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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

AUSZU(Q
aus dem Gutachten Uber
den
Verkehrswert

Objekt: Garrel, Hinter den Hausern



GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Garrel
Lage: Hinter den Hausern
Bebauung: zwei Schweinestalle mit zugehdrigen Bauwerken sowie der
Groliteil eines Fermenters der westlich angr. Biogasanlage
Baujahre: 2014 Ferkelstall
2016 Schweinemaststall
Tiere: Ferkelstall

2.160 Aufzuchtplatze
1.800 Vormastplatze

Schweinemaststall
1.500 Mastplatze

Gemarkung: Garrel

Flur: 26

Flurstucke: 137/6 und 137/7

Flachen: 1.600 m2 und 16.807 m?
Grundbuchbezirk: Garrel

Grundbuchblatt: 7304, Ifd. Nr. 3 (Grundstuckseigentum)
Eigentimerin:

Erbbauberechtigter:

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 28.06.2023 in der Besetzung

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks fir den Werter-
mittlungs- und Qualitatsstichtag 28.06.2023 mit

115.000 €

sowie den Verkehrswert (Marktwert) zum 28.06.2023 ohne Beriicksichtigung der Eintrage in Abtei-
lung Il des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert) mit

330.000 €

ermittelt.



Angaben
Gemal3 Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

Die Angaben beziehen sich auf die im Rahmen des Erbbaurechts errichteten Geb&ude. Diese sind
nicht Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlungen.

a) welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Die Stallgebaude hat der Erbbauberechtigte intern verpachtet.

b) ob es eine Verwalterin oder einen Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz gibt:
kein Wohnungseigentum vorhanden

c) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Im Rahmen des Erbbaurechts wurden Gebéaude errichtet, die fur die Schweinemast genutzt
werden. Inhaber des Betriebs ist der Erbbauberechtigte.

d) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:

Es sind die zur Schweinezucht/Schweinemast erforderlichen Betriebseinrichtungen, wie zum
Beispiel Futtersilos und Fitterungsanlagen, vorhanden.

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Die Gebéude sind nicht Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlung.
f)  ob baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen:
Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
g) ob ein Energieausweis vorliegt:
Bewertungsgegenstand ist das Erbbaugrundstiick
h) ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:
Altlasten sind dem Gutachterausschuss nicht bekannt geworden.
i) ob auf dem Grundstiick eine Photovoltaikanlage (PVA) betrieben wird:

Auf den vom Erbbauberechtigten errichteten Stalldachern befinden sich Photovoltaikanlagen.
Die Dachflachen wurden nach Angaben der Grundstlickseigentiimerin gegen eine Einmal-
zahlung vom Erbbauberechtigten an ein externes Unternehmen zur Errichtung von Photovol-
taikanlagen verpachtet.

Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick befindet sich eine Biogasanlage. Ein zu dieser Anlage
gehdrender Fermenter wurde Uberwiegend auf dem hier zu bewertenden Erbbaugrundstiick errich-
tet. Bei einem Verkauf der Immobilie ist hier vorab eine Regelung zu treffen, die die uneinge-
schrankte weitere Nutzung des Fermenters in Verbindung mit der Biogasanlage gewahrleistet.
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Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Gemeinde Garrel im Ortsteil Varrelbusch an dem Weg ,Lan-
ges Land®, der sich im Eigentum der Wegegenossenschaften Varrelbusch - Wegebezirk Il befindet.
Die Lagebezeichnung ist ,Hinter den Hausern®.
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Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschafts-
karte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Grundstlicksgrofe und —zuschnitt

Das Grundsttick ist insgesamt 18.407 m? grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten
Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.



Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Luftbild (ohne MaRstab)

“ LGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2023

Nutzung

Das Grundstuick ist im Rahmen des Erbbaurechts mit zwei Schweinestallen und den erforderlichen
zugehdorigen Anlagen bebaut. Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick befindet sich eine Bio-
gasanlage. Ein zu dieser Anlage gehérender Fermenter wurde Giberwiegend auf dem zu bewerten-
den Grundstuick errichtet. Dieses Bauwerk wird bei der hier durchzufiihrenden Verkehrswertermitt-
lung nicht berlcksichtigt. Stellplatze und Wege sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befes-
tigte Bereich des Wertermittlungsobjektes wird zum Teil als Ausgleichsflache genutzt. Eine 6stlich
gelegene Grundstucksteilflache wird als Ackerland bewirtschaftet.
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ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den im Eigentum der Wegegenossenschaften Varrelbusch -
Wegebezirk Il befindlichen Weg ,Langes Land“ erschlossen.

StralRentyp: Wirtschaftsweg

Strallenausbau: Die Fahrbahn ist mit Bitumen befestigt.
Gehweg und eine StralRenbeleuchtung sind nicht vor-
handen.

Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen: Strom- und Wasserleitung sind in dem Weg ,Langes
Land® vorhanden.

Das Grundstiick ist nicht an einen o6ffentlichen
Schmutzwasserkanal und auch nicht an einen offentli-
chen Regenwasserkanal angeschlossen.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer ortstblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor.

Im Liegenschaftskataster sind nachfolgende tatsachliche Nutzungen, Bodenschatzungen und Be-
wertungen fur die zu bewertenden Flurstiicke ausgewiesen:

Flurstick Flache tatsachliche Nutzung Flache [Bodenschatzung /
Bewertung
m?2 m?2
137/6 1.600 Gebaude- und Freiflache Ver-
sorgungsanlage, Elektrizitat
13717 12.196 Gebéaude- und Freiflache 12.847 [Nebenflache des Betriebs
Land- und Forstwirtschaft der Land- und Forstwirt-
schaft
650 Weg
1.214 Gebaude- und Freiflache Ver-

sorgungsanlage, Elektrizitat

2.747 Ackerland 2.747 Ackerland, S 3 D WZ 29/32

18.407 Gesamt 15.594



Erlauterungen zu den Abkirzungen bei den Angaben zur gesetzlichen Klassifizierung:

Acker

S oder Sl

IS oder SL

sL

LT oder T

Mo
Zustands-stu-
fen

Entstehungs-
arten

Wertzahl mit
Bodenzahl /
Ackerzahl

Bemerkung
(hinter Wert-
zahlen)

Beschaffenheit:

Sandboden oder anlehmiger Sandboden

lehmiger Sandboden oder stark lehmiger Sandboden

sandiger Lehm

schwerer Lehm oder Ton

Moorboden

Einteilung nach Entwicklungs- und Alterungsgrad der Béden von gréRter
Leistungsfahigkeit (Stufe 1) bis zu starkster Entartung oder geringster Ent-
wicklung (Stufe 7)

o Al = 4.1. Alluvial - (Schwemmland -) boden

e D = 4.2. Diluvial - (Eiszeit -) boden

o LO = 4.3. LoR - (Wind -) boden

o« V = 4.4, Verwitterungsboden

e Vg = 4.5. Trimmer oder Gesteinsboden

e G = 4.6. zusatzlich fur Grobkdrnigkeit bei A - und D — B6-
den

e DV,AD, LV = 4.7. Wechsel der Entstehungsarten

Bodenzahl (7 bis 100) ist eine Reinertragsverhaltniszahl im Vergleich zur Bo-
denzahl 100 fir den besten Boden unter einheitlichen Ertragsbedingungen
Ackerzahl (1 bis 120) bertcksichtigt Ertragsunterschiede, die auf Klima, Ge-
landeform und andere nattirliche Ertragsbedingungen zurtickzufiihren sind
N80 = Neukultur, Jahr (1980)

T78 = Tiefkultur, Jahr (1978)

Die Ackerlandflache weist einen durchschnittlichen Kul-
turzustand auf.

Rechtliche Gegebenheiten

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den

sonstigen Vorschriften.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Garrel wird das Gebiet, in dem das zu bewertende Grund-
stick liegt, als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Garrel (ohne Maf3stab)

Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des seit dem 14.07.2006 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 117 der Gemeinde Garrel mit der Bezeichnung “Tierhaltungsanlagen®.

Dem Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass Tierhaltungsanlagen in den grau hinterlegten Berei-
chen mdglich sind.

Die hier zu bewertenden Stallungen wurden zum Teil aul3erhalb des im nachfolgenden Bebauungs-
plan ausgewiesenen Bauteppichs errichtet. Nach grober Durchsicht der Bauakten, wurden die Stal-
lungen jedoch in der vorhandenen Lage und Gré3e genehmigt.



Belblatt Nr. 3605=2 (36)

Bebauungsplan Nr, 117 "Tlerhaltungsanlagen" der Gemelnde Garrel

Lage: Langes Land 2

[ ''''''''''' Uberbaubare GrundstiicksNéche fir Tlerhallungsaniagen
________ - gem, §35 Abs, 1 Mr, T und Nr, 4 BauGB
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nummer 117 der Gemeinde Garrel (ohne Maf3stab)
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Bebauungsplan Nr. 117 , Tierhaltungsanlagen®
der Gemeinde Garrel

Begriundung
Beiblatt 3605-2 (36) ,,Langes Land 2¢

1. Allsemeine Lage

Diie iiberplante Flache befindet sich im siidlichen Gemeindegebiet angrenzend der Strale
Langes Land™ in dem Gemeindebezirk Varrelbusch. Das Umfeld zeigt sich als dicht
besiedelter Aufienbereich mit Wohnnutzung und Wohnbebauumng in der Nachbarschaft.

2. Erliuterungen zur iiberbaubaren Fliche

Der diesem Beiblatt zugeordnete Betrieb befindet sich siidwestlich angrenzend (Garreler
Strafie. Beiblatt 3503-41 (36)) dieser Fliche. Es handelt sich um einen Haupterwerbsbetrieb
mit eigenen und gepachteten Betriebsflichen Auf dem Hof werden Rinder und Mastschweine
gehalten. Des weiteren betreibt der Eigentiimer norddstlich angrenzend dieser iberbaubaren
Fliche eine Biogasanlage.

Fiir die Hofentwicklung ist die Emrichtung von weiteren Tierhaltungsanlagen notwendig. Der
Betreiber beabsichtigt insbesondere die Schweinemast auszudehnen Hierfiir sind zum einen
Flichen direkt auf dem Hof an der Garreler Strale (Beiblatt 3503-41 (36)) und angrenzend
der Biogasanlage an der Strafe Langes Land festgesetzt. Da auf dem Hof nur sebr geringe
Erwetterungen méglich sind, kommt die Gemeinde Garrel zu dem Ergebnis, angrenzend der
Biogasanlage Flichen auszuwetsen. Es handelt sich um den Bereich angrenzend des Hofes.
Der Betreiber beantragt. an diesem Standort insgesamt eine zusitzliche iiberbaubare Fliche
von ca. 25.000 gm. Auferund der bisherigen und zuldinftigen Betriebsentwicklung wurde in
der 1. Auslegung zusitzrliche tiberbaubare Fliche von 12.000 gm festgesetzt.

Auf Grund der Anregungen kommit die Gemeinde zum Frgebnis, die fiberbaubaren Flichen
fiir die Tierhalhung zu erweitern.

Durch die im Finvernehmen mit dem Betriebsleiter/Eigentiimer festgesetzte iiberbaubare
Fliche fiir Tierhaltungsanlagen werden dem vorhandenen Betrieb ausreichende
Erwetterungsmdglichkeiten eingerdumt. Im Rahmen der Erwetterung der Tierhaltungsanlagen
sind bedingt durch die vorhandene Wohnmitzung vnd Wohnbebauung in der Nachbarschaft
emissionsmindernde MaBnahmen vorzusehen Durch den Einbau von
Ablufireinigungsanlagen kinnen unter anderem derartige Verbesserungen erreicht werden.
Die Gemeinde Garrel vertritt im Zusammenhang mit der Emissionssituation die Auffassung,
dass dem Befreiber die Installation von Abluftreinigungsanlagen zuzumuten ist. Dem Schutz
des Aullenbereiches wird hiheres Gewicht beigemessen.

3. Frschliefung

MNach heutigem Kenntnisstand ist die verkehrliche FrschlieBung des Bangrundstiickes nur
bedingt als ausreichend anzusehen Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird eine
konkrete Bestandsaufnahme und Bewertung erforderlich. Fiir einzelne Bauvorhaben kinnen
StraBenbaumalnahmen erforderlich werden.

4. Natur und Landschaft

Mit der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche wird kein unter Scimtz gestellter
Maturranm erfasst. Lant Biotoptypenkarte des Landschaftsplanes der Gemeinde Garrel
befinden sich dort keine schutzwiirdigen Biotope. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
erfolgt im Rahmen des Bavgenehmigungsverfahrens.



AuBenbereich § 35 BauGB

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht ganzlich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 117.

Nach Auskunft der Gemeinde Garrel handelt es sich bei den aufRerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 117 gelegenen Grundsticksteilflachen um Bereiche, die nach § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbe-
reich) zu beurteilen sind. Eine Aul3enbereichssatzung (8 35 (6) BauGB) liegt nicht vor.

Als AulRenbereich (8 35 BauGB) gelten die Gebiete, fur die weder ein Bebauungsplan festgesetzt ist
noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im Auf3enbereich sind im Wesentlichen Bauvorhaben
nur unter der Voraussetzung bestimmter so genannter privilegierter Nutzungen zuléssig. Der Kata-
log privilegierter Bauten nach 8 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fir die Land- und
Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmeldewesens, der Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Abwasserwirtschaft, Anlagen der Forschung, Ent-
wicklung oder Nutzung der Kern-, Wind- oder Wasserenergie sowie allgemein Vorhaben, die wegen
ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die Um-
gebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Aul3enbereich ausgefihrt werden
sollen.

Fur das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen nur ein-
geschrankt zulassig. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen bauli-
chen Nutzung des Grundstticks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt wer-
den.

Landwirtschaftliches Flachenkataster

Im FeldblockFinder der Landwirtschaftskammer Niedersachsen ist eine kleinere dstlich der Stallun-
gen gelegene Grundsticksteilflache als Ackerland dargestellit.

Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittlungsobjektes sind die auf das Grundstiick be-

zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieRungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der Erschlieung tUber den Wirt-
schaftsweg ,Langes Land“ als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Ge-
meinde Garrel fallen fir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetz-
buch nicht an. Das Grundstick ist nicht an einen 6ffentlichen Schmutzwasserkanal und auch nicht
an einen offentlichen Regenwasserkanal angeschlossen. Beitrage nach dem Niedersachsischen
Kommunalabgabengesetz sind insofern bisher nicht angefallen.

Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte sowie pachtrechtliche Bindungen in Betracht.
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Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Cloppenburg, Grundbuchamt, vom 02.12.2022 nachfolgende Eintragungen enthal-
ten.

Laufende | Laufende Nummer
Nummer | der befroffenen

der Grundstlicke im Lasten und Beschrédnkungen
Eintra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
1 1.2 Beschrankte persédnliche Dienstbarkeit (Betretungsrewcht) fiir Josef Biicker, geb.
3 am 27.09.1951. Gem&l Bewilligung wvom 29%9.12.2005 (URNr. 282/2005, Notar Nollmann,

Cloppenburg) dim Gleichrang mit bt 11 _Nr 2 eingetragen am 23.08.2006 in Blatt
5501 und mit den belasteten Grundstiicken 1fd. Nr. 1 und 2 des Bestandsver-
zeichnisses zur weiteren Haft hierher ibertragen am 17.07.2012.

Bornemann

2 1,2 . iibertragbare, unvererbliche, bedingte und befristete Rickauflassungsvor-
merkung f Biicker, geb. am 27.09.1951. Gemal Bewilligung wvom 298.12.2005
(URNr. 282/2005, No llmann, Cloppenburg) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 1
eingetragen am 23.08.2006 in 501 und mit den belasteten Grundsttcken 1l£d.
Nr. 1 und 2 des Bestandsverzeichnisses iteren Haft hierher {bertragen am
17.07.2012.

Bornemann

3 3 Erbbaurecht bis zum 31.12.2041, aufschiebend bedingt bkis langstens zum
31.12.2051, fiur Horst Ostendorf, geb. am 25.08.1975. Unter Bezugnahme auf
Bestandsverzeichnis Nr. 1 des Erbbaugrundbuches Blatt 7312 im Rang wvor Abt. II
Nr. 1 und 2 eingetragen am 22.10.2012.

Bornemann
4 3 Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Erbbauberechtigten. Ge-
mial Bewilligungen vom 10.09.2011 und wvom 13.08.2012 (URNr. 1226/11 und URNr.

1086/12, Notar Kurmann, Friesoythe) eingetragen am 22.10.2012.

Bornemann

Laufende | Laufende Nurmmer
Nummer | der befroffenen
der

Grundsticke im Lasten und Beschrédnkungen
Eintra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
5 D R sversteigerung ist angeordnet worden (9 K 5/20). Eingetragen am

27.02.2020.

Grafe

[ 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (9 K 51/22). Eingetragen am
27.10.2022.

Grafe
Verdnderungen Léoschungen
Laufende Laufende
Nurmmer Nummer
d. Spatte 1 d. Spalte 1
4 5 ] 7
1,2 |Die Rechte Abt. II Nr. 1 und Z haben den Rang nach Abt. 2 Gel&scht am 28.12.2018.

II Nr. 3. Eingetragen am 22.10.2012.
Borchers
Bornemann

5 Gelédscht am 10.10.2022.

Grafe

Die unter den laufenden Nummern 1, 4 und 6 eingetragenen Rechte haben keinen Einfluss auf den
hier zu ermittelnden Verkehrswert. Das Recht laufende Nummer 3 (Erbbaurecht) wird bei der Wert-
findung bertcksichtigt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.



Erbbaurecht (Allgemeines)

Ein Erbbaurecht ist das verauf3erliche und vererbliche Recht, ein Gebaude auf einen fremden Grund
und Boden zu bauen und zu nutzen. FiUr die Gewahrung des Erbbaurechtes zahlt der Erbbaube-
rechtigte ein Entgelt, den Erbbauzins. Infolge der erheblichen Veranderungen in den wirtschaftlichen
Verhéltnissen ist die Mdglichkeit geschaffen worden, den Erbbauzins an die veranderten Verhalt-
nisse anzupassen. Erbbauberechtigter und Eigentimer des Grund und Bodens sind also zwei ver-
schiedene Personen, die durch die Bedingungen des Erbbaurechtsvertrages miteinander verbunden
sind. Diese Beziehungen sind recht komplexer Natur. Der Erbbaurechtsvertrag wird tber eine lange
Laufzeit abgeschlossen. Niemand vermag abzusehen, wie sich der Geldwert, die allgemeinen wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und bei Wohngebauden der Wohnungsmarkt in dieser langen Zeit entwi-
ckeln werden. Es kommt hinzu, dass der Grund und Boden mit dem auf Grund des Erbbaurechtes
errichteten Gebaudes eine unldsbare Einheit bildet.

Angaben aus dem vorliegenden Erbbaurechtsvertrag:

Der Erbbaurechtsvertrag (Urkundenrolle Nr. 1226/2011, Notar Bernhard Kurmann, Friesoythe)
wurde am 10.09.2011 abgeschlossen. Mit Vertrag vom 19.02.2013 wurde der Vertrag gedndert (Ur-
kundenrolle Nr. 226/2013, Notar Bernhard Kurmann, Friesoythe). Laut Ursprungsvertrag begann die
Laufzeit mit der Eintragung des Erbbaurechts in das Grundbuch; die Eintragung erfolgte am
22.10.2012. Die Laufzeit des Vertrags endet am 31.12.2041. Der Erbbauberechtigte hat das Recht,
durch einseitige Erklarung gegeniiber dem Grundbuchamt, die Laufzeit des Erbbaurechtvertrags um
zweimal finf Jahre zu verlangern. Spatestens am 31.12.2051 erlischt damit das Erbbaurecht fir den
Berechtigten.

Der Erbbauberechtigte hat den vereinbarten jahrlichen Erbbauzins jeweils zum Jahresanfang im
Voraus zu bezahlen. Der Vertrag enthalt eine Anpassungsklausel fur den Erbbauzins derart, dass
der Erbbauzins sich im gleichen Verhéltnis ver&ndert wie der vom Statistischen Bundesamt ermit-
telte Verbraucherpreisindex fur Deutschland auf der Basis 2005 = 100 gegeniiber dem Stand Okto-
ber des gerade laufenden Jahres. Die Veranderung tritt aber jeweils nur einmal jahrlich in der Weise
ein, dass sich der Erbbauzins fir das folgende Jahr nach der fir den Monat Oktober des vorausge-
henden Jahres festgestellten Indexzahl bemisst und dass der Erbbauzins dann fur den Rest des
Kalenderjahres unverandert bleibt. Indexabweichungen von weniger als vier Prozentpunkten seit der
jeweils letzten Anpassung bleiben unberiicksichtigt. Andert das Statistische Bundesamt das Basis-
jahr fur die Berechnung des Index, so ist auch die Berechnung des Erbbauzinses auf das neue
Basisjahr umzustellen.

Der urspringliche Erbbauzins betrug jahrlich 3000 €. Der aufgrund der vorstehenden Anpassungs-
klauseln zum Wertermittlungsstichtag rechtlich mégliche Erbbauzins betragt rd. 3.780 €.

Weitere wesentliche Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrages sind:

o Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, auf dem Erbbaugrundstiick unverziiglich eine Schwei-
nestallanlage zu errichten. Spatere An- und Umbauten sowie der Abbruch von Gebauden
oder Gebaudeteilen bedurfen der Einwilligung der Grundstiickseigentiimerin.

o Das Erbbaurecht erstreckt sich auf das gesamte Grundstick.

o Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke nebst Zubehdr stets in gutem Zustand
zu halten und sie zu diesem Zweck ordnungsgemar zu unterhalten und erforderlichenfalls
instand zu setzen.

o Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke zu versichern und versichert zuhalten,
der Eigentimerin auf Verlangen beglaubigte Abschriften der Versicherungsscheine auszu-
handigen und ihr den Nachweis der Zahlung der Versicherungspramien zu erbringen. Es
sind folgende Versicherungen abzuschliel3en:

- Feuerversicherung zum gleitenden Neuwert,

- Versicherung gegen Sturmschaden,

- Versicherung gegen Leitungswasserschaden und

- Inventarversicherung beziglich der Stalleinrichtungen.
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o Werden Bauwerke ganz oder teilweise zerstort, so ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, sie
unverzuglich wiederherzustellen.

e Mit Ausnahme der auf das Grundstuick entfallenden Grundsteuer hat der Erbbauberechtigte
alle auf das Erbbaurecht wie auch auf das Erbbaugrundstiick gelegenen offentlichen Lasten
und Abgaben zu tragen.

e Zur VerauBerung und Belastung des Erbbaurechts ist die Zustimmung der Grundstiicksei-
gentumerin erforderlich.

e Regelungen zum Heimfallanspruch der Grundstiickseigentimerin sowie hinsichtlich der
dann zu zahlenden Entschadigung an den Erbbauberechtigten.

o Dem Erbbauberechtigten steht ein Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts zu.

o Der Erbbauberechtigte hat eine Haftpflichtversicherung abzuschlieRen, die Schaden im
Auslibungsbereich des Erbbaurechts (Gebaude, Grundstiick) abdeckt.

¢ Grundstlckseigentimerin und Erbbauberechtigter haben sich ein gegenseitiges Vorkaufs-
recht eingeraumt.

Hinsichtlich der weiteren detaillierten Vereinbarungen wird auf den Erbbaurechtsvertrag verwiesen.

Baulasten

Laut Baulastenverzeichnis des Landkreises Cloppenburg liegen fir das Wertermittlungsobjekt nach-
folgende Baulasten vor:

Landkreis Cloppenburg - Der Landrat - BLATT-NR.: 655/1
Baulastenverzeichnis von: Garrel
Gemarkung: Garrel Flur: 26 Flurstiick: 137/6
Grundbuch von: Garrel Blatt: 7304 (N) 7312 (E) Bestandsverzeichnisnummer: 3 (N) 1(E)
Inhalt der Eintragung Bemerkungen

Ich als Eigentumer/Erbbauberechtigter der Grundstiicke in der Gemarkung Garrel, Flur 26, Flurstiicke Eingetragen aufgrund der Ein-
137/5, 137/6 und 137/7, erklére, auch zu Lasten meiner Rechtsnachfolger: tragungsverfugung vom 27.02.14
Die vorgenannten Gr_undst[]c{(e sollen eAin Baggrundstﬂck im Sinne des § 4 (1) NBauO bilden. Ich Gber- Cloppenburg, den 27.02.14
nehme als Baulast die Verpflichtung, mit baulichen Anlagen und BaumaRnahmen auf den vorgenannten
Grundstiicken das offentliche Baurecht so einzuhalten, wie wenn diese Grundstiicke ein Grundstiick wa- ‘séamrj {,._J
ren.

Eingeschlossen ist die Verpflichtung, auf den Grundstiicken die Herstellung, Unterhaltung und Benutzung
von Zuwegungen, Einstellpldtzen und anderen Einrichtungen zu dulden, die erforderlich sind, damit bauli-
che Anlagen auf den Grundstiicken dem 6ffentlichen Baurecht entsprechen.

Das zu bewertende Grundsttick mit den Stallungen bildet damit baurechtlich ein Grundstiick mit dem
westlich angrenzenden und hier nicht zu bewertenden Flurstiick 137/5. Das Flurstiick 137/5 ist mit
einer Biogasanlage bebaut.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfalle bertck-
sichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussageféahig und fuhrt nach Einschatzung
des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.



Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt

Garrel, Hinter den Hausern (Flursticke 137/6 und 137/7)

zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 und zum Qualitatsstichtag 28.06.2023 nach marktiblicher
Rundung zu

115.000 €

(in Worten: einhundertfiinfzehntausend Euro)

ermittelt.

Verkehrswert ohne Eintrage in Abteilung Il Grundbuch

Nach 8§ 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt zu bemessen.

Wie im Abschnitt 2.3.4 ,Rechte und Belastungen® aufgefihrt, sind in Abteilung Il des Grundbuchs
diverse Rechte verzeichnet.

Ohne Beriicksichtigung der im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Rechte und Belastungen
leitet sich der Verkehrswert unmittelbar aus dem Bodenwert ab. Der unbelastete Bodenwert wurde in
Abschnitt 3.3.1 mit 331.326 € ermittelt.
Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt

Garrel, Hinter den Hausern (Flurstiicke 137/6 und 137/7)

zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2023 und zum Qualitatsstichtag 28.06.2023 nach marktiblicher
Rundung, sowie ohne Beriicksichtigung der Eintrage in Abteilung Il des Grundbuchs, zu

330.000 €

(in Worten: dreihundertdreifRigtausend Euro)

ermittelt.
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