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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: Salzbergen
StralRe, Hausnummer: Vennweg 13
Gemarkung: Salzbergen

Flur: 4

Flurstick(e): 5/15
Gesamtflache: 1.500 m?
Grundbuchbezirk: Salzbergen
Grundbuchblatt: 2777
Eigentimer(in): siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 11.03.2024 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzende: Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing.
Gutachter: Immobilienberater Bankbetriebswirt
Gutachter: Architekt Dipl.-Ing.

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 11.03.2024 mit

34.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Lingen
Auftragseingang: 06.12.2023
Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 11 K 11/23
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Bauaufnahme durch: Frau
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

am: 16.02.2024
Weitere Teilnehmer: Eigentimer
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 11.03.2024
Weitere Teilnehmer: Eigentimer

1.2 Weitere Angaben

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten zusatzliche Angaben enthalten (Mieter, Art
und Inhaber von Gewerbebetrieben, Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
Verdacht auf Hausschwamm, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen).

Aus datenschutzrechtlichen Griinden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem
gesonderten Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefiihrt.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemal der 11.03.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
mafigebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maldgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (11.03.2024).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden nur
nach Sichtprifung durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Uberpriuft. Boden- und
Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden
nicht durchgefuhrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersu-
chungen einer allgemeinen Grundstiuckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauf-
tragen.

Zubehdr (8 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukiichen oder Schrénke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
fugung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niederséachsische Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen uber die Bauleitplanung
- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlielBungskosten
- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude des Landkreises Emsland und Eigentimer
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis
- Angaben Uber die wasserrechtliche Erlaubnis/Abwasserbehandlungsanlagen des Landkreises
- Vertrag zur Begriindung des Wegerechtes
- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses gestattet.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeut-
samen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Westen der Gemeinde Salzbergen am Vennweg, einer Anlie-
gerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Salzbergen (Marktplatz/Kirche) betragt ca.
2,5 km.

Ubersichtskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2024 ¥*LGLN

Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte
und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland bestimmt Salzbergen als
Gemeinde mit der Funktion Grundzentrum.

Salzbergen hat rd. 8.000 Einwohner. Der Ort liegt an der Bundesstral3e B 70 im Suden des Land-
kreises Emsland. Salzbergen hat einen Bahnhof an der Bundesbahnstrecke Rheine-Emden.

In Salzbergen sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundsticksgrofie und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 1.500 m? grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten
Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 40 m
(Grundstlcksbreite) x 38 m (Grundstlckstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MalRstab ~ 1: 1.000)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
A
© 2024 LGLN
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus (Gaststatte) und Nebengebaude bebaut.
Stellplatze und Wege sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Werter-
mittlungsobjektes ist im Wildwuchs.

Das Gebaude steht nach Aussage des Eigentliimers seit ca. 5 Jahren leer und ist nicht mehr be-
wohnt.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den Vennweg erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
Anliegerstral3e. Die Stralenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. Im Norden grenzt das
Grundstick an die Schittorfer StraRe, einer Durchgangsstralle (LandesstraRe L39) mit Rad- /
FuRweg.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Bau-
grund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schédliche Boden-
veranderungen, Verdachtsfélle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Aus-
kunft des Landkreises Emsland vom 06.12.2023 liegt fur das Grundstiick kein Altlastenverdacht
vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und
den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Salzbergen liegt das zu bewertende Grundstiick in einem
Gebiet, das als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt ist.

AuRenbereich § 35 BauGB

Nach Auskunft der Gemeinde Salzbergen handelt es sich um einen Bereich, der nach § 35 BauGB
(Bauen im Aulenbereich) zu beurteilen ist. Eine Aul3enbereichssatzung (8 35 (6) BauGB) liegt
nicht vor.

Als AulR3enbereich (8§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, fur die weder ein Bebauungsplan festgesetzt
ist noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im Auf3enbereich sind im Wesentlichen Bauvor-
haben nur unter der Voraussetzung bestimmter so genannter privilegierter Nutzungen zul&ssig.
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Der Katalog privilegierter Bauten nach 8 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fur die
Land- und Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmeldewesens, der Ver-
sorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Abwasserwirtschaft, Anlagen der For-
schung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-, Wind- oder Wasserenergie sowie allgemein Vorha-
ben, die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wir-
kung auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Auf3enbereich
ausgefihrt werden sollen.

Fur das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen nur ein-
geschrankt zulassig. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zul&ssigen bau-
lichen Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehorden erteilt
werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafl3gebend.

ErschlieRBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Nach Auskunft der Gemeinde Salzbergen sind fir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbei-
trdge nach dem Baugesetzbuch fir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. StralRenaus-
baubeitrage sind laut Auskunft der Gemeinde Salzbergen in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.3.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches
des Amtsgerichtes Lingen (Ems), Grundbuchamt vom 29.11.2023 Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen.

Boaen
Amtsgericht Grundbuch von Blatt 1

Lingen Salzbergen 27T Abteilung Il
LaufendejLaufendeNummer} o 4
Nummer | der betroffenen | ¥
der Grundstdcke Im ‘ . Lasten und Beschrankungen
Eintra- | Bestands-
gungen |  verzeichnis
1 2 d_i - 3 i
T | G2 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentumer der Flurstucke 5/11
‘ 5 und 5/12 der Flur 4 (eingetragen in Band 44 Blatt 1300). GemaB Bewilligung vom
‘ 22.01.1996 - UR 21, 36/96 Notar I <ingetragen am
| { 08.02.1996.

Lfd. Nr. 2 u. 3: gel6scht

| |
4 ‘ Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft ist .1’1(1(’\-(7-1”3{

net worden (11 K 11/2 3) . Eingetragen am 06.10.2023.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.
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Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland gefuhrt. Laut Auskunft des Landkreises
vom 06.12.2023 liegt fur das Wertermittlungsobjekt eine Baulast vor.

Es handelt sich um eine Zuwegungsbaulast mit folgendem Inhalt:

LANDKREIS EMSLAND won Geraindeted
DER OBERKREISDIREKTOR Salzbergen ==
S SR LSO el Grundstuck [Steafle und Haus-Nr. :aulmcnu.m o5
. eite
Vennweg 420 1
Katasterbezeichnung: Flur Flurstick
BAULASTENVERZEICHNIS Gamarkung % 5/43
Salzbergen
Ltd. Ne. |- Inhalt der Eintragung - Bamarkungan
1 2 3
< forund der
1 Der jeweilige Eigentiimer dee Grundstiickes Flurstiick 5/1 tlw., :i:g::;:gq:v::igzuxq
Flur 4, Gemarkung und Gemeinde Salzbergen, Vennweg, gestattet, vom 23, & ARIS™
daB von diesem Grundstiick ein mind. 4 m breiter Grundstiicks- —
streifen (in dem der Verpflichtungserkldrung beigefiigten Lage- Meppen, den X3. & 7S
plan gelb angelegt) als Zuwegung zu dem benachbarten Grund-
stiick Flurstiick 5/1 tlw. - Restgrundstiick (Eigent.:Krajewski) -, Zﬁj‘:¢£L*_7
benutzt wird in der Weise, daB der von der baulichen Anlage

auf dem letztgenannten Grundstiick ausgehende Zu- und Abgangs-
verkehr und der fiir den Brandschutz erforderliche Einsatz von
Feuerlésch- und Rettungsgerdten jederzeit ordnungsgemidB und
ungehindert moglich ist (gem. § 5 Abs. 1 u. 2 NBau0).

Der Lageplan wird zum Bestandteil der Baulast-Verpflichtungs-
erkldrung gemacht.

—— Lsichtli
st < B P
£ A§$ : Lingen. den <4y //4'1

LANDKREIS EMSLAND

Der Landrat
BAULASTENVERZEICHNIS
Von
Salzbergen
Gemeindeteil Baulastenblatt
Salzbergen Nr. 420 Seite 2
Grundstick Gemarkung Flur Flurstick
Vennweg Salzbergen - 513
Lfd. Nr. Inhait der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
2 Das Flurstiick 5/1 der Flur 4 der Gemarkung Salzbergen wurde neu und | Eingetragen aufgrund der aktuelien Flurkarte
fortgeschrieben in die neuen Flursticke 5/13 und 5/12. vom 24.11.2006
Die unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Zuwegungsbaulast bleibt dert bestehen
und ruht nun auf dem Flurstick 5/13. 49716 Meppen, den 24.11.2006
Das Flurstock 5/12 ist von dieser Baulast nicht betroffen. UL

1
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LANDKREIS EMSLAND
Der Landrat

BAULASTENVERZEICHNIS

Von Baugenehr'ﬁirgunigé-Nr.: IHz.
Salzbergen Baulast-Az.: 65-65./5866/2022/34
Gemeindeteil Baulastenblatt
Salzbergen Nr. 420 Seite 3
Grundstiick Gemarkung Flur Flurstick
Vennweg 13 Salzbergen 4 5/15
Lfd. Nr. | Inhalt der Eintragung Bemerkungen -
1| 2 e e } . 3

Das Flurstick 5/13 wurde neu vermessen und in die Flurstlicke 5/15 fortgeschrieben. \IIEgE%tga?f r;g;;gruvjd‘der E'n fagungsven‘ugung

Die im Baulastenblatt Nr. 420 unter laufender Nummer 1 eingetragene Baulast (Zu- ( AW\ \.. 1) 4

. 4 AN W\
wegung) bleibt bestehen urjd ruht nurEuf dem Flurstick 5/15 49716 Meppen, den<09.11.2022 ) )

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Angabe des Landkreises Emsland nicht in das Verzeichnis der
Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen
nicht vor.

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.

2.4 Kinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bericksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung
Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN,

www.statistik.niedersachsen.de), ist fir die Gemeinde Salzbergen ein Bevdlkerungszuwachs im
Zeitraum von 2027 bis 2032 von ca. 5,7 % zu erwarten.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzun-
gen. Aufwertungen oder Einschrdnkungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell
nicht zu erwarten.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertméaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berucksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen
ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem
Land, welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zuge-
fuhrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustéande zuord-
nen lassen, handelt es sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land“ im AulRenbereich.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungs-
angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teil-
bereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abwei-
chungen der gegenwartigen Bauausfiihrung von den maf3geblichen Genehmigungen zu.

2.6.1 Hauptgebéaude
Gebaudeart: Gebaudetyp: Wohn- und Geschaftshaus mit Anbau
Geschosse: Haupthaus: Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Anbau: Erdgeschoss
Unterkellerung: Haupthaus: voll unterkellert
Dachgeschossausbau: Haupthaus: voll ausgebaut
Baujahr(e): Ursprung 1955, Anbau ca. 1963
Baugenehmigungen: liegen fiir den Ursprung und Anbau nicht vor, fir einen Umbau der
Gaststatte und Neubau einer Toilettenanlage wurde 1978 eine
Genehmigung erteilt, diese Ma3nahmen wurden nicht durchge-
fuhrt.
GroRe:  Bruttogrundflache: Haupthaus 380 m2, Anbau 110 m2 (Berechnungen s. Anlage)
Wohnflache: DG: rd. 75 m? (nach Uberschlagiger Berechnung)
Nutzflache: EG: rd. 185 m? (nach uberschlagiger Berechnung)

Raumaufteilung:

im Keller:
im Erdgeschoss (EG):
im Dachgeschoss (DG):

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
Abstellrdume, Heizungsraum, Flur
Gaststatte mit Nebenrdumen, WC-Anlagen, Kiche, Bad

Schlafzimmer, Flur, Bad

14

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Osnabriick-Meppen



W2-095/2023

Einstufung/Besonderheiten:

nicht mehr zeitgemalRe Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwande:
Dach:

Aul3entiren:

Fenster:

Innenwande:

Innentiren:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Ful3boden, FuRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:
Einbaumobel:
Besondere Bauteile:

Hohlschichtmauerwerk mit Auf3enverblendschale

Haupthaus: Satteldach, Tonziegel, Anbau: Flachdach, Abdichtung
aus Bitumenschweil3bahnen

Holzrahmen- und Kunststofftlren, tlw. Lichtausschnitt mit Isolier-
verglasung

Uberwiegend Kunststoffrahmen, Zweifachisolierverglasung (unter-
schiedliche Baujahre), tiw. Rollladen, Dachflachenfenster

massiv, Anbau Raumaufteilung durch Leichtbauwande,
Putz/Tapeten, Wandfliesen in den Sanitarraumen

glatte Furniertiiren, kunststoffbeschichtete Turen, Holzzargen

uber Keller Stahlbetondecke, ansonsten Holzbalkendecke, De-
ckenverkleidung Tapete/Anstrich

Holztreppen
Kunststoffbelag, Teppichboden, Bodenfliesen

Toilettenanlagen fir Damen und Herren, Einzelwaschbecken und
Wanne/Dusche in einigen Raumen, Bader mit unterschiedlichen
Ausstattungen - jeweils einfacher Standard

Zentralheizung, Olbefeuerter Kessel - nach Auskunft eines Eigen-
timers abgeschaltet

einfach, Leitungen teilweise auf Putz

KellerauRRentreppe, Dachgauben, Sauna (abgéngig), Solarkollekt-
oren (nicht angeschlossen, vermutlich abgéngig)

Zustand und Qualittseinstufung:

Baumangel/Bauschéaden:

Einstufung des Zustandes:

erhebliche Unterhaltungsriickstande u.a. durch langen Leerstand,
Feuchtigkeitsschaden, Stockflecken, Bodenbelage abgangig,
Schaden an den Decken im DG, aufgrund der eingeschrankten
Sichtverhaltnisse im Dachboden kdnnen Aussagen zu Material-
oder Konstruktionsschaden bzw. Schadlingsbefall der Dachver-
bandhdlzer nur eingeschrankt erfolgen - nach auf3erem Anschein
liegen keine Schéaden vor.

ungenugend, nicht mehr den allgemeinen Wohnanspriichen genu-
gend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen An-
forderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und
der Bauausfuhrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und
Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerk-
male. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:
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Stufe 1: nicht zeitgemanRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalie, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemalRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemalRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgeméalRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig
eingestuft. Danach weist das Gebaude lUberwiegend eine nicht zeitgeméalRe Ausstattung auf. Die
Qualitat der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standard-
stufe 1,8 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz
des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden
vom Gutachterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berilicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielswei-
se durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine
Modellgro3e. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer
kommt insofern nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: im Ursprung 69 Jahre
Modernisierungen: seit langer Zeit keine Modernisierungen (Leer-
(Zeit / Umfang) stand seit einigen Jahren)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert

Das Gebaude weist einen abgangigen und desolaten Innenausbau auf und bedarf einer
Kernsanierung. Das Objekt befindet sich im Au3enbereich, mit einem Abriss der Baulichkei-
ten verfallt der Bestandsschutz. Der Gutachterausschuss unterstellt daher bei seiner Wer-
termittlung eine minimale Restnutzungsdauer von 11 Jahren fir das Hauptgebaude bei er-
forderlicher Entkernung.

Restnutzungsdauer: 11 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 16.02.2024)

Ansicht von der Stralle

Ruckwartige Ansicht
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Fotos
(aufgenommen am 16.02.2024)

WC-Anlage

Gastraum

Raum im EG

Kiche

18
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Weitere Fotos

Bad im DG Feuchtigkeitsschaden Decke im DG

Schlafzimmer im DG Kellerraum
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
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2.6.2 AulRenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Elektrizitdts- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Kleinklaranlage, It. Auskunft des Landkreises Emsland entspricht
die Anlage nicht mehr den technischen Anforderungen. Die Klein-
klaranlage ist vollstandig zu erneuern.

Befestigungen: einfache Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuRwege, tber-
wiegend Bitumen

Terrasse: -

Einfriedung: Holzzaun - abgangig

Gartenanlage: Freiflache im Wildwuchs, Geholze

Sonstige Nebengebaude: abgangiger Schuppen

Sonstige Anlagen: -

Fotos

(aufgenommen am 16.02.2024)

{

Abgangiger Schuppen Freiflache
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird
eine Kaufpreissammlung gefuihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634 ff.)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen heran-
gezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen fir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstuicksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstliicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Ver-
gleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV)
und das Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Grofl3e, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nut-
zung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt,
die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren
findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die
vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir
den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmafiig in folgender Reihen-
folge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstulicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpassung ist
bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktan-
passung Uber Sachwertfaktoren (8§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktan-
passung Uber markttblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssat-
ze (8 21 (2) ImmoWertV) gewabhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage geson-
dert zu bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminde-
rung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art

des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéh-
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len. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit
Zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwertverfahren an,
da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer urséachlichen Eigennutzungsmaglichkeit
beurteilt werden. Sie werden im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Sachwer-
tes gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Nor-
malherstellungskosten und die als amtliche niederséachsische Grundstiicksmarktdaten vom Gut-
achterausschuss im Internet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfliigung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgrof3e zu prufen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilfla-
chen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen,
der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstéandig nutzbare oder
sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstiicksgré3e hinausgeht, ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu beriicksichtigen. Die selbstandig nutzbaren
oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihnrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(8 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhéaltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder Erschlielfungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht bertcksichtigt werden kdnnen.

3.3.1 Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind keine aktuellen Kauffélle fur vergleichbare baureife Grundstiicke im
Aul3enbereich registriert.
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3.3.2 Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2024
o204 WGA

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 25 €/m? ermittelt. Dieser Wert qilt fir ein Baugrundstiick, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieSungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften sind:

- Wohnbauflache (AufRenbereich)
- Grundstlcksgrofie von 1.500 mz,

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgréRe von insgesamt 1.500 m2 auf. Fir die vor-
handene Bebauung verfigt das Wertermittlungsobjekt damit Giber eine marktibliche Gro3e. Weite-
re selbstéandig nutzbare oder sonstige Teilflichen, die Uber die marktibliche Grundsticksgrofiie
hinausgehen, sind nicht vorhanden.

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fiir den Bereich des
Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 25 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Vergleichswert
sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und de-
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nen des typischen Grundstlicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert
bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Bodenwert der bebauten Teilflache

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Gebaude zuzuordnenden Flache nicht
gegeben. Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu 25 €/m2.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Flache Grofle Bodenwertansatz Bodenwert
Bauland 1.500 mz * 25,00€/m? = 37.500 €
Summe Bodenwert: gesamt: 37.500 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenori-
entierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunéchst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen und
3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgrofe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Anpassung des vor-
laufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(8 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Modellansatze
des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert
entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berticksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) ImmoWertV) sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten (8 36 (2) ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (8 36 (3) Im-
moWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (8 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstel-
lungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgroRe der Normalherstel-
lungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV.
Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp,
Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In
den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigun-
gen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jah-
resdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Werter-
mittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt
nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b
der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittlung
der BGF sind die auflzeren MalRRe der Bauteile einschlief3lich Bekleidung in H6he der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlieB3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. tGber ab-
gehéangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (be-
sondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berucksichtigen, die aus Ab-
weichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B.
Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zuséatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (HOhe, Neigung,
Drempel), Dachgeschossnutzung bzw. Gebaudegestaltung/-nutzung zu berticksichtigen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fur den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom o6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéaltnisse am drtlichen
Grundstiucksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berilicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Her-
stellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um ei-
nen Neubau handelt mussen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemin-
dert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (8 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrof3e und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Geb&udebeschreibung
verwiesen.
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3.4.2 Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung einer Alterswertminderung, nach
Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Au3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbe-
sondere Gartenanlagen.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (8 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen und
3. Bodenwert (der marktiiblichen GrundstticksgroR3e).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten nach NHK 2010 (incl. Baunebenkosten):

Haupthaus
Einfamilien-Wohnhé&user, freistehend,

Gebaudetyp: eingeschossig, - Typ 1.01
Ausstattungsstandards: Stufe 1,8,
Kosten der Bruttogrundflache: 710 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: rd. 710 €/m?

Das Bewertungsobjekt weist einen abgéangigen, desolaten Innenausbau auf. Zur Wahrung
des Bestandsschutzes ist nach der Entkernung lediglich der Rohbauansatz zu berlicksich-
tigen. Der Gutachterausschuss hélt einen Ansatz von 40 % der Herstellungskosten fir an-
gemessen, somit rd. 285 €/m2.

Die Restnutzungsdauer, flir den entkernten Zustand, wird mit rd. 11 Jahren angesetzt.

Anbau

Der Anbau hat aufgrund der Beschaffenheit keinen Wert mehr. Das Gebaude ist abgéngig.
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Wertermittlungsstichtag: 11.03.2024
Gebaude: Haupthaus
Bruttogrundflache (BGF): 380 m?
Normalherstellungskosten NHK 2010 285 €/m?
Index = 179,0
Normalherstellungskosten am Stichtag: 510 €/m?
Herstellungskosten: 193.857 €
Alterswertminderung linear
Restnutzungsdauer in Jahren; 11
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70
Wertminderung: 84,3%
-163.421 €
Gebéaudesachwert: 30.436 €
insgesamt: 30.436 €
In der BGF nicht erfasste und besonders zu veranschlagende Bauteile
Wertminderung
Art: Herstellungskosten wegen Alters Zeitwert:
Dachgauben - abgéngig 0,0% 0€
Sachwert der baulichen Anlagen: 30.436 €
Ver- und Entsorgungsanlagen: 3.000 €
Plattierungen und Ubrige AuRenanlagen: 0€
einfache Nebengebaude: 0€
Sonstiges 0€
Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen: 3.000 €
Summe Bodenwert: 37.500 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 30.436 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen: 3.000 €
vorlaufiger Sachwert: 70.936 €
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3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kosten-
orientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichs-
faktor (Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Regressionsanalyse im Jahr 2023 — Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kauffélle: 682

Kaufzeitpunkt: 07.2021- 12.2023

Lage: Landkreis Emsland

Wertrelevantes Baujahr: 1962 — 2022 (Mittel 1991)

Vorlaufiger Sachwert (NHK 2010): 98.000 — 845.000 Euro (Mittel 317.000 Euro)

Es ergab sich in erster Linie eine Abhangigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sachwertes. Der
Sachwertfaktor KP/SW verringert sich mit Anstieg des vorlaufigen Sachwertes und ist dartber hin-
aus vom wertrelevanten Baujahr (unter Bertcksichtigung der maodifizierten Restnutzungsdauer)
und der Lagewertigkeit (Bodenrichtwert, hier fiir das Wertermittiungsobjekt dargestellt) abhangig.

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorl.Sachwert fur Einfamilienhduser im Jahr
2023 (Lagewertim Landkreis Emsland 25 €/m?)
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Aus diesem Untersuchungsergebnis wird deutlich, dass bei einem Verkauf im Regelfall der vorlau-
fige Sachwert der baulichen Anlage nicht zu erzielen ist und Marktanpassungsabschlage erforder-
lich sind.

Das hier zu bewertende Objekt ist abgangig und weist einen erneuerungsbeddrftigen Innenausbau
auf. Es befindet sich im Aul3enbereich. Fur die meisten Kaufinteressenten stellt lediglich der Be-
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standsschutz und die verwertbaren Bauteile einen Wert dar.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berlcksichtigung des ermittel-
ten vorlaufigen Sachwertes liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach objektspezi-
fischer Ermittlung aus vergleichbaren Kauffallen / Einordnung durch den Gutachterausschuss bei
1,0, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie zum vorlaufigen Sachwert ge-
handelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert; 70.936 €
Sachwertfaktor: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert; 70.936 €

3.45 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerkmalen bereits bericksichtigt.
Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméaRig auftreten (8§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch markttibliche Zu- oder Abschlage geson-
dert zu bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminde-
rung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhdltnisse, Bauméangel und Bausch&den, Bodenverunreinigungen sowie grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der
Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren
bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen:
a) Baumangel und Bauschéaden

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fiir vorhandene Baumaéan-
gel/Bauschaden ein Abschlag anzubringen.
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Wertminderung wegen Baumangeln/Bauschéaden,

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

Art: Betrag

Entkernung/Entrimpelung Haupthaus 25.000 €

Abriss Anbau 10.000 €
gesamt: 35.000 €

rd. 35.000 €
b) Wegerecht

Das Flurstiick 5/15 ist mit einem Wegerecht zugunsten des Flurstiickes 5/12 belastet. Die Grund-
dienstbarkeit als beschranktes dingliches Recht ist Bestandteil des herrschenden Grundstiickes.
Sie schrankt die Befugnisse des Eigentiimers des dienenden Grundstiicks insofern ein, als dass er
die Flache nicht Uberbauen kann und er bei eigener Nutzung als Hofzufahrt die Mitbenutzung
durch den Berechtigten dulden muss.

Nach Erfahrungen des Gutachterausschusses liegen Kauffdlle von Grundstiicken, die mit ver-
schiedenen Grunddienstbarkeiten (Wegerechte, Baulasten etc.) belastet sind, im Mittel bei rd.
50 % des Bodenwertes vergleichbarer unbelasteter Grundsticke.

Das beginstigte Flurstlick 5/12 ist nur Uber die Zuwegung erreichbar. Der Gutachterausschuss
sieht daher eine mittlere Einschrankung fiir das Bewertungsobjekt und halt fur die belastete Teilfla-
che einen Wertansatz von 50 % des Bodenwertes eines unbelasteten Grundstiicks (Bodenwert
25 €/m?) fir angemessen, entsprechend fir das Flurstiick 5/15 (Zuwegungsflache insgesamt 120
m2) eine Wertminderung von 12,50 €/m?2.

Somit ergibt sich 120 m? x (-12,50 €/m?) = -1.500 €.

Abschlag fir Bauméngel / Bauschaden: -35.000 €
Besondere Anlagen: 0€
belastet mit Wegerecht, Wertminderung -1.500 €
Wertansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: -36.500 €

3.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Grundstlicks (8§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 70.936 €
Abschlag wegen Baumangel / Bauschéaden -35.000 €
sonstiger Bodenwert: 0€
Summe: 35.936 €
Sachwert (gerundet) - unbelastet 36.000 €
belastet mit Wegerecht, Wertminderung -1.500 €
Summe: 34.436 €
Sachwert (gerundet) - belastet mit Wegerecht 34.000 €
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3.5 Verkehrswert

Nach 8§ 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 Sachwert durch die Marktanpassung berucksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituati-
on wird der Verkehrswert, gestiutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir
das Wertermittlungsobjekt Salzbergen, Vennweg 13 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
11.03.2024 mit

- belastet mit Wegerecht

34.000,- €
(in Worten: VierunddreiBigtausend Euro)
ermittelt.

Meppen, den 11.03.2024

Gutachter Stellv. Vorsitzende Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

flr Grundstiickswerte Osnabrick-Meppen

Obergerichtsstralle 18, 49716 Meppen
Telefon: 05931 - 159 0 Fax: 05931 - 159 161
E-Mail: gag-os-mep@Igln.niedersachsen.de

Meppen, den 13.03.2024
Im Auftrage

0
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (4-fach)

Amtsgericht Lingen
Burgstralie 28
49782 Lingen (Ems)
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 (Ausgabe 277-1:2005-02)

.  Hauptgebaude

Wohn- u. Geschéftshaus

KG 1250 m * 10,00 m = 125,00 m2
EG 1250 m * 10,00m + 235m * 232m = 130,45 m?
DG 1250 m * 10,00 m = 125,00 M2 —--emeeeeeee-
380,45 m?
Anbau
EG 762m * 1466m - 027m * 6,12m = 110,06 m?
110,06 m?

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
gem. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346 ff)

|. Hauptgebaude

Wohn- und Geschaftshaus inkl. Anbau (nach tberschlagiger Berechnung)
Nutzflache EG:  rd. 185 m2
Wohnflache DG: rd. 75 m?2
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte" nach
gemeinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemal § 192 BauGB in der Wertermitt-
lung von Grundsticken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen
Grundsticksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfligen, werden vom Vorsitzen-
den auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem
seiner Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tétig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundsttick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Par-
teigutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschéttigt ist, der an dem Ergebnis des Gut-
achtens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und
zu begrunden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der ¢rtlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

Gemall § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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