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GUTACHTEN
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flir das mit einem
Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in 49767 Twist, Jahnstr. 33
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Ifd. Nr.
1
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.07.2024 ermittelt mit rd.

220.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Gara-
ge
Objektadresse: Jahnstr. 33
49767 Twist
Grundbuchangaben: Grundbuch von Twist, Blatt 1663, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Emslage-Twist, Flur 29, Flurstiick 6/6, zu be-

wertende Fliche 940 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen

Gesch.-Nr. 27 K 4/24
Obergerichtsstr. 20
49716 Meppen

Auftrag vom 18.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
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|ahnstr, 33, 49767 Twist Buhs

Eigentimer:

Frau

Gisela Buhs
Teglinger Str. 16
49716 Meppen
und

Herr Helmut Buhs
Jahnstr. 33

49767 Twist

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittfungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen;

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

15.07.2024
15.07.2024

15.07.2024
Vorbesichtigung am 05.07.2024

Das Grundstiick konnte nur von der Strale aus eingese-
hen werden.

Wegen der Abwesenheit des Antragsgegners konnte das
Wohnhaus nicht von innen besichtigt werden.

der Sachverstidndige mit Frau Wibben, &.b.u.v. Sachver-
standige, Mitarbeiterin des Unterzeichners

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und informationen

zur Verfligung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.06.2024

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterfagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:500 vom 15.07.2024

Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundfliche und der Wohn-
und Nutzflichen

® Bebauungsplan

¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

® Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

® Auszug aus dem Altlastenregister des Landkreises Ems-
iand

Durch die Mitarbeiterin Frau Wiibben, &.b.u.v. Sachver-
stdndige, wurden folgende Titigkeiten bei der Gutach-
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tenerstellung durchgefiihrt:
e Teilnahme an dem Ortstermin und Mitarbeit bei der
Gutachtenerstellung

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das zu bewertende Grundstiick konnte wegen der Abwesenheit des Antraggegners nur von der
StraRe aus besichtigt werden, eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Garage konnte
nicht durchgefiihrt werden.

Dieses Gutachten wird daher auf der Grundlage der Ausziige aus der Bauakte, die dem Unter-
seichner von dem Bauamt der Gemeinde Twist zur Verfiigung gestellt worden sind, und nach dem
duReren Anschein erstellt.

In Bezug auf das ausgebaute Dachgeschoss wird angenommen, dass dieses voll ausgebaut worden
ist. In der Bauzeichnung war das Dachgeschoss als nur zur Halfte ausgebaut dargestellt worden.

1t. Schreiben des Amtsgerichts Meppen vom 04,12.2024 ist vorgetragen worden, dass das Einfa-
milienhaus vollstindig unterkeliert sei. Dieses Gutachten berlicksichtigt diese Vollunterkelierung.

Weiter wurde vorgetragen, dass der Zugang zu dem Gebédude komplett barrierefrei sei. Der Un-
terzeichner kann dieses aufgrund der Fotografien fiir den Vordereingang des Wohnhauses besta-
tigen.

Es wurde ein normal Ublicher Innenausbau fiir Objekte dieser Art unterstelit.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung kénnen keine Aussagen in Bezug auf eventuelle Bau-
mangel oder -schiden getroffen werden. Es wird daher in diesem Gutachten von einem normal
Gblichen Zustand ausgegangen.

2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Kreis: Emsland
Ort und Einwohnerzahl: 49767 Twist; ca. 10.000 Einwohner

Ortsteil Rihlerfeld

Twist [tvi:st] (auch dialektnah [twi:st]) ist eine Gemeinde
des niedersachsischen Landkreises Emsland und liegt im
Naturpark Bourtanger Moor-Bargerveen direkt an der
niederidndischen Grenze.

Die Gemeinde liegt im westlichen Teil des Landkreises di-
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jahnsir. 33, 49767 Twist Buhs

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kieinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StraRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 @Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

rekt an der niederldndischen Grenze an der Bundesau-
tobahn 31 und der BundesstraRe 402/EuropastraRe 233.

nachstgelegene grofRere Stidte:

Kreisstadt Meppen in ca. 15 km Entfernung
ndchstgelegene gréRere Stiadte: Miinster, Oldenburg und
Osnabriick in jeweils ca. 8100 km Entfernung.

Landeshauptstadt: Hannover

Bundesstrallen: B 70, B402, B 213

Autobahnzufahrt BAB A 31

Gemeindegebiet:
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 5 km.
mittlere Wohnlage

ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

StralBenfront:
ca. 22 m;

mittlere Tiefe:
ca. 43 m;

Grundsticksgrife:
insgesamt 940,00 m?

Anliegerstralle mit Durchgangsverkehr;
Strafle mit maigem Verkehr

provisorisch ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Der Endausbau steht noch an.

Lt. Auskunft der Gemeinde Twist sind weder der Zeit-
punkt des Endausbaus noch dessen mégliche Kosten be-
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Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

kannt. Aus diesem Grunde wurde hierfiir kein Abschlag
angesetzt,

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus &ffentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

Es wird von einem Gasanschluss ausgegangen. An dem
Schornsteinkopf ist zu erkennen, dass das Abgasrohr er-
neuert worden ist.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
Die Garage wurde auf der Grenze errichtet.

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund.

Moorige Erdschichten/ Einschliisse sind in dieser Grund-
stlickslage durchaus moglich.

GemaR schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiber hinaus gehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 18.06,2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, fol-
gende Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk und
Riickauflassungsvormerkung fiir die Gemeinde Twist

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
huchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schuiden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

diese wurden nicht bekannt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus dem Bauias-
tenverzeichnis vom 15.07.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
bdudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 0 Vollgeschosse (max.);

GRZ  =0,3 (Grundfldchenzahl);

GFZ  =0,3 (Wertrelevante Geschossflichenzahl);

o] = offene Bauweise;

Einzel- und Doppelhausbebauung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

fihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nut-

Zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitdt):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiickshezo-
genen Beitragen malgebend. Als Beitrige gelften auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsihnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei, It. Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde
Twist.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition heziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Ein familien-Wohnhaus mit Garage bebaut {vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

3 Beschreibung der Gebiude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebsiude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben {iber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstelit.

Baumingel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
gef. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebiudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig;
teilunterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1983
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Modernisierung; Offensichtlich ist eine Heizungserneuerung erfolgt.
Des Weiteren sind zwei Solarpaneele installiert worden.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betrédgt rd. 155 m?, dabei wurde von ei-
nem voll ausgebauten Dachgeschoss ausgegangen.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt dem Unterzeichner nicht vor
Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis angefertigt
waorden ist,
Bei einem Verkauf ist das Vorliegen eines Energieauswei-
ses erforderlich.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: Diese bestehen nicht.
Aullenansicht: insgesamt Verblendung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Lager- und Heizungskellerrjume

EG und DG:
Wohnung mit 155 m? Wohnfliche

3.2.3 Gebéudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente; Streifenfundament, Beton

Keller: Mauerwerk

Umfassungswinde: Verblend-Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Art der Ausflhrung ist nicht bekannt.
Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstaliation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Die Art der Elektroinstallation ist nicht bekannt
offensichtlich eine Zentralheizung

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terltftung)

vermutlich zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumingel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

keine

keine vorhanden bzw. keine hekannt

vermutlich gut

hierzu kénnen keine Aussagen getroffen werden,
offensichtlich keine

hierzu sind keine Aussagen méglich.

Aufgrund der Aufenbesichtigung wird von einem norma-
len Zustand ausgegangen.

3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart:

Garage,
eingeschossig;
Flachdach;
einseitig angebaut
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Baujahr: 1983

Flachen und Rauminhalte die Nutzflache betragt rd. 26 m?
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten:; Diese bestehen nicht.

AuRenansicht: insgesamt Verblendung

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Stellpiatz fir 1 PKW und Gartengerat

3.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton
Umfassungswénde: Verblend-Mauerwerk
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach, It. Querschnittszeichnung

Dachform:
Ftachdach

Dacheindeckung:
Welibfech oder gleichwertig

3.3.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: keine
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bauschaden und Baumiéngel: von auBen sind keine wesentlichen Baumingel oder -

schidden erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist offensichtlich normal.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes-
tigung, befestigte Steliplatzfliche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (He-
cken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grund-
stiick in 49767 Twist, Jahnstr. 33 zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 ermittelt.

Der Verkehrswert wird im § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
henheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wire.”

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Twist 1663 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Emslage-Twist 29 6/6 940 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benbdtigt man Kaufpreise fiir Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten
oder die Ergebnisse von diesbeztiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als
Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine
geeignete Bezugseinheit {z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf
der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefthrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfak-
torverfahren” genannt {vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfak-
toren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu
bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
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Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten
zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Riumen ermittelt werden kénnen und
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist,

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-
zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanfage keine wesentlichen Wert-
unterschiede (bezogen auf die Flicheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zu-
gehdrige anteilige Bodenwert sachgemiR geschitzt werden kann und der objektspezifisch ange-
passte Sachwertfaktor {Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 46,00 €/m? zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksfliche (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache {f) = 940 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
fungsstichtag 15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 46,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erliuterung
stiick stiick
Stichtag 15.07.2024 X 1,00

l1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-] = 46,00 €/m?

stichtag

Fliche (m?) | keine Angabe l 940 X 1,00

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 46,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 46,00 €/m?

wert
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Fliche X 940 m?
beitragsfreier Bodenwert = 43.240,00 €
rd. 43.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag  15.07.2024 insgesamt
43.200,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

754,00 €/m? BGF

485,00 €£/m? BGF

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundfliche (BGF) 385,20 m? 28,98 m?
Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 290.440,80 € 14.055,30 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.07.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 526.569,17 € 25.482,26 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 526.569,17 € 25.482,26 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
 Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
2 J

* Restnutzungsdauer (RND) 3 lahre 29 Jahre
* prozentual 58,57 % 58,57 %
e Faktor 0,4143 0,4143
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 218.157,61 € 10.557,30 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Auflenanlagen} 228.714,91 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anla- + 10.000,00 €
gen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 238.714,91 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43,200,000 €
vorldufiger Sachwert = 281.914,91 €
Sachwertfaktor X 0,78
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 219.893,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00€
Sachwert = 219.893,63 €

rd. 220.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflichen (BGF} oder Wohnflichen (WF)) wurde

von mir durchgefiihrt,
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten {(NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr
angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulientiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0% 1,0
g:rc]kenkonstruktion und Trep- 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |600%| 40,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 | putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz
{(vor ca. 1995)

Dach

ecinfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemaRe Dachddammung {vor ca. 1995)
Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemdlem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschalischutz (z.B. schwim-
Standardstufe 3 | mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahi, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

FulRhoden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausflihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gdste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 |5 0 ertkessel

Sonstige technische Ausstattung
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zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslissen, Zahlerschrank {ab ca.

Standardstufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

| Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 60,0 435,00

3 835,00 40,0 334,00

4 1.005,00 0,0 0,00

5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
769,00
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 769,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

(fehlender) Drempel bei ausgebautem DG 0,980

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 753,62 £/m? BGF
rd. 754,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Garage

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0,0% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 ]Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
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Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebidudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe geschitzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Berlcksichtigung
diesheziiglicher Abschldge.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels des Verhiltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wer-
termittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Die-
ser betragt 1,0

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten {BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschitzt. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfs-
weise sachverstindig geschitzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt
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die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlige.

AuRenanlagen vortdufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND} ergibt sich aus dem
Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte, siehe Aniage.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsda-
ten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Die Alterswertminderung er-
folgt daher linear,

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

 der verfiigbaren Angaben des &rtlich zustindigen Gutachterausschusses bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Weitere marktiibliche Zu- oder Abschlige werden in dem oben beschriebenen Modell nicht vor-
genommen und daher hier nicht angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
riicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Diese bestehen flir dieses Objekt nicht bzw. konnten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht erkannt werden. '

4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustdndigen Gut-
achterausschuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsdchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.067,24 €/m?
faktors

beitragsfreier Vergleichsfaktor 1.067,24 €/m?

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)
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II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfak- | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlduterung
for

Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 X 1,00

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 155,00 X 1,02

GrundstiicksgroRe 940,00 X 1,05

[m?]

Ausstattungsstan- 2,49 X 1,07

dard

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier
Vergleichsfaktor

1.223,03 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage
£/m?

insgesamt

£/m?

vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

1.223,03 €/m?

4.5.2 Erlduterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

4.5.3 Vergleichswert

Ermittiung des Vergleichswerts

Erlduterung

vorliufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

1.223,03 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 £/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.223,03 €/m?
Wohnflache [m?] X 155,00 m?
Zwischenwert = 189.569,65 €
Zu-/Abschldge absolut 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 189,569,65 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage {gem. § 7 Abs, 2 Im- 0,00€
moWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 189.569,65 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert

= 189.569,65 €
rd.190.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 mit rd. 190.000,00 € ermit-

telt.
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss zeigen sich bei den aktuellen Ableitungen der
Grundstiicksmarktdaten 2024 an den ,Randern” des Betrachtungsbereichs stirkere Abweichun-
gen zwischen den Vergleichswerten und den Sachwerten als in den Vorjahren. Aufgrund des ver-
haltnismaRig niedrigen Bodenrichtwerts von nur 46,00 €/m? ist dies auch hier zu erkennen. Nach
Auskunft des Gutachterausschusses ist in diesen Fillen sachverstandig dariiber zu entscheiden,
welcher Wert der pragende Wert fiir den Verkehrswert ist, Ich sehe in diesem Eall den Sachwert
als pragenden Wert und setze ihn deshalb als Verkehrswert an.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 220.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermitteite Vergleichswert betrigt rd. 190.000,00 €.

Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick in 49767
Twist, Jahnstr. 33 .

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Twist 1663 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Emslage-Twist 29 6/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 mit rd.
220.000 €
in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig

ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
49716 Meppen, den 10. Dezember 2024

)

/

/
H.-W. Sanders

/
ausachverstin 1/7)
o | ] Zﬁﬂ/b (?éz/c/)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet,

Seite 22 von 39




Gutachten-Nr.:019_2024 Jahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

ZVG:
Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung ber die Grundsitze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-

moWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Simon, Kieiber, Schatzung und Ermittiung von Grundstlickswerten,

[2] Sprengnetter/Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht, Kommentar zur Immobi-
lienwertverordnung,

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”  (Stand
27.05.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen (die Anlagen sind nicht maBstéblich wiedergegeben.)
Anfage 6.1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 6.2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 6.3:  Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 6.4:  Auszlge aus dem Grundstiicksmarktbericht
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Gutachten-Nr.:019 2024 Jahnstr, 33, 49767 Twist

Buhs

6.1 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Osnabriick-Meppen

%
N

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 04.07.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtiichen Geobaslsdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Jahnstrafle 33, 49767 Twist, Emsl - Riihferfeld
Gemarkung: 3116 (Emslage-Twist), Flur: 29, Flurstiick: /6

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1von 3
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Gutachten-Nr.:019_2024 Jahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Osnabriick-Meppen

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichiwertzone: 07503855

Bodenrichtwert: 46 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Grundstiicksfliche: 850 m?

Veroffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kdnnen Sie auch anline {iber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immeobilienmarkt.niedersachsen.de/ bodenrichtwerle?
lat=52.66759&Ing=7.16635&z00m=1 6.00&teilmarki=Bauland&siichtag=2024-01-01

Seite 2 von 3
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Gutachten-Nr.:019 2024

Jahnstr. 33, 49767 Twist

Buhs

6.2 Liegenschaftsgrafik

Niedersachsen

Gemeinda:  Twls|
Gemirkung:  Emslage-Tyist
Flur: 29 Fluslicck: 6/8

Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Gutachten-Nr.:019. 2024 Jahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

6.3 Auszug aus dem Bebauungsplan
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Jahnstr. 33, 49767 Twist

Buhs
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Gutachten-Nr.:019 2024 Jahnstr, 33, 49767 Twist Buhs

Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Emsland

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht

Woertarmlttlungsstichtag: 01.0:.2024 Stichprobe: 663 KauHilie
Bodenrichtwert [€/m?]: 1]
Merkmal Min. Max. Madian
| Vorldufiger Sachwert €]: 256.224 Kaufzeitpunkt 02.07.2021 30.10.2023 30,08.2027
Badenrichtwert {€/m?] 10 70 75
H 1983 :
Wortretevantes Baujahr: Werlrelevantes Bauahr 1962 2022 820
* Sachwertfaktor: 0,81

.,;'%, Modelibeschreibung

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Yom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreisfvorliufiger Sachwert) in Abhiingigkelt van Lage und Sachwert

1,00

2
)
&

Sachwertfaktor
2
o
=3

206.000 € 250.000 € 300,000 € 400,000 € 500.600 € 600,000 € 700.000 €
soe/mt B 7se/mt T w00€/me T 1as e/me 7150 ¢/me B 200 €/m? BB 250 ¢/ B 300 €fm?

150.000 €

Bodenrichtwert: [ 9 €fm?

Umrechnungskoeffirienten fiir abweichende Baujahre
VL]

% 1,05
& 1,00 — 1.02
g ] . 1,60
£ i 098
5 0,95 —— 046
Sp00 o .
15960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Nuedlar 2024 Ritachderancarhileca ffir Grindctitekcua e in Modarsachean

Ableitung des SW-Faktors
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Gutachten-Nr.:019_2024

Jahnstr, 33, 49767 Twist

Buhs

£fen® Wohnfloche

# 1950
1970
1980
1890
2000
2010

Vergleichsfaktoren filr ein frelstehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkrels Emsland

Merkmat
Kaufzoilpunki
Bodenrichtyeert

stichprobeniibersicht und Normobjekt

1€An}

WModiliziertes Baulohr
Wohnflache fmt]
Grunustitcksfliche [m’]
Bruttogrundfliche / Wohnfliche 12

stichprobe: 740 Kaulfslle

Min

2021

16

1962

68
253

Max
2023
360
2022
290
1198
1.2

Median Normol]eht
2022 01.01.2024
92

149591

156 160

760 700

19 15

Dle Disgramme bezichen sich auf ein Normobjekl,

8

Baslswerte filr das Normobjekt In Abbingigkeit vom Lagewert und dem modifizierten Baujahr

3.000
2,500
2.000
1.500
1.000
500
25€/mE  S0EfmY
422 634
580 #25
763 1.041
971 1.282
3.204 1.548
1462 1838
1.745 2.134

15 €/m?

754
980
1.1%2
1.449
1731
2.038
2370

100 €/m?

834
1.051
1.293
1.560
1.852
2,169
2.511

Von Normobjekt abwelchende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergletchsiakioren:

1,50

Umrechnungsk.
Lol
a8

1,20

L10

100

Umrechnungsk

0,80

Lo

e
&

ESK.
s

1,00

rechng:

Eoes
090

1,34

092
200 m’

Umrechaungskoefizient bei abwalthender Wahnfiche

1,24

100 m? 1207

140 m’

umrechnungskaeffiriont bef abwelchender Grundstiickslliche

0,51

400 m*

0,96
500 147

048

Goom?

WP

125 €/ 1SDE/m' 200 €40t 250 €/m?
894 941 1.043 1.063
1118 1071 1.250 1.308
1.3G7 1.426 1.513 1.577
1.642 1.705 1.8301 1.870
1941 2010 2,344 2189
2.265 2.340 2452 2.533
2.614 2.695 1.314 2.901
1400
" 9,91
0,83 0,82
160 m? B m? 200 0 220m?*
1,06
1,00 1,02
700 1! 200 m? 1.000 m?

Umvrechnungskoetizlent bel abweichandeny Verhiltnis Bruttogrundiliche / Wohnfliche

097

1,25

1,00

1,50

1,02

1,75

1,04

2,00

108

3,25

Le?

2,50

1,08

2,75

1,09

3,00

Modeiibeschrelbung

300 €fim?

1,105
1354
1627
1925
2247
2595
2.964

0,77

240 m*

Lit

1200002

1,10

3,50

Das Veshiltnls der Brullegrundfliche {BGF) zur Wohndliche {WF) kann, sofern die Bruttogrundliche nicht ekanntist, auch
iberschiagig wie folgt angenommen werden:

Hachdach, keln Keller
Dachgeschoss ausgebaul, keln Keller
Dachgeschoss ausgebaut und Voltkeller vorhanden
Daciypeschioss ausbaubar, jedoch nicht ausgebaut, keln Keller

1,25 (BGF/WF)
1,50 [BGF/WE)
2,25 (BGF/WF)
2,50 (BGF/WF)

Queile: 2024 Guiachterausschiisce [or Grundstickswarte in Hiedersachsen, Datentrasis: 01.01.2024, Tag der Verdflentichung: 15.02.2024

Ableitung der Vergleichsfaktoren
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Gutachten-Nr.:019_2024 Jahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

6.5 Berechnung Wohn- und Nutzfliche
(MaRe teilweise aus der Zeichnung abgegriffen)

EG,

Diele: 3,25 x 5,635 — Treppe 3,81 x 1,00~ WF 1,43 x 2,57 + 1,51 x0,30 = 11,23 m?
Eltern: 3,76 x 3,51 = 13,20 m?
Bad: 2,76 x 3,635 = 10,03 m?
Kinderzimmer: 5,20 x 3,01 + 1,45 x 1,00 = 15,65 m?
Wohnzimmer: 6,05 x 4,01 = , 24,26 m?
Abst.-Raum: 2,135x 1,51 - 0,80 x 0,60 = 2,74 m?
Flur; 1,885x 1,51 = 2,85 m?
Kiiche: 4,01 x 4,01 +2,20x0,30= 16,71 m?
Windfang: 1,45x 1,71 = 2,48 m?
DG:

Flur: 3,32 x 2,76 — Treppe 1,00 x 1,80 - 2,28 x 1,00/2 = 6,22 m?
Bad: 3,635 x 2,76 —3,635x 1,00/2 = 8,21 m?
Kinderzimmer: 4,325 x 2,76 —4,325 x 1,00/2 = 9,78 m*
Ubrige Wohnflache im DG: {pauschaliert gerechnet)

11,51 x (5,635 — 1,00) x 0,80 — 11,51 x 1,00/2 = 36,92 m?
Zwischensumme: 160,28 m?
abzligl. 3 % fir Putz: -4,81 m?
Wohnflache: 155,47 m?
Gerundet: 155 m?,

6.6 Berechnungen BGF

Wohnhaus Keller: 12,24 x 10,49 = 128,40 m?
Erdgeschoss; 12,24 x 10,49 = 128,40 m?
Dachgeschoss: 12,24 x 10,40 = : 128,40 m?
BGF Wohnhaus: 385,20 m?
Garage: 5,74 x 5,25 - 4,84 x 0,24 = 28,98 m?
Nutzfliche Garage: 5,01 x 5,26 = ' 26,35 m?
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ahnstr. 33, 49767 Twist

019_2024

Gutachten-Nr

6.7 Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss

Seite 33 von 39
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Grundriss Kellergeschoss, It. Bauakte.
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Grundriss Dachgeschoss
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Querschnitte Wohnhaus und Garage
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6.8

Fotografische Dokumentation

L
Es ST .=
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Foto 1: Wohnhaus Jahnstr. 33, 49767 Twist-Rihlerfeld. Ansicht von Siidosten
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Foto 2: Strafienansicht, Ostseite
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Foto 4: die Hauseingangssituation
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Foto 5: Wohnhaus und Garage

Foto 6: Ansicht der Dachflache von Stidwesten,

von einem offentlichen Grinstreifen aus fotografie

Ende der fotografischen Dokumentation.
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