
ordnen. Dieses Marktsegment ist sachwertorientiert, Ertragswertaspekte sind eher untergeordnet. Gutachter-
lich wird primér von einer Eigennutzung des Wohnhauses ausgegangen sodass allein das Sachwertverfahren
nach §§ 35-39 der ImmoWertV zur Anwendung kommt.
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Lage

Erlauterungen zur Makrolage

Gemarkung

Makrolage

Lindern (Oldenburg)

Die Gemeinde liegt 23 Kilometer nérdlich der Kreisstadt Cloppenburg im siidwestli-
chen Bereich des Landkreises Cloppenburg. Dort direkt angrenzend ist der Land-
kreis Emsland. Sie ist 8 Kilometer von der Stadt Werlte und 40 km von Meppen im
Emsland entfernt.

Lindern ist durch diverse Kreis- und Landesstraf3en an die umliegenden Ortschaften
angeschlossen. Die BundesstraBe 213 verlauft 6 km sidlich des Bewertungsobjek-
tes. Uber die B 213 besteht weiterhin in nordéstlicher Richtung Anschluss an die
B 68, die B 72 sowie an die B 402 in stiidwestlicher Richtung. Es besteht eine durch-
schnittliche Verkehrsanbindung.

Strukturdaten

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Cloppenburg

Gemeinde: Lindern (Oldenburg)

Einwohner: ~ 5.300

Arbeitslosenquote: 4,9 % (LK Cloppenburg, Stand April 2025)

Fazit Makrolage

Mittlere Makrolage im ndrdlichen Gebiet des Landkreises Cloppenburg mit durch-
schnittlicher Infrastruktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsanbindung.

Erlauterungen zur Mikrolage

Mikrolage

Entfernung City

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt befindet sich rd. 1,6 m (Luftlinie) &stlich vom Ortskern von
Lindern entfernt. Es liegt nérdlich der OrtskernentlastungsstraBe an der westlichen
StraBenseite der StraBe ,Im Haken®, welche als 6ffentliche Strafe ausgebaut ist.

Das Bauumfeld besteht Gberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern.

Ca. 1,6 m zum Ortskern von Lindern.

Die Anbindungen im Individualverkehr sind durchschnittlich ausgebaut. Uber die di-
verse Kreis- und LandstraBBen besteht Anbindung an die stdlich gelegene B213 im
weiteren Verlauf mit Anbindung an die B 68, B 72 und die B 402. Uber die B 213
besteht Anschluss an die BAB 1 in dstlicher Richtung (Auffahrt Bihren).

Parkplatze stehen im o&ffentlichen Raum sowie innerhalb der Bewertungsliegen-
schaft zur Verfligung.

OPNV OPNV-Anbindungen bestehen (iber die rd. 750 m entfernt gelegene Bushaltestelle
,Osterlindern mit der Buslinie 926 und 930. Der Bahnhof Lindern, mit Anbindung
an das regionale Netz der Deutschen Bahn AG, befindet sich in rd. 2,2 km Entfer-
nung.
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Nahversorgung Einkaufsmdoglichkeiten fur Giter des taglichen und periodischen Bedarfs befinden
sich im Zentrum von Lindern. Darlber hinaus bestehen weitere Einkaufsmdéglichkei-
ten in den umliegenden Ortschaften. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Schu-
len, Kindergéarten und Arzte sind in direkter Umgebung vorhanden.

Emissionen/
Immissionen Es bestehen keine stérenden Einflisse aus benachbarten Objekten bzw. Flur-
stlcksnutzungen.

Fazit Mikrolage

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage in Lindern mit durchschnittlicher Infra-
struktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsinfrastruktur.
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Objekt
Erlauterungen zum Gebéaude

Allgemeine Anmerkungen

Die Baubeschreibung wurde auf Basis der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse wahrend der Ortsbege-
hung erstellt. Sie erheben nicht den Anspruch der Vollstandigkeit, sondern beziehen sich nur auf die wesentli-
chen und wertbestimmenden Bauteile und Ausstattungsmerkmale.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen ausgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe beruhen auf gegebenen Auskilnften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine dem Standard des Baujahres entsprechende Ausfih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bau-
teile und Baustoffe vorhanden sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder ge-
fahrden. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung von Grund und Boden sowie der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt. Es wurden keine Maf3-, Baustoff- und
Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
vorgenommen. Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen Uber das Ergebnis der regelmaBigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse nicht die Fragen beispielsweise be-
zliglich Bauméangeln/Bauschaden und bedingte Anforderungen bzw. NachrUstpflichten nach der Energieein-
sparverordnung beurteilt. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem
jeweiligen Fachgebiet beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei bebauten
Grundstiicken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumé&ngel/Bausch&den eingeflossen. Da-
raus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer méglichen Renovierung bzw. Sanierung entstehenden
Kosten genau zu ermitteln und die erforderlichen MaBnahmen vollstandig zu beschreiben.

Nutzungssituation
Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus wird gegenwartig von einer Partei (Miteigentiimerin) bewohnt.
Gebéaudebeschreibung

Das Baujahr des Wohnhauses belauft sich auf das Jahr 2011. Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus
wurde als Einfamilienhaus auf einer Grundflache von rd. 150 m2 (inkl. Garage) errichtet.

Das Wohnhaus ist von baualtersentsprechender architektonischer Gestaltung. Es ist in massiver Bauweise mit
einem Satteldach errichtet worden. Das Gebaude besitzt einen Haupteingang und einen Hintereingang. Zudem
ist Uber die Garage ein direkter Zugang zum Haus gewahrleistet. Der Haupteingang befindet sich in dstlicher
Ausrichtung zur StraBe ,Im Haken“. Das Geb&aude ist nicht unterkellert, das EG und das DG sind zu Wohnzwe-
cken ausgebaut. Im EG befindet sich zudem eine Doppelgarage. Das Dachgeschoss der Garage ist zu wohn-
zwecken ausgebaut. Im EG des Wohnhauses befinden sich ein Gaste-WC, die Kiiche, das Wohnzimmer, ein
Flur, von dem eine Treppe ins Dachgeschoss ausgeht sowie ein Abstellraum, der direkt an die Garage im EG
grenzt. Das ausgebaute Dachgeschoss birgt diverse Schlafrdume sowie ein Bad und ist Uber der Garage
ebenso wohnwirtschaftlich ausgebaut. Von dort aus besteht ein Zugang zum Spitzboden, welcher zu Lager-
zwecken genutzt wird.

Das Gebaude besitzt eine Klinkerfassade. Nach Westen birgt das Gebaude des Weiteren eine Terrasse mit
Zugang zum Garten. Es ist im Garten ein Gartenhaus sowie eine Remise errichtet worden.

Nach Auskiinften der Eigentiimer wurden Teile der Kiiche und der AuBenfassade sowie des Daches nach ei-
nem Brand erneuert.

Das Objekt befindet sich in einem augenscheinlich guten Zustand.
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Grundbuch

Auszug vom: 31.01.2025
Amtsgericht: Cloppenburg
Grundbuch von: Lindern

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m2
3497 1 Lindern 32 2/6 1.239,00
Gesamtflache 1.239,00
davon zu bewerten 1.239,00
Abteilung I, Eigentiimer
Die Eigentiimer sind dem Auftraggeber bekannt.
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)

Blatt |Abtll.| BV

Ruckauflassungsvor- | Die Last ist I6schungsreif, siehe An-

3497 1 1 2/6 merkung merkungen im Text.
Verfligungsbeschran-
3497 1 1 2/6 kung, Anordnung der [ Siehe Anmerkungen im Text.

Zwangsversteigerung

Seite 8 von 26
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Bodenwert

Grundstiicksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR

1 | Hauptflache 1.239 45,00 Ja 55.755

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilfldchen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Auftragsnummer 25-000102

BODENWERT (gesamt)

55.755
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Sachwert
Sachwert (Marktwert)

Herstellungskosten der baulichen

Alterswertmin-

Alterswertg.

Gebaude-Nr. | Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau- |GND RND Anlagen* derung Herst -kosten
Gebédude jahr Jahre Anzahl EUR | %BNK| Ansatz % EUR
Einfamilienwohn-

1 | bhaus 1 [2011]|70 |56 250,00 m? BGF 1.732|17,00|Linear |20,00 405.288

2 | Garage 1 12011)40|26 50,00 m2 BGF 941|/12,00|Linear 35,00 34.252

> 439.540

* Baupreisindex (1) Wohngebdude (Basis 2010): 4. Quartal 2024 = 1,8470; (2) Gewerbliche Betriebsgebdude (Basis 2010): 4. Quartal

2024 = 1,8830

Auftragsnummer 25-000102

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 439.540
+Zeitwert der AuBenanlagen 5,00% 21.977
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 461.517
+Bodenwert 55.755
Vorlaufiger Sachwert 517.272
+Marktanpassung -40,00% -206.909
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 310.363
SACHWERT 310.363

Seite 10 von 26
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Vergleichswert

Vergleichswert (Marktwert)

Objekt Einh. WNFI. EUR/m2(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR
Einfamilienwohnhaus 152,00 1.906 1.906 289.712
Garage 0 0
Spannenwerte It.
Vergleichswert 289.712

Erlauterungen zum Vergleichswert (Allgemein)

Far die Vergleichswertableitung wurden die Faktoren flr Einfamilienhduser gemaB Gutachterausschuss fiir
Grundstlckswerte in Niedersachsen 2024 herangezogen und nach gutachterlichem Ermessen berlicksichtigt.
Geman der Onlinedarstellung’ ist ein objektspezifisch angepasster Wert je m2 in Abh&ngigkeit von der Wohn-

flache und dem Bodenrichtwert in H6he von 1.351 €/m? abgeleitet

Unter Berlcksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende modifizierte Baujahre (hier 1,294 fir
das Baujahr 2011) sowie Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Flursticksflache (hier 1,16 fir 1.200 m?)
und dem Lageumrechnungsfaktor fir die Gemarkung Lindern (hier 0,94) leitet sich ein Vergleichswert in H6he
von rd. 1.906 €/m? Wfl. sowie in Héhe von gerundet 289.000 € fir das Bewertungsobjekt und den Bodenwer-
tanteil ab. Der Vergleichswert liegt in der Dimension des ermittelten Sachwertes und bestatig diesen somit.

Der Vergleichswert berlicksichtigt das Vorhandensein einer Garage.

' (https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/vergleichsfaktoren)

Auftragsnummer 25-000102
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Ergebnis
Marktwert
Evtl. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu ber(cksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 55.755
Sachwert 310.363
Vergleichswert 289.712
Marktwert 310.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 2.040
Erstellt am: 11.03.2025 Digitale Signaturen siehe Deckblatt
Christian von Derenthall Dr. Leon Schakel MRICS
6buv SV 6buv SV, HypZert F
Auftragsnummer 25-000102 Seite 12 von 26
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Erlauterungen zum Endergebnis

Stellungnahme zum Schreiben des Amtsgerichts vom 30.01.2025:

Das Wohnhaus ist zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung bewohnt, im Wohnhaus selbst wohnt eine
Partei. Angaben uber Mieter, P&achter sind nach Angaben der Eigentimer nicht vorhanden.

Die Feststellung einer Verwalterin oder eines Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz konnte
nicht festgestellt werden.

Ein Gewerbebetrieb wurde nicht festgestellt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden nicht festgestellit.

Hausschwamm konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Baubehérdliche Einschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

Das Vorliegen eines Energieausweises ist nicht bekannt.

Laut schriftlicher Auskunft des LK Cloppenburg (Altlasten und Bodenschutz, Herr Post) vom 23.04.2025
sind zulasten des bewertungsgegenstandlichen Flurstiicks keine Eintragungen im Altlastenkataster ver-
zeichnet.
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Allgemeine Hinweise

Definitionen & Haftungsausschluss

Die Richtigkeit vorstehenden Wertgutachtens versichere ich hiermit pflichtgeman. 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 Immobilienwertermittlungsverordnung (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
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Haftungsausschluss

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

Achtung
Die Legalitét der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

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

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 fir
eine sich daraus ergebende verdeckte Marktwertbeeinflussung.

Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Gutachters geschehen.
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Unterlagentibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Flurkarte vorhanden 22.04.2025
Hochwasserkarte vorhanden 22.04.2025
Ubersichtskarte 1 vorhanden 22.04.2025
Ubersichtskarte 2 vorhanden 22.04.2025
Ubersichtskarte 3 vorhanden 22.04.2025

Anlagenverzeichnis
Flurkarte
Hochwasserkarte
Ubersichtskarte 1
Ubersichtskarte 2
Ubersichtskarte 3

Auftragsnummer 25-000102
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Fotodokumentation
AuBenansicht Sid

AuBenansicht Sidost

AuBenansicht Ost, Eingangsbereich
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Ansicht Doppelgarage

Riickansicht Wohnhaus

Ansicht Siidgiebel und Garten
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ZufahrtsstraBe

Einfriedung Wohnhaus

AuBenansicht Grundstiick mit Wohnhaus
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Garten

Gartenhaus Il AuBenansicht

Gartenhaus Il AuBenansicht
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Gartenhaus Il Innenansicht

Gartenhaus | AuBenansicht

Garten
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Garten
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Gemarkung
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