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Postfach 12 53, 49702 Meppen

Akz. NZS 27 K 3/23

Sachverstandiger | Liibbers Sachverstandigenbiiro

Herr Klaus Liibbers, Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Sachv. (DIA)
Hinterstrale 33, 49716 Meppen
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Eigentiimer ]
L

Berechtigte nicht vorhanden

Schuldner _
I

Glaubiger ]
I

Hausverwalter Keine Angabe

Zwangsverwalter nicht angeordnet

Mieter / Pachter Siehe Beiblatt

0.22  Ortstermin

Ladung 19.05.2023

Form Schriftlich (Einwurf-Einschreiben)

Termindnderung Nein

Durchfiihrung 12.06.2023 von 10:00 Uhr bis 10:30 Uhr

Gegenstand Besichtigung des Wertermittlungsobjekts

Erschienene Herr Klaus Liibbers (Sachverstandiger)

Umfang AufRenbesichtigung: vollsténdig erfolgt,
Innenbesichtigung: nicht erfolgt (kein Zutritt)
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0.2.3  Ausarbeitung

Ausarbeitung

Auftragseingang 17.05.2023 Geschéftszeichen 100-23-007
Fertigstellung 21.10.2023 Ausfertigungen 5 Stiick
Umfang 98 Seiten

0.3 Aufgabe
0.3.1  Einleitung

In der Zwangsversteigerungssache | I ococ» I <o oemén Be-

schluss vom 20.03.2023 (Amtsgericht Meppen, Geschéftszeichen 27 K 3/23) zum Zweck der
Zwangsversteigerung Beweis Uber den Immobilienwert erhoben werden. Der Beweisbe-
schluss lautet wie folgt:

GemaR § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz soll ein Sachverstandigengut-
achten Uber den Grundstiickswert (Verkehrswert) des Versteigerungsobjektes ein-
geholt werden. Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes
einschlieBlich seiner Bestandteile sowie den Wert des mit zu versteigernden Zu-
behdrs angeben.

Die Gerichtsakte wurde mir nicht ibersandt.

0.3.2 Aufgabe

Fiir die Zwangsversteigerung wird der Wert des Immobilienvermogens benétigt. Ich wurde am
17.05.2023 beauftragt, zu diesem Zweck den Grundstiickswert (Verkehrswert) gemaR § 74a

Zwangsversteigerungsgesetz' zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2023 zu ermitteln.

Gegenstand der Wertermittlung sind nur die wesentlichen Bestandteile im Sinne der §§ 93, 94
Biirgerliches Gesetzbuch ohne Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 Birgerliches Gesetzbuch.

1 §74ahbs.5 i (Auszug): Der i ird vom
nétigenfalls nach Anhérung von i Der Wert der auf die sich die
Versteigerung erstreckt, ist unter Wiirdigung aller Verhtnisse frei zu schétzen.
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0.3.3  Besonderheiten

Sofern eine Innenbesichtigung des Wertermittlungsobjekts nicht ermdglicht wird, soll der
Ortstermin auf eine AuRenbesichtigung beschrankt werden.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen in dem Gutachten keine personenbezogenen
Daten genannt werden.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses ist festzustellen, Eintragungen sind bei der Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden. Soweit diese Eintragungen den
Wert des Grundbesitzes mindern oder erhohen, sollen diese Betrdge gesondert ausgewiesen
und nicht auf den Verkehrswert angerechnet werden.

0.4 Ergebnis
0.4.1 Beschreibung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Sie befindet sich
Landegger Strae 36, 49733 Haren (Ems) in einem Wohngebiet.

Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflache von 335 m2. Es handelt sich um ein Volleigen-
tumsgrundstiick. Der Miteigentumsanteil betragt 350,355/1.000stel.

Das Mehrfamilienhaus umfasst drei Wohneinheiten und wurde ca. 1994 errichtet. Das Ge-
baude ist voll unterkellert. Das Erd-, Ober- und Dachgeschoss sind vollstandig zu Wohnzwe-
cken ausgebaut.

Das Wertermittlungsobjekt (Eigentumswohnung) befindet sich im Erdgeschoss des Gebaudes.

Der Wohnung per Sondernutzungsrecht zugeordnet sind eine Terrasse mit Gartenanteil und
ein Kfz-Stellplatz. Die Wohnflache betragt ca. 78,78 m? (EG).

Als Nebengebaude ist ein Fahrradschuppen vorhanden. Dieser wird von den Bewohnern ge-
meinschaftlich genutzt.

Das Wertermittlungsobjekt (Eigentumswohnung) ist am Wertermittlungsstichtag vermietet.
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0.4.2 Bewertung

Der Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittiungsstichtag 01.08.2023 betragt 150.000 €. Der
Wertermittlungsstichtag? ist mit dem Qualitatsstichtag® identisch.

0.4.3  Erlduterung

Die Verkehrswertermittiung basiert auf den Verfahren der Immobilienwertermittiungsverord-
nung 2021 (ImmoWertV 2021)%. Ich habe zwei Wertermittlungsverfahren angewendet (Er-
tragswertverfahren, indirektes Vergleichswertverfahren).

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht barrierefrei®. Derzeit sind keine regionalen Marktuntersu-
chungen bekannt, dass es sich bei dieser Eigenschaft um ein wertbeeinflussendes Merkmal
handelt. Den Sachverhalt habe ich deshalb bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Das Wertermittlungsobjekt ist mit zwei Baulasten belastet (siehe Seite 43, Abschnitt 2.6.1.1,
Baulasten). Ein signifikanter Einfluss auf den Verkehrswert besteht nicht.

Das Wertermittlungsobjekt ist mit Wege- und Leitungsrechten belastet (sieche Seite 83, Ab-
schnitt 6.5, Wege- und Leitungsrecht). Ein signifikanter Einfluss auf den Verkehrswert besteht
nicht.

An dem Wertermittiungsobjekt ist Instandsetzungsbedarf vorhanden (siehe Seite 21, Abschnitt
1.3.1.2, Instandhaltung). Dieser ist gemaR der Teilungserkldrung dem Gemeinschaftseigen-
tum zuzuordnen. Fiir den Instandsetzungsbedarf habe ich deshalb keinen Wertabschlag vor-
genommen.

2 §3ImmoWenV (Auszug): Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht.

3 §4 (Auszug): Der Quali ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung maRigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist.

4 Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittung erfor-

derlichen Daten i - 2021)
5 Barrierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen, i technische a Systeme der Infor-
mationsverarbeitung, akustische und visuelle und i i sowie andere gestal-

tete Lebensbereiche, wenn sie fiir Menschen mit Behinderungen in der allgemein iiblichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugénglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinde-
rungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zuléssig (§ 4 Behindertengleichstellungsgesetz).

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Wertermittlungsobjekt vermietet. Das Mietverhéltnis
habe ich bei der Wertermittiung nicht berlicksichtigt, da dem Ersteher gemaR § 57a
Zwangsversteigerungsgesetz ein Sonderkiindigungsrecht zusteht.®

Das Wertermittlungsobjekt konnte nur von aufen besichtigt werden, da mir der Zutritt zum
Wertermittlungsobjekt nicht ermdglicht worden ist. Die daraus resultierenden Unwagbarkeiten
(z. B. abweichende Gebaudegeometrie oder Ausstattungsstandard, fehlende Anschliisse an
Ver- und Entsorgungsnetze, unorganische Raumaufteilungen oder RaumgrdRen, abwei-
chende Flachen, Instandsetzungsbedarf) kdnnten den ermittelten Verkehrswert (Marktwert)
mindern oder erhéhen.

0.44 Hinweise

Datengrundlage sind die in dieser Ausarbeitung genannten Daten. Sonstige Auskiinfte oder
Unterlagen wurden nicht eingeholt oder berticksichtigt.

Fachbegriffe werden in der Ausarbeitung direkt oder in Form von FuRnoten erldutert. Weiter-
gehende Erlduterungen, eine Ubersicht zur verwendeten Fachliteratur sowie sonstige Bear-
beitungshinweise befinden sich auf Seite 91, Abschnitt 6.7, Anlagen Verkehrswertermittiung.

6  §57a Zwangsversteigerungsgesetz: Der Ersteher ist berechtigt, das Miet- oder Pachtverhaitnis unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist zu kiindigen. Die Kiindigung ist ausgeschlossen, wenn sie nicht fiir den ersten Termin erfolgt, fiir den sie
zuléssig ist.

Liibbers i | il | 49716 Meppen

Liibbers andigenbiiro | i | 49716 Meppen
Immobilien Wert-Gutachten Landegger Strae 36, 49733 Haren (Ems), Wohnungseigentum Nr. 1 Seite 12/ 98
1 Tatséchliche Eigenschaften

11 Region und Umfeld
111  Raumordnung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Bundesland Niedersachsen, Landkreis Emsland,
in der Stadt Haren (Ems).

Beim Landkreis Emsland handelt es sich um eine landliche Region. Er ist mit 2.880 km? der
flachenméaRig groRte Landkreis in Niedersachsen. Die Einwohnerdichte” lag 2019 mit 113
EW/km? unterhalb des Landesniveaus (Niedersachsen 168 EW/m?).

Die demografische Entwicklung ist positiv. Das Durchschnittsalter der Menschen im Landkreis
Emsland betragt 43,0 Jahre (Niedersachsen 44,7 Jahre, Stand 2019). Der fir 2030 im Ver-
héltnis zu 2013 prognostizierte Bevolkerungsstand® betragt +4,5% (Niedersachsen -5,1%).
Der Anteil der Menschen zwischen 18 und 65 Jahren wird 2030 bei 58,2% liegen (Niedersach-
sen 56,1%) und der Menschen tiber 65 Jahre bei 25,6% (Niedersachsen 29,0%).

Die Arbeitslosenquote® lag 2019 mit 2,4% unter dem Landesniveau (Niedersachsen 5,0%).
Die Beschaftigungsquote ' lag 2019 mit 61,6% (Niedersachsen 60,4%) und die Erwerbs-
quote' mit 66,0% (Niedersachsen 64,1%) in etwa auf Landesniveau. Im Jahr 2017 betrug der
Anteil des Landkreises Emsland am Landes-Bruttoinlandsprodukt (BIP)'2 4,7%.

Der vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Gebaudetyp sind Ein- und Zweifamilienhduser.
Die Wohnungsanzahl betragt <1,5 WE pro Geb&ude, die Wohnungsdichte < 50 WE/km?. Die
durchschnittliche Wohnflache liegt mit >105 m? Giber dem Bundesdurchschnitt (Deutschland
91,5 m?). Der Gebaudebestand ist zudem relativ jung. Mehr als 15% der Wohngeb&ude zeigen
ein Baujahr 2000 und spater auf. Die Eigentiimerquote lag beim Zensus 2011 mit 69,6% (ber
dem Landesniveau (Niedersachsen 54,0%).

Die Stadt Haren (Ems) ist in der regionalen Raumordnungsplanung als Grundzentrum mit der
Schwerpunktaufgabe Wohnen und Arbeit und der Entwicklungsaufgabe Tourismus eingestuft.
Die Einwohnerzahl betragt in der Stadt Haren (Ems) ca. 23.000 (Niedersachsen ca. 8,0 Mio.),
die Flache der Stadt Haren (Ems) ca. 209 km? (Stand 2019). Die Bevolkerungsdichte liegt bei
117 EW/km?, die Hohenlage (NHN) der Stadt Haren (Ems) ca. 9 m . NHN.

7 Anzahl der Einwohner je Quadratkilometer Gebietsfliiche

8 fiir 2025 in 2u2013

9 Anteil der an den zivilen

10 Sozialversicherungspfiichtig Beschéftigte am Wohnort je 100 Einwohner im (erwerbsfahigen) Alter zwischen 15 und 65
Jahren

1 ahige Personen der o je 100 Einwohner im (erwerbsfahigen) Alter zwischen 15 und 65 Jahren

12 Anteil amlL i i 100,0%, Stand 2012)
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1.1.2  Makrolage
1.1.2.1 Ubersichtskarte
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1.1.3  Mikrolage
1.1.3.1 Luftbild

Abbildung
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1.1.2.2 Stadtplan
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1.1.3.2 Lagebild

Abbildung 4: Lagebild

Blick in die ,Landegger Strale*

Blick in die ,Landegger Strae*

1.1.3.3 Lageskizze

Abbildung ageskizze
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Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,9 km (Luftlinie). Die nachstgelegene Autobahn
ist ca. 3,4 km (Anschlussstelle Haren), der néchstgelegene Bahnhof ca. 4,9 km (Bahnhof
Haren) und der néchstgelegene Flughafen ca. 80,3 km (Miinster / Osnabriick) entfernt'3.

Die nachstgelegenen Nahversorgungseinrichtungen (Verbrauchermarkte™) und 6ffentlichen
Einrichtungen'® befinden sich in unmittelbarer Nahe (im Umkreis von 1 km).

1.2 Grund und Boden

1.21  Umfeld
Umfeld Wohngebiet
Siedlungsstruktur Bestandsgebiet
Standort Wohnstandort
Lagequalitat gute Wohnlage
Nachbarbebauung Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser
Nahversorgung in ndherer Umgebung vorhanden
Offentliche Einrichtungen in néherer Umgebung vorhanden
Naherholung in néherer Umgebung vorhanden
Hydrologie Kein Hochwassergebiet
Geologie Kein Bergbaugebiet

1.2.2  ErschlieBung

Tabelle 2: ErschlieBung

Zufahrt Offentliche StraRe
Verkehrsaufkommen Hauptverkehrsstrae
Fahrspuren 2-spurig
Fahrbahnbelag Asphalt
FuB-/Radweg Betonsteinpflaster
Endausbau erfolgt
StraBenbeleuchtung vorhanden
OPNV-Anschluss vorhanden

13 Die Entfernungsangaben beziehen sich auf Luftlinie.

14 Ein ist ein mit einer zwischen 800 und 4.999 m?.

15 a. Schulen, usw.
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13 Bauliche Anlagen

Im Folgenden werden die Hauptgebaude nummeriert aufgefiihrt sowie textlich und fotografisch
beschrieben. Die textliche Beschreibung beschrénkt sich auf die dominierenden und den Wert
maRgeblich beeinflussenden Merkmale. Sie orientiert sich an dem System zur Gebaudebe-
schreibung geméaR Immobilienwertermittiungsverordnung 2021, Anlage 4 (Normalherstel-
lungskosten 2010). Abweichungen in einzelnen Teilbereichen sind mdglich. Bei fehlenden
oder nicht recherchierbaren Angaben bin ich von einer regionalen, baujahrstypischen Bau-
weise ausgegangen.

Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den Zustand am Wertermittlungsstichtag. Die fo-
tografische Beschreibung dient der Erganzung der textlichen Beschreibung.

131  Objekt 1
1.3.1.1 Beschreibung

Tabelle 4: Objekt 1 Gebdudedaten

Objekt 1

Objektart Mehrfamilienhaus (3 Wohneinheiten)

Baujahr ca. 1994 Errichtung (Fertigstellung)

Modernisierungen | Keine Angabe

Geschosse Kellergeschoss (voll) | Erdgeschoss | Obergeschoss
Dachgeschoss

Einheiten Wohneinheiten: 3 (Mietflachen ca. 71 m? bis 79 m?)

Flachen ca. 229 m? Wohnflache (gif MF/W-1a)
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1.2.3  Beschaffenheit

Tabelle 3: Beschaffenh

Flache 335 m? (Miteigentumsanteil 350,355/1.000stel)
Zuschnitt regelmaBig; ca. 15 m breit, ca. 23 m tief
Lage Reihenlage (Hinterliegergrundsttick)
StraBenfrontlinge entfallt
Topographie augenscheinlich eben; StraRenniveau
Lage zur StraBe Ostlich
Entwicklungsstufe Baureifes Land
Grenzverlauf augenscheinlich geregelt,
im Ubrigen keine Angaben bekannt
Tragfahigkeit augenscheinlich normal gewachsener Boden,
im Ubrigen keine Angaben bekannt
Grundwasserstand augenscheinlich normale Grundwasserverhaltnisse,
im Ubrigen keine Angaben bekannt
Ortliche Versorgungsnetze | Trinkwasser / Schmutzwasser / Telekommunikation /
Elektrizitat / Erdgas

Das Grundstiick grenzt an allen Seiten an benachbarte Wohngrundstiicke (Hinterliegergrund-
stlicke). Der Gartenanteil und die Terrasse befinden sich in stdlicher Himmelsrichtung.

1.24 Umwelt
Informationen zu wertbeeinflussenden, schadlichen Bodenveranderungen® oder Umweltein-

wirkungen” liegen mir nicht vor. Im Zuge des Ortstermins waren augenscheinlich keine An-
haltspunkte fiir derartige Belastungen erkennbar.

16 Beeintrichtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belstigungen

fiir den Einzelnen oder fiir die ihren (§ 2 Abs. 3
17 Immissionen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléistigun-
gen fiir die it oder die izufiihren (§ 3 Abs. 1
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Netzanschliisse Trinkwasser | Telekommunikation | Elektrizitat | Erdgas |
Schmutzwasser
Energieausweis Keine Angabe
Barrierefreiheit Ohne Nachweis®

Tabelle 5: Objekt 1 Beschreibung

Konstruktion Mauerwerkbauweise

AuBenwinde Fassade: Klinker | Wandaufbau: 2-schalig (Kalksandstein) | Wand-
dammung: keine Angabe

Dach Dachform: Satteldach | Dacheindeckung: Betondachsteine | Dach-
entwasserung: Zinkblech | Dachaufbauten: Spitzgaube | Dachnei-

gung ca. 32° mit Drempel | Dachdammung: keine Angabe | Dach-
boden: keine Angabe

Fenster EG-DG: Rahmen: Kunststoff | Verglasung: 2-fach | Ausstattung:
Sprosseneinteilung, Auenrollladen (manuell)

AuBentiiren EG: Rahmen: Kunststoff | Verglasung: 2-fach | Ausstattung: Tiir-
wechselsprechanlage

Innenwénde Keine Angabe

Innentiiren Keine Angabe

Decken KG-OG: Aufbau: Stahlbeton
DG: Aufbau: Holzbalken

Treppenhaus Keine Angabe

FuBboden Keine Angabe

Sanitar Keine Angabe

Heizung Keine Angabe

Besondere Bauteile | Vordach | Dachgaube

Jede Wohneinheit verfiigt (iber eine eigene Heizungsanlage mit Gasanschluss.

18 Nach § 49 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) miissen neu errichtete Gebaude mit mehr als vier Wohnungen sowie
Gebaude im Sinne § 49 Abs. 2 NBauO vollstandig oder teilweise barrierefrei sein. Barrierefrei sind bauliche und sonstige
Anlagen, ittel, technische £ Systeme der i akustische und visu-
elle und i i sowie andere gestaltete Lebensbereiche, wenn sie fir Men-

schen mit Behinderungen in der allgemein (iblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich ohne fremde
Hilfe auffindbar, zugénglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig
(§ 4 Behindertengleichstellungsgesetz).
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Tabelle 6: Zusatzkennzahlen Sondereigentum

Art Wohnungseigentum

Historie ca. 1994 Neubau

Lage im Gebaude Erdgeschoss
Miteigentumsanteil | 350,355/1.000
Flachen ca. 78,78 m? Wohnflache (gif MF/W-1a)

Raumaufteilung 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad/WC, Gaste-WC
(siehe Seite 38, Abschnitt 2.5.2, Formelles Bauordnungsrecht)

Austritte Terrasse
Nebenrédume Kellerraum
Gemeinschaft Wasch-/Trockenraum
Sonder tellplatz, Garten

1.3.1.2 Instandhaltung

An dem Objekt war zum Zeitpunkt des Ortstermins augenscheinlich folgender Instandset-
zungsbedarf erkennbar:

Abbildung 6: Objekt 1 Instandhaltung

™

Schéden Dachunterschlag / Dachrinne Schaden Dachunterschlag

Die Schaden sind gemaR Teilungserklarung dem gemeinschaftlichen Eigentum zuzuordnen.
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Ol t Etage Beschreibul Nu MFist (innen) MPFist (Auen) MPFist
01 EG Wohnung MF/W-1a 77 m? 2m? 79 m?
02 0G1 Wohnung MF/W-1a 77 m? 2m? 79 m?
03 DG Wohnung MF/W-1a 69 m? 2m? 71 m?
Summe 223 m* 6 m? 229 m?

1.3.3.2 Nutzung gemaR gif Mietflaichen-Richtlinie

Die Nutzung der Mietflachen habe ich nach der gif - Mietflachen-Richtlinie (gif: MF/W 2012)
klassifiziert. Die Klassifizierung MF/W-1a bezieht sich auf Wohnflachen und die Klassifizierung
MF/W-1e auf Nebenflachen. Die Flachennorm wird auf Seite 91, Abschnitt 6.7.1, Flachener-
mittlung erlautert.

1.3.3.3 Mietflaichen

Die Mietflachen [MF] habe ich den vorliegenden Unterlagen entnommen. Fiir das gesamte
Wohnhaus ergibt sich eine Wohnflache von 228,92 m? Hiervon entfallt auf das Erdgeschoss
ein Anteil von 78,78 m?, auf das Obergeschoss ein Anteil von 78,78 m? und auf das Dachge-
schoss von 71,36 m2 Die verwendete Norm der Flachenberechnung ist nicht genannt.

1.3.4  Ansichten

Abbildung 8: Ansichten

(A)

Vorderansicht Riickansicht
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1.3.2 Nebengebaude

Abbildung 7: Nebengebaude Ansichten

Fahrradschuppen Fahrradschuppen

Bei dem Nebengebaude handelt es sich um eine Holzsténderkonstruktion. Das Dach und die
Seiten sind mit Aluminiumblechen verkleidet. Das Gebaude wird als gemeinschaftlicher Ab-
stellraum fiir Fahrrader genutzt.

Auf eine detaillierte Beschreibung des Nebengebaudes habe ich verzichtet, da es sich um ein
Objekt von wirtschaftlich untergeordneter Bedeutung handelt.

1.3.3  Flachen
1.3.3.1 Einleitung

Aufgrund der Verweigerung des Zugangs zum Objekt ist ein Aufmaf nicht méglich. Dennoch
hat eine hinreichende Flachenermittlung zu erfolgen, da fiir die Durchfiihrung der Wertermitt-
lung bestimmte Flachenangaben benétigt werden. Die Flachenermittiung ist in nachvollzieh-
barer Weise darzulegen und zu plausibilisieren.

Fiir die Flachenermittlung liegen mir Bauzeichnungen des Mehrfamilienhauses vor. Sie wur-
den mir von der zustandigen Bauaufsichtsbehérde (Landkreis Emsland) zur Verfiigung gestellt.
Die zugehdrigen Flachenberechnungen liegen mir ebenfalls vor. Die Unterlagen sind baurecht-
lich genehmigt. Sie sind auf Seite 38 ff., Abschnitt 2.5.2, Formelles Bauordnungsrecht abge-
bildet.

Im Folgenden ermittle ich die fiir die Wertermittlung notwendigen Flachen. Die Ermittiung wird
im Anschluss im Detail erlautert.
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1.4 AuBenanlagen

Aufenanlagen umfassen sowohl die baulichen als auch die sonstigen Anlagen auRerhalb ei-
nes Gebaudes. Zu den baulichen AuBenanlagen gehoren z. B. Ver- und Entsorgungsleitungen,
Freiflichenbefestigungen oder Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen gehdren z. B. Ra-
senflachen oder Ziergehdlze.

Die befestigten Freiflachen bestehen liberwiegend aus Betonsteinpflaster.

Abbildung 9: AuBenanlagen Ansichten
1\ |
UNY
> I

Zufahrt Zufahrt

Zufahrt Zufahrt zum Nebengebaude
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1.5 Sonstiges
1.5.1 Geb&dudegeometrie

Da mir der Zugang zu dem Wertermittlungsobjekt nicht ermdglicht worden ist, liegen mir keine
gesicherten Informationen zur Gebdudegeometrie vor (z. B. unterirdische Geschosse, Aus-
baustand oberirdischer Geschosse). Zur Durchfiihrung der Wertermittiung habe ich die Ge-
baudegeometrie angenommen, die sich aus den Bauzeichnungen ergibt.

1.5.2 Rauchmelder

In Niedersachsen miissen Wohnraume seit dem 01.01.2016 mit Rauchmeldern ausgestattet
sein. Die Vorschriften zu den Montageorten und die Anzahl der benétigten Rauchmelder ist in
§ 44 Abs. 5 Niedersachsische Bauordnung geregelt. Die Montageorte, die Anzahl und die
Funktionstiichtigkeit habe ich nicht gepriift.

1.5.3  Stellplatze

Nach § 47 Niedersachsische Bauordnung miissen fir bauliche Anlagen, die einen Zu- und
Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen erwarten lassen, Einstellpldtze in solcher Anzahl und
GroRe zur Verfiigung stehen, dass sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge
aufnehmen kénnen (notwendige Einstellplatze).

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze habe ich nicht geprift. Ich gehe davon aus, dass die
Anforderungen erfllt sind.

1.5.4  Feuerstatten

Eine Feuerstétte ist eine ortsfeste oder ortsfest benutzte Anlage oder Einrichtung in oder an
einem Gebéaude, die dazu bestimmt ist, durch Verbrennung Wérme zu erzeugen.

* Baurechtliche Auflagen

Nach § 40 Niederséchsische Bauordnung miissen Feuerstatten und Feuerungsanlagen be-
triebssicher und brandsicher sein. Feuerstatten dirfen in Rdumen nur aufgestellt werden,
wenn nach der Art der Feuerstatte und nach Lage, GroRe, baulicher Beschaffenheit und Nut-
zung des Raumes Gefahren nicht entstehen. Die Abgase sind, soweit dies erforderlich ist,
durch Abgasanlagen abzuleiten, sodass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht ent-
stehen. Behalter und Rohrleitungen fiir brennbare Gase oder Fliissigkeiten missen betriebs-
sicher und brandsicher sein. Behalter sind so aufzustellen, dass Gefahren oder unzumutbare
Belastigungen nicht entstehen. Fir die Aufstellung von ortsfesten Verbrennungsmotoren,
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Blockheizkraftwerken, Brennstoffzellen und Verdichtern sowie die Ableitung ihrer Verbren-
nungsgase gelten die Vorschriften entsprechend.

Feuerungsanlagen, ortsfeste Verbrennungsmotoren und Blockheizkraftwerke diirfen, auch
wenn sie gedndert worden sind, erst in Betrieb genommen werden, wenn die Bezirksschorn-
steinfegermeisterin oder der Bezirksschornsteinfegermeister ihre sichere Benutzbarkeit sowie
die Tauglichkeit und sichere Benutzbarkeit der zugehdrigen Schornsteine und Leitungen zur
Abfiihrung der Abgase oder Verbrennungsgase gepriift und bescheinigt hat.

* Energetische Auflagen

Nach § 72 Gebaudeenergiegesetz (GEG) diirfen Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gas-
formigen Brennstoff beschickt werden (z.B. Heizél, Erdgas) und vor dem 01.01.1991 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betrieben werden. Ab dem 01.01.1991 eingebaute
oder aufgestellte Heizkessel dirfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrieben werden.
Ausnahmen gelten fiir Heizkessel mit Niedertemperatur- oder Brennwerttechnik sowie fiir hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilo-
watt betragt. Ferner sind aufgrund § 71 Gebaudeenergiegesetz Eigentiimer verpflichtet, bisher
ungedammte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in be-
heizten Raumen befinden, zu ddmmen. Dies gilt jedoch nicht, soweit die fiir eine Nachriistung
erforderlichen Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb einer an-
gemessenen Frist erwirtschaftet werden kénnen.

In § 47 GEG werden die Nachristpflichten fiir bestehende Gebaude erlautert. Bei Wohn- und
Nichtwohngebauden, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier Monate auf
Innentemperaturen von mindestens 19°C beheizt werden, missen zugangliche Decken be-
heizter R&ume zum unbeheizten Dachraum (oberste Geschossdecken), so gedammt sein,
dass der Warmedurchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke 0,24 W/(m?K) nicht tiber-
schreitet. Die Pflicht gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariiber-
liegende Dach entsprechend gedammt ist oder den Anforderungen an den Mindestwarme-
schutz nach DIN 4108-2:2013-02 geniigt.

Die vorstehenden energetischen Auflagen sind bei Ein- und Zweifamilienhdusern (Wohnge-
baude mit < 3 Wohneinheiten), von denen der Eigentiimer eine Wohnung am 01.02.2002
selbst bewohnt hat, erst im Falle eines Eigentiimerwechsels ab dem 01.02.2002 von dem
neuen Eigentlimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betragt zwei Jahre ab dem ersten
Eigentumsiibergang. Dies gilt auch bei einem Eigentiimerwechsel durch Erbschaft, d.h. Erben
sind nicht von den Sanierungspflichten befreit, wenn ein bestehendes Ein- oder Zweifamilien-
haus in ihr Eigentum Ubergeht. Eine Ausnahme gilt dann, sofern die fiir die Nachriistung er-
forderlichen Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemesse-
ner Frist erwirtschaftet werden kénnen.

Sofern bei beheizten oder gekihlten Rdumen eines Gebaudes AuRenbauteile erneuert, er-
setzt oder erstmalig eingebaut werden, sind diese MaRnahmen so auszufiihren, dass die be-
troffenen Flachen des AuRenbauteils die Warmedurchgangskoeffizienten Anlage 7, Gebau-
deenergiegesetz nicht iiberschreiten. Ausgenommen sind Anderungen von AuRenbauteilen,
die nicht mehr als 10 % der gesamten Flache der jeweiligen Bauteilgruppe des Geb&udes
betreffen (§ 48 Gebaudeenergiegesetz).

Die Priifung baurechtlicher oder energetischer Auflagen ist nicht Gegenstand des Auftrags.
Abnahme-, Wartungs- und Priifprotokolle (z. B. Feuerstattenschau, Fet attenbescheid)
habe ich nicht eingesehen. Ich gehe davon aus, dass die Auflagen erfiillt sind und keine wert-
beeinflussenden Merkmale enthalten.

1.5.5 Versicherung

Ob eine Versicherung gegen Feuer-, Sturm- und Hagelschaden vorliegt, konnte nicht ermittelt
werden.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

21 Liegenschaftskataster
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Tabelle 7: Liegenschaftsbuch

Nr. | Gemeinde Gemarkung Flur Flurstiick Flache
1 | Stadt Haren (Ems) Haren 102 263/4 335 m?
Summe 335m?

2.2 Grundbuch

Tabelle 8: Grundbuch

Amtsgericht Bezirk Blatt Abdruck Besonderheiten
Meppen Haren 8650 27.04.2023 | Wohnungsgrundbuch

Abteilung Lfd. Nr. | Inhalt

Bestand 1 350,355/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstilick Gemar-
kung Haren, Flur 102, Flurstiick 263/4, Geb&aude- und Freifla-
che, Landegger Stralle 36, Gréfe 335 m? verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss mit Abstell-
raum im Keller, Nr. 1 des Aufteilungsplanes. Es bestehen Son-
dernutzungsrechte. Das Miteigentum ist durch die mit den ande-
ren Miteigentumsanteilen verbundenen Sondereigentumsrechte
beschrénkt. Die Miteigentumsanteile sind eingetragen in den
Blattern 8650, 8651 und 8652.

(Bewilligung: 06.11.2013, Eintragung: 18.07.2014)

Avtoiong || 2| I
Abteilung Il 1 Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer Blatt 8732, Bestandsverzeichnis 1, im Gleichrang
mit Abt. Il Nr. 2, 3 und 5 und im Rang vor Abt. Ill Nr. 1 und 2
(Bewilligung: 06.11.2013 und 21.02.2014,

Eintragung: 18.07.2014 und 14.12.2015)

2 Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer Blatt 8733, Bestandsverzeichnis Nr. 1, im Gleich-
rang mit Abt. Il Nr. 1, 3 und 5 und im Rang vor Abt. Il Nr. 1 und
2 (Bewilligung: 06.11.2013 und 21.02.2014,

Eintragung: 18.07.2014 und 14.12.2015)
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*  Will der Wohnungseigentiimer sein Sondereigentum ganz oder teilweise einem Dritten
zur Benutzung Uberlassen, so ist dem Verwalter Gelegenheit zur Stellungnahme zu
geben. Hiervon ausgenommen ist die Uberlassung an Ehegatten, Verwandte in gera-
der Linie oder Verwandte zweiten Grades der Seitenlinie.

* Wohnungseigentum ist verauRerlich und vererblich.

* VerauBRerung bedarf in keinem Fall der Zustimmung des Verwalters.

* Wohnungseigentimer haben in dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile eine ange-
messene Instandhaltungsriicklage fiir das Gemeinschaftseigentum zu bilden.

« Verwalter ist verpflichtet, einmal pro Jahr eine Wohnungseigentiimerversammlung ein-
zuberufen.

« Eigentiimerversammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Hélfte der vorhande-
nen Stimmen anwesend ist.

* Haltung von Haustieren bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Im Ubrigen verweise ich auf die Teilungserklarung.

Der Teilungserklarung ist folgender Aufteilungsplan beigefiigt.

Abbildung 11: Aufteilungsplai
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3 Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer Blatt 8732, Bestandsverzeichnis Nr. 1, im Gleich-
rang mit Abt. Il Nr. 1, 2 und 5 und im Rang vor Abt. Ill Nr. 1 und
2 (Bewilligung: 06.11.2013 und 21.02.2014,

Eintragung: 18.07.2014 und 14.12.2015)

5 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungs-
recht) fiir den Trink- und Abwasserverband ,Bourtanger Moor*,
Geeste-Varloh. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann Dritten
Uberlassen werden. Im Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1, 2 und 3 und
im Rang vor Abt. Il Nr. 3.

(Bewilligung: 03.11.2015, Eintragung: 14.12.2015)

6 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (27 K 3/23).
(Eintragung: 21.03.2023)

Abteilung llI 3-5 Grundschulden | Hypotheken

Bei den Rechten in Abteilung I1/1-5 handelt es sich um Wege- und Leitungsrechte. Diese wer-
den bei der Wertermittlung beriicksichtigt (siehe Seite 83, Abschnitt 6.5, Wege- und Leitungs-
recht). Die Eintragungen in Abteilung 11/6 und Ill des Grundbuchs werden bei der Wertermitt-
lung nicht ber{icksichtigt.

23 Wohn- und Teileigentum
2.3.1  Teilungserkldrung

In der Teilungserklarung gemaR § 8 Wohnungseigentumsgesetz des beurkundenden Notars
Heinrich Wessels vom 06.11.2013, Urkundenrolle Nummer 1730/2013 (Stammurkunde) ist
das Wertermittlungsobjekt wie folgt bezeichnet (Angaben verkiirzt):

Miteigentumsanteil an dem Flurstiick von 350,355/1.000 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung. Die zu ihr gehérenden
Réaume sind im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet sowie der Abstellraum im
Keller Nr. 1.

In der Teilungserklarung sind weitere, fiir die Wertermittiung bedeutsamen Regelungen ent-
halten (Auszug):

« Die Heizungsanlage jeder einzelnen Wohnung ist dem Sondereigentum zugeordnet,
sowie die Vor- und Riicklaufleitungen bis zur Abzweigung der Hauptleitungen.

« Fir die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes ist die schriftliche Einwilligung des
Verwalters erforderlich.
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2.3.2 Gemeinschaftsordnung

Angaben zu einer Gemeinschaftsordnung liegen mir nicht vor.
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2.3.3 Sondernutzungsrechte

Dem Wohnungseigentum Nr. 1 ist ein offener Kfz-Stellplatz per Sondernutzungsrecht zuge-
ordnet. Die Lage des Stellplatzes ergibt sich aus der nachfolgend beigefiigten Skizze:

Abbildung 12: Aufteilungspl ondernutzungsrechte Stellplatz
s

f1.90

Dem Wohnungseigentum Nr. 1 ist eine Terrasse nebst Griinflaiche (Garten) per Sondernut-
zungsrecht zugeordnet. Die Lage der Flache istin dem anliegenden Lageplan braun schraffiert
dargestellt:

Abbildung 13: Aufteilungsplan Sondernutzungsrecht Garten
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25 Bauordnung

Die fehlende materielle’® oder formelle®® Legalitat baulicher Anlagen stellt regelmaRig einen
Sachmangel dar, da die zusténdige Bauaufsichtsbehérde die Nutzung bis zur Erteilung erfor-
derlicher Genehmigungen untersagen kann. Dies gilt auch in den Fallen, in denen eine Ge-
nehmigung unter Zulassung einer Ausnahme hatte erteilt werden kénnen.

Eine eingehende Priifung der baurechtlichen Legalitét einschlieflich der Einhaltung baurecht-
licher Normen, Vorschriften, Auflagen oder Bedingungen ist nicht Gegenstand des Auftrags.
Dennoch hat diese zumindest augenscheinlich zu erfolgen, da in der Immobilienbewertung
grundsétzlich nur der baurechtlich zulassige Zustand zu Grunde gelegt werden darf.?!

251  Materielles Bauordnungsrecht
2.5.1.1 Flachennutzungsplan

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich laut Auskunft der Stadt Haren innerhalb einer Flache,
die als Wohnbauflache (W) dargestellt ist.

2.5.1.2 Bebauungsplan
Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens richtet sich laut Auskunft der Stadt Haren nach § 30

Baugesetzbuch (Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).? In
dem Bebauungsplan sind folgende, wesentliche Informationen dargestellt:

19 Materielle Legalitat: Eine materielle llegalitit liegt vor, wenn gegen materielle Vorschriften des Bauplanungsrechts (hier

die iiber die Zulssigkeit von §§ 29 . BauGB), des Bauordnungsrechts (z.B.
Vorschriften Gber die Abstandsflachen) oder gegen sonstige Vorschriften des &ffentlichen Rechts verstoRen wird. Die ma-
terielle Illegalitat ist neben der formellen lllegalitit fiir die Anordnung einer igung. Nur bei bauge-

i bzw. auch i i erfordert die i igung allein die materielle lllegalitat.
20 Formelle Legalitat: Eine formelle lllegalitit liegt vor, wenn eine erforderliche Baugenehmigung nicht erteilt ist oder von einer
in nicht i Umfang i wird oder eine i durch Auf-
hebung (z.B. aufgrund von Riicknahme / Widerruf) oder Zeitablauf unwirksam wurde oder eine notwendige Bauanzeige
fehlt oder bei i ien oder nur geri i Vorhaben i von den Voraus-
setzungen der Frei bzw. Verei gebaut wird. Die i érde kann in diesen Fallen
eine Stil eine eine der oder auch den Erlass einer

GeldbuRe anordnen.

21 vgl. § 18, Abs. 2, Satz 1 Immobilienwertermittiungsverordnung (Auszug): Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungs-
geméer Bewi und zulsssiger Nutzung ich erzi Ertrégen.

22§30 (Auszug): Im eines der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen iiber die Art und das Ma der baulichen Nutzung, die liberbaubaren
Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsfléichen enthlt, st ein Vorhaben zuléssig, wenn es diesen Festsetzungen
nicht widerspricht und die Erschiieiung gesichert ist.
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Zu sonstigen Sondernutzungsrechten, Gebrauchsregelungen gemat § 15 WEG oder Verau-
Rerungs- und Vermietungsbeschrénkungen liegen mir keine Angaben vor.

2.3.4 Anderungen der Teilungserkldrung

Zu Anderungen der Teilungserkldrung liegen mir keine Angaben vor. Nach Auskunft des Auf-
traggebers liegen keine vor.

2.3.5 Abgeschlossenheit

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung im Sinne des § 3 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz
wurde vom Landkreis Emsland am 04.12.2013 erteilt.

23.6 Wirtschaftsdaten
2.3.6.1 Einleitung

Die Gesamtheit der Wohn- und Teileigentiimer einer Eigentumsanlage bilden eine Eigenti-
mergemeinschaft (Solidargemeinschaft). Sofern die Finanzierung notwendiger Instandhal-
tungs- oder InstandsetzungsmaRnahmen am Gemeinschaftseigentum nicht oder nur teilweise
Uber die bestehende Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft gedeckt ist, kon-
nen die Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft zur Zahlung von Sonderumlagen herangezo-
gen werden. Sonderumlagen werden somit immer dann notwendig, wenn die im Wirtschafts-
plan vorgesehenen Vorauszahlungen oder die angesammelte Instandhaltungsriicklage zur
Deckung der tatsachlichen Kosten nicht ausreichen. Neben den laufenden Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsmafnahmen gehéren z.B. auch Forderungen aus Altverbindlichkeiten
der Eigentimergemeinschaft oder eine Liquiditdtsumlage im Fall von Hausgeldausfallen ein-
zelner Wohnungseigentiimer dazu.

2.3.6.2 Hausver und Wir

Nach derzeitigem Rechtsstand befinden sich alle drei Wohneinheiten im Eigentum des Schuld-
ners. Dieser hat keine Angaben oder Erklarungen zur Hausverwaltung oder den Wirtschafts-
daten abgegeben. Im Rahmen der Wertermittiung gehe ich davon aus, dass keine Instandhal-
tungsriicklage gebildet worden ist.

24 Bodenordnung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich laut Auskunft der Stadt Haren nicht innerhalb eines
Bodenordnungsverfahrens, einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme, einer stadtebauli-
chen Entwicklungsmafnahme oder einer Erhaltungssatzung. Ebenso bestehen keine stadte-
baulichen Gebote oder Verénderungssperren.
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Bezeichnung ,Zwischen Kanal und Landegger Stral3e*
Rechtskraft 14.01.2011
Qualifizierung Qualifizierter Bebauungsplan?
Anderungen Siebte Anderung
Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) 2
MaR der Nutzung Zwei Vollgeschosse (zwingend), Grundflachenzahl 0,4 (GRZ)
Bauweise offene Bauweise (o)

Abbildung 14: Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
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23§30 (Auszug) Im ich eines der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
i iber die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die iberbaubaren
Grundstiicksflachen und die rllichen chen enthalt (Qualifizi ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es diesen nicht widerspricht und die gesichert ist. Im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans, der diese Voraussetzungen nicht erfilt (einfacher richtet sich die igkeit von Vorhaben
nach § 34 oder § 35 Baugesetzbuch.
24 §4 i iete dienen vorwiegend dem Wohnen.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes
Planzeichenerklarung

[1- Art der baulichen Nutzung |

I WA 1 und WA 2 - Allgemelne Wohngeblete (§ 3 BauNVOY; (slehe textliche Festsetzungen ZIff, 1+2)
Giberbaubare Grundsticksdche

nlcnt tberbaubare Fldche

[2. MaB der baullchen Nutzung

04 Grundféchenzahl

1 Zai der Vollgeschosse als Hichstmaly
an Zahl der Vollgeschosse zwlngend

max, FH=95m Firsthihe als Hichstmals (slehe textlche Festsetzungen Zf, 5)
max, OKF=0,6m maximale Hahe der Oberkante des fertigen Erdgeschoffuflbodens

{slehe textlche Festsetzungen ZIf, 5)

‘ 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauwelse
A Nur Elnzek- und Doppelhauser 2ulzsslg (slshe textihe Festsetzungen ZF, 2)
——— e Baligrenze
‘ 4. Verkehrsfldchen

[ ] oo
e

: Verkehrsfachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbesimmung
Fuligangerberelch

[5. Hauptversorgungs- und Ha leitungen |

-O——¢——0-  Schmutzwasserleitung DN 200 unterirdisch

[6. Sonstlge Planzelchen |

A Sichtdrelack (slehe textlche Festsetzungen Zf. 7)

Mit Gefr-, Fahr-und Leit 2u belastende FI (sishe textiche Fi Ziff. 6)

coooooo

Grenze des raumliche des

Abgrenzung des Maes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

‘ 7. Bestandsangaben

{g// vorhd, Bebauung

Im Ubrigen verweise ich auf den Bebauungsplan.
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Abbildung 15: Objekt 1 Bauunterlagen
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Kochen Wohnen
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2.5.1.3 Informelle Planungen

Zu informellen Planungen (d. h. noch nicht veréffentlichte jedoch beabsichtigte Anderungen)
liegen mir keine Angaben vor.

2.5.1.4 Baurechtliche Beurteilung

Zwischen der 6rtlichen Bausituation und dem vorliegenden materiellen Bauordnungsrecht be-
stehen augenscheinlich keine unzulassigen Abweichungen.

2.5.2 Formelles Bauordnungsrecht
2.5.2.1 Amtliche Unterlagen

Von der zustandigen Bauaufsichtsbehérde (Landkreis Emsland) wurden mir folgende Bauun-
terlagen vorgelegt:

* Bauantrag Objekt 1

* Baubeschreibung Objekt 1

« Baugenehmigung Objekt 1

* Bauzeichnungen Objekt 1

* Flachenberechnung Objekt 1

Als Entwurfsverfasser fiir die Bauzeichnungen und die Flachenberechnung ist das Architek-
turbiiro Franz Menke mit den Planstéanden 16.05.1993 und 17.06.1993 vermerkt.
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Abbildung 16: Objekt 1 Flachenberechnu:
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Zwischen der ortlichen Bausituation und den vorliegenden Bauunterlagen bestehen augen-
scheinlich keine wertrelevanten Abweichungen. Zur abschlieRenden baurechtlichen Beurtei-
lung empfehle ich die Riicksprache mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde. Fir die Werter-
mittlung gehe ich davon aus, dass die formelle baurechtliche Legalitat gegeben ist.

26 a und
2.6.1  Offentlich-rechtliche Beschrinkungen
2.6.1.1 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis?® sind laut Auskunft des Landkreises Emsland folgende Eintragun-
gen vorhanden:?®

Abbildung 17: Baulast (Text)

L. Ne, [+ Inhalt dar Elntragung

1 2

” Der jeweilige Eigentiimer des Grunstiickes, Flurstiicke 263 u. 264,
1 Flur 2, Gemarkunﬁ Altharen, Gemeinde Haren, Landegger Str.34-36,
VeIjIiichratiaioh mit banitines Aule o auc dootgEer Sir diodc.
noch in Teilgrundstiicke A, B u. C zerlegt werden soll (s. Exntra—
gung in dem der Verpflichtungserklirung beigefigt. Lagepian), das |
ff Baurecht so einzuhalten, als wdren diese Teilg rundstuck A
neu zu bildende Flurstucke) ein Grundstiick (geﬂl. § 4 Abs. 1
NBauO- so daB die Nutzung der Gebdude auf diesen l‘e:lgrundstucken
weiterhin als eine Einheit angesehen wird.

2 Der jeweilige Eigentimer des Teilgrundstiickes A + B gestattet, daB
dieses Teilgrundstiick - bzw. von diesem Teilgrundstiick ein mind.

3,0 m breiter Grundstiicksstreifen (in dem Lageplan gelb angelegt)e
als Zuwegung zu dem Teilgrundstiick B + C benutzt wird in der Weise,
daB der von der baulichen Anlage auf dem letztgenannten Teilgrund-
stiick ausgehende Zu- und Abgangsverkehr und der fir den Brandschutz
erforderl. Einsatz von Feuerldsch- u. Rettungsgeriten jederzeit ord-
nungsgemdB u. ungehindert moglich ist (gem. § 5 Abs. 2 NBauO)

25§ 92 Nisdersachsische Bauordnung (Auszug): Durch Erkérung gegeniiber der Bauaufsichisbehtrde Konnen Grundslick-

2u einem ihre Tun, Dulden oder Unterlassen
iibernehmen, die sich nicht schon aus dem 6ffentlichen Baurecht ergeben (Baulasten). Baulasten werden mit der Eintra-
qung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegeniiber den Rechtsnachfolgem.

26 Baulasten konnen belastend aber auch beginstigend auf ein Flursick einwirken. Die vortiegende Auskunft beschrnkt
sich auf belastend 2 liegen dem andigen keine ionen vor.
Sofern solche bestehen, wéren sie gesondert zu wiirdigen.

Liibbers indi | il | 49716 Meppen

raunbuen-r = 007008 / wr wé [ Datun: 17.06.93 Seite: 1
Handant : (00) Architekturbiro Franz Menke Teilnehmer : 001
Raun Formel sunme /Einheit
Neubau von zwei Mehrfamilienhiusern 3
in 4472 Haren/Ens, Landegaer Strafe
Wohnflachenberechnung Wohnung 6 - Haus 2
Erdgeschof 3
Hohnen 4,675 = 5,37 25,10 gn
Terrasse 1,50 = 5,00 / ¢ 1,88 gn
) Kochen 3,74 .- 3,315 12,40 qn

Eltern . .4,385 = 1,28 = 5 . FURI2 T Bos 1 2

3,635 > 2,75 15,52 an
KRind 3,26 = 3,315 10,81 gn
8ad 2,71 = 2,19 /

1,20 = 0,445

-0,445 = 0,445 = 0,5 6,37 qn
e 1,135 » 2,065 2,34 an
Flur 1,135 = 5,135

1,485 = 0,475 3

0,475 = 0,475 = 0,5 3

1,26 » 0,35 :

-0,35 *» 0,35 = 0,5
‘Sunme: Erdgeschof 81,22 gn |
81,22 qn = 3% Putz 2,44 Gn = 78,78 qn Wohnflache Hohnung & =

2.5.2.2 Private Unterlagen

Von dem Auftraggeber wurden mir keine Bauunterlagen vorgelegt.

2.5.2.3 Baurechtliche Beurteilung

Der Bauantrag wurde im April 1993 im normalen Baugenehmigungsverfahren (§ 64 NBauO)
mit der Bezeichnung ,Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern” gestellt. Die Baugenehmigung
wurde am 13.09.1993 unter dem Aktenzeichen ,65-630.0018/930828/2500" mit der Bezeich-
nung ,Neubau eines Mehrfamilienhauses* erteilt. Die Bauzeichnungen sind baurechtlich ge-
nehmigt.
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Die Baulast Nr. 1 ruht auf den Flurstiicken 263/4 und 263/5. Vereinigt wurden die Flurstiicke
264/4, 263/5, 263/1, 263/6 und 263/7. Es handelt es sich um sogenannte ,Vereinigungsbau-
last* zum Zweck der Verwirklichung eines Bauvorhabens auf mehreren Grundstiicken. Eine
Vereinigungsbaulast begriindet keine zusatzlichen Erschwernisse fiir den Grundstiickseigen-
tlimer, sondern bedingt vielmehr die baurechtliche Zulassigkeit einzelner Vorhaben. Ferner
erlischt das &ffentliche Interesse an der Baulast mit dem Abriss der baulichen Anlagen oder
der Vereinigung der betroffenen Flurstiicke, so dass auf Antrag eines Beteiligten die Léschung
im Baulastenverzeichnis durchgefiihrt werden kann. Ein signifikanter Werteinfluss auf den Ver-
kehrswert besteht nach meiner Auffassung nicht.

Die Baulast Nr. 2 ruht auf den Flurstlicken 263/4 und 263/5. Es handelt sich um eine soge-
nannten ,Zufahrtsbaulast’, durch die eine 3 m breite Zufahrt zum 6stlich gelegenen Flurstiick
263/5 fur Brandschutzfahrzeuge gesichert wird. Die betroffene Flache weist eine Breite von
ca. 6,2 m und wird u.a. auch als Parkflache von den Anwohnern genutzt. Sie dient auch der
Zufahrt und ErschlieBung des Wertermittlungsobjekts. Ein signifikanter Werteinfluss auf den
Verkehrswert besteht nach meiner Auffassung nicht.

26.1.2 A ungen und A te (Altlasten)

Das Altlastenverzeichnis?” habe ich nicht eingesehen. Im Rahmen des Ortstermins waren au-
genscheinlich keine Anhaltspunkte fiir Bodenkontaminationen im Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes erkennbar. Fiir die Wertermittiung gehe ich daher von einem lastenfreien Zu-
stand aus.

2.6.1.3 Denkmalschutz

Das Verzeichnis der Kulturdenkmaler?® habe ich nicht eingesehen. Im Rahmen des Ortster-
mins waren keine Anhaltspunkte fiir Denkmalschutzauflagen im Bereich des Wertermittlungs-
objektes erkennbar. Fir die Wertermittiung gehe ich daher von einem lastenfreien Zustand
aus.

2.6.1.4 Beitrags- und Abg: pfli

Bestehende oder kurzfristig bevorstehende Zahlungsverpflichtungen fiir ErschlieRungsbei-
trage nach § 127 Baugesetzbuch, Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz oder
Abgaben nach § 135a Baugesetzbuch (AusgleichsmaRnahmen) liegen nach Auskunft der Be-
teiligten nicht vor. Dies wurde mir von der Stadt Haren (Ems) bestétigt.

27  Altlastenkataster: Register, das Altlasten und altlastenverdachtige Flachen erfasst.

28 der Register, das d iche Denkmale)
erfasst.
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3 Regionaler Immobilienmarkt

3.1 Marktvolumen

Im Landkreis Emsland werden jahrlich rund 4.500 Immobilienkaufvertrage mit einem Umsatz-
volumen von rund 600 Mio. € geschlossen. Der Marktanteil von Wohnungs- und Teileigentum
am Vertragsvolumen betragt rund 15 %, am Umsatzvolumen rund 15 %.

3.2 Preisniveau

Die Anzahl der Verkaufe (Erst- und Weiterverkaufe) ist konstant bis leicht ansteigend (Stand
2023).

Verkaufszahlen (Erst- und Weiterverkaufe)

Anzahl
@
3
3

400

300
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Jahrgang
=@ K Osnabriick  ==@==LK Emsland LK Grf. Bentheim

Quelle: Grundstiicksmarktdaten 2023
3.3 Vergleichsfaktoren

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat auf Basis der Kaufpreissammlun-
gen3® mit Hilfe statischer Auswerteverfahren landesweit Vergleichsfaktoren fir Eigentums-
wohnungen ermittelt und verdffentlicht. Fir den Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses Osnabriick-Meppen wurden folgende Vergleichsfaktoren ermittelt:

30§ 195 Baugesetzbuch (Auszug): Zur Filhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu iibertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
griinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu ibersenden.
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Gleiches gilt fiir sonstige Zahlungsverpflichtungen wie z.B. Ausgleichsleistungen in Umle-
gungsverfahren, Ausgleichsbetrage in Sanierungsverfahren, Ablésebetréage fiir Stellplatzver-
pflichtungen, naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben, Baumschutzabgaben, Beitrage auf-
grund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbéande.

26.2 Pri iche B

Privatrechtliche Vereinbarungen am Wertermittlungsstichtag (z. B. Miet- oder Pachtvertrage,
Verpachtung von Dachflachen, Flachen fiir Werbeanlagen o0.4.) wurden mir von dem Schuld-
ner nicht vorgelegt oder genannt. Augenscheinlich waren die drei Wohneinheiten zum Zeit-
punkt des Ortstermins jedoch vermietet.

Die Mietverhéltnisse habe ich bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt, da dem Ersteher
gemaR § 57a Zwangsversteigerungsgesetz ein Sonderkiindigungsrecht zusteht.? Sollte diese
Voraussetzung nicht gegeben sein, wére der Sachverhalt gesondert zu wiirdigen.

29§ 57a Zwangsversteigerungsgesetz: Der Ersteher ist berechtigt, das Miet- oder Pachtverhaltnis unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist zu kiindigen. Die Kiindigung ist ausgeschlossen, wenn sie nicht fiir den ersten Termin erfolgt, fir den sie

zulassig ist.
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Abbildun, Vergleichsfaktoren

fiir (nur 5 [X]

Landkreis Emsland

Stichprobenibersicht

stichprobe: 551 Kauffalle

Merkmal Min Max Median  Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2020 2022 2021 01.07.2022
Bodenrichtwert [€/m’] 54 570 181

Modifziertes Baujahr 1969 2022 1992

Wohnflache [m] 2 120 7

2500 /

€/m? Wohrfiache
8

50 €/m* 75 €/m* 100 €/m* 150 €/m* 200 €/m* 300 €/m* 400 €/m* 500 €/m*
M 1560 o a2 m 95 1162 1410 1595 1742
70 750 S 1101 1365 1531 1778 1964 2113
1980 113 1335 1485 1708 1875 2123 2308 2457
1950 1457 1658 1808 201 2158 286 2631 2730
2000 1762 1963 2114 2337 2504 2751 2% a085
H 2010 2053 225 2408 2627 279 3002 227 3376
o 2303 2508 2655 2878 308 3292 3471 2626
Quell: 2023 Gutachterausschse fir Grundstickswerte n Niedersschsen, Dstenbasi: 01012023, Tag der Verffntichung: 26022023
34 Liegenschaftszinssatze

Bei einem Liegenschaftszinssatz handelt es sich gemaR § 193 Abs. 5 Nr. 1 Baugesetzbuch
um einen Kapitalisierungszinssatz, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst werden. Sie werden auf Grundlage von Vergleichskaufpreisen und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer fiir Gebdude nach den Grundséatzen des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt. Der Begriff ,Verzinsung" ist bei strenger Auslegung allerdings irrefiih-
rend, da es sich im Kern um einen empirisch ermittelten Zinssatz handelt, der der Anpassung
des Ertragswertes an die 6rtliche Marktlage dient.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick - Meppen hat bisher keine Unter-
suchungen zu Liegenschaftszinssatzen oder Rohertragsfaktoren fiir Wohnungseigentum er-
mittelt.
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Der benachbarte Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich hat fiir Eigentumswohnun-
gen im Bereich Friesland und Ostfriesland (ohne Inseln) folgende Durchschnittswerte abgelei-
tet (Stand 2023):

Median Spanne

Liegenschaftszinssatz 1,8% Keine Angabe

Das Wertermittlungsmodell ist wie folgt definiert:

Parameter Ermittlung

Betrachtungszeitraum 5 Jahre
Bodenwert Bodenrichtwert (b/a-frei)
Rohertrag Mietspiegel
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer ImmoWertV 2021, Anlage 2
Bewirtschaftungskosten ImmoWertV 2021, Anlage 3
Inventar nicht berticksichtigt
Besondere objektspezifische Merkmale ohne

Offentlich geférderter Wohnungsbau ohne

Merkmal Median Spanne
Zeitpunkt 01.01.2022 2020 bis 2021
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m? 45 bis 131 €/m?
Wohnflache 74 m? 40 bis 131 m?
Kaufpreis 206,5 TEUR 35 bis 407 TEUR
Restnutzungsdauer 61 Jahre 16 bis 70 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 7,29 €/m? 5,21 bis 8,84 €/m?

Er weist darauf hin, dass sich der Liegenschaftszinssatz bei hohen Verkehrswerten an der
unteren Grenze und bei geringeren Verkehrswerten an der oberen Grenze orientiert. Anpas-
sungsfaktoren bei abweichenden Eigenschaften wurde nicht mitgeteilt.
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3.5 Bodenrichtwert

Der ortliche Bodenrichtwert wurde mehrfach angepasst:

Die zeitliche Entwicklungsreihe der niedersachsischen Bodenrichtwerte berticksichtigt nur die Bodenrichtwerte, die zum
Stichtag des jeweiligen Jahres ermittelt werden. Sie berticksichtigt keine unterjshrigen konjunkturellen Entwicklungen,

gebiet ¢y Allgemein nd Zueifamilienhauser)

_O- Allgemei Wohngebiet __ Allgemeines Wohngebs
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