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GUTACHTEN

über den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

für das mit einem
Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstück

in 49767 Twist/ iahnstr. 33

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Twist 1663 l

Gemarkung Flur Flurstück

Emslage-Twist 29 6/6

Eigentümer siehe Grundbuch

(It. Grundbuch): Buhs

Der Verkehrswert des Grundstücks wurde zum Stichta;
15.07.2024 ermittelt mit rd.

220.000 €.

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Gara-

ge

Objektadresse: Jahnstr. 33

49767 Twist

Gmndbuchangaben: Grundbuch von Twist, Blatt 1663, ltd. Nr. l

Katasterangaben: Gemarkung Emstage-Twist, Flur 29, Fiurstück 6/6, zu be-

wertende Fiäche 940 m2

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen

Gesch.-Nr.27K4/24

Obergerichtsstr. 20

49716 Meppen

Auftrag vom 18.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
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Eigentümer: Frau

Gisela Buhs
TeglingerStr. 16

49716 Meppen
und
Herr Helmut Buhs

Jahnstr. 33

49767 Twist

1.3 Angaben zum Auftrag und zurAuftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der ZwangsversteE-

gerung

Wertermittfungsstichtag:

Qualitätsstichtag;

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-

gungen/ Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-

kungvon

15.07.2024

15.07.2024

15.07.2024

VorbesEchtigung am 05.07.2024

Das Grundstück konnte nur von der Straße aus eingese-

hen werden.

Wegen der Abwesenheit des Antragsgegners konnte das

Wohnhaus nicht von innen besichtigt werden.

der Sachverständige mit Frau Wübben/ ö.b.u.v. Sachver-

ständige, MEtarbeiterin des Unterzeichners

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstetlung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfügung gestellt:
« unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.06.2024

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und

Unterfagen beschafft:
o Flurkartenauszug im Maßstab 1:500 vom 15.07.2024

® BauzeEchnungen (Grundrisse/Ansichten/Schnitte)

® Berechnung der Brutto-Grundfläche und der Wohn-

und Nutzflächen

® Bebauungsplan

« Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

® Auszüge aus dem Grundstücksmarktbericht

® Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

® Auszug aus dem Alttastenregister des Landkreises Ems-

land

Durch die Mitarbeiterin Frau Wübben, Ö.b.u.v. Sachver-

ständige, wurden folgende Tätigkeiten bei der Gutach"
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tenerstellung durchgeführt:
® Teilnahme an dem Ortstermin und

Gutachtenerstellung

itarbeit bei der

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers

Das zu bewertende Grundstück konnte wegen der Abwesenheit des Antraggegners nur von der

Straße aus besichtigt werden, eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Garage konnte

nicht durchgeführt werden.

Dieses Gutachten wird daher auf der Grundlage der Auszüge aus der Bauakte, die dem Unter-

Zeichner von dem Bauamt der Gemeinde Twist zur Verfügung gestellt worden sind, und nach dem

äußeren 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 Häifte ausgebaut dargestellt worden.

Lt. Schreiben des Amtsgerichts Meppen vom 04.12.2024 ist vorgetragen worden, dass das EEnfa-

milienhaus vollständig unterkeilert sei. Dieses Gutachten berücksichtigt diese Voilunterkellerung.

Weiter wurde vorgetragen, dass der Zugang zu dem Gebäude komplett bamerefrei sei. Der Un-

terzeichner kann dieses aufgrund der Fotografien für den Vordereingang des Wohnhauses besta"

tjgen.

Es wurde ein normal üblicher innenausbau für Objekte dieser Art unterstellt.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung !<önnen keine Aussagen in Bezug auf eventuelle Bau-

mängel oder -schaden getroffen werden. Es wird daher in diesem Gutachten von einem normal

üblichen Zustand ausgegangen.

2 Grund" und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Großraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und EJnwohnerzah):

Niedersachsen

Emsland

49767 Twist; ca. 10.000 Einwohner

OrtsteEI Rühlerfeld

Twist [tvi:st] (auch dialektnah [twi:st]) ist eine Gemeinde
des niedersächsischen Landkreises Emsland und liegt im

Naturpark Bourtanger Moor-Bargerveen direkt an der

niederiändischen Grenze.

Die Gemeinde liegt im westlichen Teil des Landkreises dl-
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überörtliche AnbEndung / Entfernun-
gen:

rekt an der niederiändischen Grenze an der Bundesau-

tobahn 31 und der Bundesstraße 402/Europastraße 233.

nachstgeleRene größere Städte:

Kreisstadt Meppen in ca. 15 km Entfernung

nächstgelegene größere Städte: Münster/ Oldenburg und

Osnabrück in jeweils ca. 8100 km Entfernung.

Landeshauptstadt: Hannover

Bundesstraßen: B 70, B402/ B 213

Autobahnzufahrt BAB A 31

2.1.2 Kleinräumige Lage

innerörtliche Lage: Gemeindegebiet;
Die Entfernung zum Ortszentrum beträgt ca. 5 km.

mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in ausschließlich wohnbauliche Nutzungen

der Straße und Im Ortsteil:

Beeinträchtigungen;

Topografie:

keine

eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Straßenfront

ca. 22 m;

mittlere Tiefe:
ca. 43 m;

GrundstücksgrÖße:

insgesamt 940,00 m2

2.3 Erschließung/ Baugrund etc.

Straßenart:

Straßenausbau:

Anläegerstraße mit Durchgangsverkehr;

Straße mit mäßigem 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 mögliche Kosten be-
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Anschlüsse an VersorgungsteEtungen

und AbwasserbeseEtigung:

kannt Aus diesem Grunde wurde hierfür kein Abschlag

angesetzt.

elektrischer Strom, Wasser/ Gas aus öffentlicher Versor-

gung;
KanaSanschtuss; Telefonanschluss

Es wird von einem Gasanschluss ausgegangen. An dem

Schornsteinkopf ist zu erkennen/ dass das Abgasrohr er-

neuert worden ist.

Grenzverhältnisse/ nachbarliche Ge-

meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-

genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

Die Garage wurde auf der Grenze errichtet.

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund.

Moorige Erdschichten/ Einschlösse sind in dieser Grund-
stückslage durchaus möglich.

Gemäß schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt Em
Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche aufgeführt.

In dieser Wertermittlung Ist eine iageübliche Baugrund-

und Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie

in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-

flössen ist. Darüber hinaus gehende vertiefende Untersu-

chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchtich gesicherte Bdastun-

gen:

Anmerkung:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-

auszug vom 18.06.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung l! des Grundbuchs, fol-

gende Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk und

Rückaufiassungsvormerkung für die Gemeinde Twist

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung Itl des Grund-

buchs verzeichnet sein können/ werden in diesem Gut-

achten nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen/

dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gelöscht

oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen

werden.

Herrschvermerke: diese wurden nicht bekannt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Bauiastenverzeich-

nis:

Denkmaischutz:

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-

tenverzeichnis vom 15.07.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussen-

den Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-

bäudeart und Bauweise wird ohne weitere Prüfung unter-

stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-

ungsplan, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
l == 0 Vollgeschosse (max.);

GRZ ^ 0/3 (Grundf(ächenzahl);
GFZ = 0,3 (Wertrelevante Geschossflächenzah!);
o = offene Bauweise;

Einzel- und Doppeihausbebauung

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemäß auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

führt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materieHe Legafität der bauiichen Anlagen und Nut-

zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

EntwEcklungszustand (Grundstücks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 immoWertV 21)
quaiität):

beitragsrechtlicher Zustand: Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezo-

genen Beiträgen maßgebend. Als Beiträge gelten auch

grundstücksbezogene Sonderabgaben und beitragsähnii-

ehe Abgaben.

Das Bewertungsgrundstück ist bezügiich der Beiträge für
Erschließungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-

tragsfrei, !t. Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde

Twist.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand

wurden teiefonisch erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und Öffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofern nicht

anders angegeben, (fern)mündlEch eingehoit
Es wird empfohlen/ vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu

diesen Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstück ist mit einem Ein famiUen-Wohnhaus mit Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-

bäudebeschreibung).

3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage für die GebäudebeschreJbungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der

Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-

sehenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können AbweJ-

chungen auftreten/ die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht

sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen/ Hinweisen während

des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung Em Baujahr. Die Funkti-

onsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instaliatio-

nen (Heizung, Eiektro/ Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrel/ d.h. offensicht-

lich erkennbar waren, tn diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen

Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird

ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-

gen auf pfianzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien
wurden nicht durchgeführt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.3. Gebäudeart/ Baujahr und Außenansicht

Gebäudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig;

teilunterkeilert; ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

Baujahr: 1983
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Modernisierung:

Flächen und Rauminhaite

EnergieeffEzienz:

Barrierefreiheit:

ErweiterungsmöglichkeEten:

Außenansicht:

Offensichtlich ist eine Heizungserneuerung erfoigt.

Des Weiteren sind zwei Solarpaneele instaliiert worden.

Die Wohnfläche beträgt rd. 155 m2/ dabei wurde von ei-

nern vo!i ausgebauten Dachgeschoss ausgegangen.

Energieausweis liegt dem Unterzeichner nicht vor

Es ist nicht bekannt/ ob ein Energieausweis angefertigt

worden ist.

Bei einem Verkauf ist das Vorliegen eines Energieauswei-

ses erforderiich.

Der Zugang zum Gebäude ist bamerefrei.

Diese bestehen nicht.

insgesamt Verblendung

3.2.2 Nutzungseinheiten/ Raumaufteilung

Keiierfieschoss:

Lager- und Heizungskellerräume

EG und DG:
Wohnung mit 155 m2 Wohnfläche

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller/ Wände, Decken/ Treppen/ Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente:

Keller:

Umfassungswände:

Innenwände:

Geschossdecken;

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Streifenfundament, Beton

Mauerwerk

Verbfend-Mauerwerk

Mauerwerk

Stahibeton

Art der Ausführung Ist nicht bekannt.

Ejngangstüraus Kunststoff mit Isoiierverglasung

DachkonstruktJon:

Holzdach ohne Aufbauten
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Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre ausZinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung

Wasserinstailationen: zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffent"

liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen; Abieitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation; Die Art der Elektroinstallation ist nicht bekannt

Heizung: offensichtlich eine Zentralheizung

Lüftung: keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fens-

terlüftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral über Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden bzw. keine bekannt

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut

Bauschäden und Baumängel: hierzu können keine Aussagen getroffen werden.

wirtschaftliche Wertmmderungen: offensichtlich keine

Allgemeinbeurteilung: hierzu sind keine Aussagen möglich.

Aufgrund der Außenbesichtigung wird von einem norma-

len Zustand ausgegangen.

3.3 Garage

3.3.1 Gebäudeart/ Baujahr und Außenansicht

Gebäudeart: Garage;

eingeschossig;

FSachdach;
einseitig angebaut

Seite 11 von 39



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

Baujahr: 1983

Flächen und Rauminhalte die Nutzfläche beträgt rd. 26 m2

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebäude ist barrierefrei.

Erweiterungsmögiichkeiten: Diese bestehen nicht.

AußenansEcht: insgesamt Verblendung

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Steliplatz für l PKW und Gartengerät

3.3.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände/ Decken, Treppen/ Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament/ Beton

Umfassungswände: Verbiend-Mauerwerk

Dach; Dachkonstruktlpn:
Holzdach/ It. Querschnittszeichnung

Dachform:

Flachdach

DacheindeckunR:

Wellbfech oder gleichwertig

3.3.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

besondere Bauteile: keine

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschäden und Baumängel: von außen sind keine wesentlichen Baumängel oder -

schaden erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist offensichtlich normal.

3.4 Außenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausansch!uss bis an das öffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes"

tigung/ befestigte Stellplatzfläche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (He-

cken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstücksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem EEnfamiiEenhaus mit Garage bebaute Grund-
stück in 49767 Twist, Jahnstr. 33 zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 ermitteit.

Der Verkehrswert wird Em § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,/Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt/ der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtSichen Gege-
benheiten und tatsächlichen Eigenschaften/ der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht
auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.

Grundstücksdaten:

Grundbuch Blatt
Twist 1663

Gemarkung Flur

Emslage-Twist 29

ifd. Nr.

l

Flurstück
6/6

Fiäche
940m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung

Ein- und ZweEfamiiienhäuser können mittels Vergieichswertverfahren bewertet werden. Hierzu

benötigt man Kaufpreise für ZweEtverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten

oder die Ergebnisse von diesbezügiichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren/ die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als

„Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine

geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m2 Wohnfiäche) bezogen und die Wertermittiung dann auf

der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeführt/ werden diese Methoden „Vergleichsfak-

torverfahren" genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfak-

toren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu

bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
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Unterstützend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-

gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur Bewertung auch das Ertrags-

und/oderSachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten/ wenn die ortsüblichen Mieten

zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und

der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-

zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben EEgentumsanfage keine wesentlichen Wert-

unterschiede (bezogen auf die Flächeneinheit m2 Wohn- oder Nutzfläche) bestehen/ wenn der zu-

gehörige anteilige Bodenwert sachgemäß geschätzt werden kann und der objektspezifisch ange-

passte Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
Der Bodenrichtwert beträgt 46,00 €/m zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstücksfiache (f)

frei
keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstücksfläche (f)

15.07.2024

baureifes Land
940m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhättnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungs-
grundstücks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts
beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert für weitere Anpassung)

frei

46,00 €/m2

Erläuterung

II. Zeitliche

Stichtag

Anpassung des Bodenrichtwerts

REchtwertgrund-
stück

Bewertungsgrund-
stück

15.07.2024

Anpassung

x l

;sfaktor

,00__

Erläuterung

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-
stichtag
Fläche (m2) keine Angabe 940
vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert

46,00 €/m2

X 1,00

46/00 €/m2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht"
wert

46/00 €/m2
Erläuterung
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Fläche

beitragsfreier Bodenwert

Iahnstii33,49767 Twist

x

rd,

43
A3

Buhs

940m2

.240,00 €

.200.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 insgesamt
43.200.00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebäudebezeichnung

Normaiherstellungskosten (Basisjahr 2010)

Berechnungsbasis

• Brutto-Grundfiäche (BGF)

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzeine
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.07.2024 (2010 = 100)
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli"
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen
Anlagen am Stichtag
Alterswe rtm i n d ern ng

• Modell

• Gesamtnutzungsdauer(GND)

• Restnutzungsdauer(RND)

• prozentual

• Faktor

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen

x

+

x

x

x

Einfamilienhaus

754,00 €/m2BGF

385/20 m2

0,00 €

290.440,80 €

181/3/100
526.569/17 €

1/000

526.569/17 €

linear

70 Jahre
29 Jahre

58,57 %

0,4143

218.157/61 €

Garage

485,00 €/m2BGF

28,98 m2

0/00 €

14.055/30 €

181,3/100
25.482,26 €

1/000
25.482/26 €

linear

70 Jahre
29 Jahre

58/57 %

0/4143

10.557,30 €

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen)
vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anla-
gen

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorläufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorläufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale
Sachwert

+

+

228.714/91 €
10.000,00 €

238.714,91 €

43.200,00 €
281.914,91 €

0/78
0,00 €

219.893/63 €
0/00 €

rd.

219.893/63 €
220.000/00 €

4.4.2 Erläuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Brutto-Grundfiächen (BGF) oder Wohnflächen (WF)) wurde
von mir durchgeführt.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittiungslite-

ratur und den Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im BasJsjahr

angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Ge"
bäude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebäudestandards

Bauteil

Außenwände

Dach
Fenster und Außentüren

innenwände und "türen

Deckenkonstruktion und Trep-
pen

Fußböden

SanEtäreinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

insgesamt

Wägungsanteil

[%]
23,0 %

15,0 %

11,0%
11/0 %

11,0 %

5,0 %
9,0 %

9/0 %
6,0 %

100,0 %

l

0,0 %

Sta
2

1,0

1/0

1,0

1/0

60,0 %

idardstuff

3

1,0

1,0

1/0

1/0

1/0

40/0 %

'n

4

0/0 %

5

0,0 %

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen

Außenwände

Standardstufe 2
eln-/zweischaliges Mauerwerk/ Z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemäßer Wärmeschutz
(vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegei/ Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemäße Dachdämmung (vor ca. 1995)

Fenster und Außentüren

Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustür mit nicht zeitgemäßem Wänrse-
schütz (vor ca. 1995)

Innenwände und -türen

Standardstufe 2
massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in LeichtbauweEse (z.B.
Holzständerwände mit Gipskarton), GEpsdielen; leichte Türen/ Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3
Beton" und Hoizbalkendecken mit Tritt- und Luftschailschutz (z.B. schwim-
mender Estrich); geradläufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentrep-
pe, TrEttschailschutz

Fußböden

Standardstufe 3
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Ausführung,
Fliesen/ Kunststeinplatten

Sanitäreinrichtungen

Standardstufe 3
l Bad mit WC/ Dusche und Badewanne, Gäste-WC; Wand- und Bodenfiiesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung
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Standardstufe 3 zeitgemäße Anzahi an Steckdosen und Lichtauslässen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteiiung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen IMHK 2010 für das Gebäude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein" und ZweEfamHienhäuser

Anbauweise: freistehend

Gebäudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes

Standardstufe

l
2
3
4
5

tabeilierte
NHK 2010

[€/m2 BGF]
655,00
725,00
835,00

1.005/00

1.260,00

relativer
Gebaude-

standardanteii

[%],
0/0

60,0

40/0

0/0

0,0

gewogene/ standardbezogene NHK
769,00
gewogener Standard = 2/4

relativer
NHK2010-Anteil

[€/m2 BGF]
0/00

435,00
334/00

0,00

0,00

2010 -

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

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 769,00 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im"
moWertV21

0 (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG ^ 0/980

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude
rd.

753/62 €/m2BGF
754/00 €/m2BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Ge-
bäude: Garage

Ermittlung des Gebäudestandards

Bauteil

Sonstiges

insgesamt

Wägunj
[°/

100,

100,

^santeil
/"]

,0%

,0%

l

0/0%

2

0,0

Sta

%

idardstuff

3

0/0%

in

4
1/0

100/0
%

5

0/0%

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude:
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Garage

Nutzungsgruppe:

Gebäudetyp:
Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes
Standardstufe

l
2
3
4
5

tabellierte
NHK 2010

[€/m2 BGF]
0,00

0,00

245/00
485,00
780,00

relativer
Gebäude-

standardanteil

[%]
0/0

0/0

0,0

100/0
0,0

gewogene, standardbezogene NHK
485,00
gewogener Standard ^ 4,0

reiativer
NHK2010-Antei!

[€/m2 BGF]
0,00

0,00

0,00

485,00
0,00

2010 ^

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

NHK 2010 für das Bewertungsgebaude
rd.

485/00 €/m2BGF
485,00 €/m2 BGF

Zuschlag für nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden

pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge sn der Höhe geschätzt, wie dies dem ge-

wohnlichen Geschäftsverkehr entspricht. Bei äiteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemäßen werthaitigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschätzung unter Berücksichtigung

diesbezüglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die PreisverhältnEsse am Wertermittiungsstlchtag er-

folgt mitteis des Verhäitnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-

preisindex im Basisjahr (= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wer-

termittlungsstichtag zuietzt veröffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) Ist eine ModeHgröße im Sachwertverfahren. Auf-

grund der Modellkonformität (vgi. § 10 Abs. l ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt/ der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Die-

ser beträgt 1,0.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behörd-

liche Prüfungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Außenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und

einzeln pauschal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Die Außenanlagen können auch hiifs-

weise sachverständig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenantagen erfolgt
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die Sachwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschlage.

Außenanlagen

pauschale Schätzung

Summe

vorläufiger Sachwert
(inkl. BNK)

10.000,00 €

10.000/00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die übliche wirtschaftiiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem
Modei! zur Berechnung der vorläufigen Sachwerte/ siehe Anlage.

Restnutzungsdauer

Ais Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer1

abzügjich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermlttlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer

und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den WertermEttlungsda-

ten zugrundeiiegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Die Aiterswertminderung er-

folgt daher linear.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezjfisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

® der verfügbaren Angaben des Örtlich zuständigen Gutachterausschusses bestimmt.

Mar(<tübliche Zu- oder Abschlage

Weitere marktübliche Zu" oder Abschlage werden in dem oben beschriebenen IVlodelf nicht vor-

genommen und daher hier nicht angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sach-

wertverfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-

rücksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteiit wor-

den sind.

Diese bestehen für dieses Objekt nicht bzw. konnten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung

nicht erkannt werden.

4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Vergleichswertermitttung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfofgend wird der Vergleichswert des Grundstücks auf der Basis eines vom zuständigen Gut-

achterausschuss veröffentlichten Vergfeichsfaktors ermittelt.

l. Umrechnung des Vergfeichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Tatsächlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-

faktors

beitragsfreier Vergleichsfaktor
(Ausgangswert für weitere Anpassung)

1,067,24 €/m2

1.067/24 €/m2

Erläuterung
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II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Stichtag

Vergleichsfak"

tor

01.01.2024

Bewertungsobjekt

15.07.2024

Anpassungsfaktor

X 1,00

Erläuterung

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfläche [m2]

Grundstücksgröße
[m2]

Ausstattungsstan-

dard

155,00

940,00

2,49

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreser

Vergleichsfaktor

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beiträge

insgesamt - €/m2

vorläufiger objektspezifisch angepassterVergleichsfaktor

X 1/02

X 1/05

X 1/07

1.223,03 €/m2

€/m2

1.223,03 €/m2

4.5.2 Erläuterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

4.5.3 VergleichswerS

Ermittlung des Vergleichswerts

vorläufiger objektspezifisch angepassterVergleichsfaktor

Zu-/Abschlage relativ

objektspezlfisch angepasster Vergleichsfaktor

Wohnfläche [m2]

ZwEschenwert

Zu-/Abschiäge absolut

voriäufiger VergleEchswert

marktübiiche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im-

moWertVZlu.a.)

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert

besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmate

Vergleichswert

1.223,03 €/m2

0/00 €/m2

1,223/03 €/m2

x 155,00 m2

= 189.569,65 €

0,00 €

= 189,569,65 €

0/00 €

= 189.569,65 €

0/00 €

= 189.569,65 €

rd.190.000,00 €

Erläuterung

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

telt.
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4.6 Verkehrswert

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufprei"
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Nach Rücksprache mit dem Gutachterausschuss zeigen sich bei den aktuellen Ableitungen der
Grundstücksmarktdaten 2024 an den ,/Rändern" des Betrachtungsberelchs stärkere Abweichun-
gen zwischen den VergleEchswerten und den Sachwerten als in den Vorjahren. Aufgrund des ver-
hältnismäßig niedrigen Bodenrichtwerts von nur 46,00 €/m ist dies auch hier zu erkennen. Nach
Auskunft des Gutachterausschusses ist in diesen Fallen sachverständig darüber zu entscheiden,
welcher Wert der prägende Wert für den Verkehrswert ist. Ich sehe in diesem Fall den Sachwert
als prägenden Wert und setze ihn deshalb als Verkehrswert an.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 220.000/00 € ermittelt.

Der zur Stützung ermittelte Vergleichswert beträgt rd. 190.000/00 €.

Der Verkehrswert für das mit einem EinfamEiienhaus mit Garage bebaute Grundstück in 49767
Twist/Jahnstr. 33

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Twist 1663 l

Gemarkung Flur Flurstück
Emslage-Twist 29 6/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 mit rd.

220.000 €

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro

geschätzt.

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs"
gründe entgegenstehen/ aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig
ist oder seinen Aussagen keine voile Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann.

49716 Meppen/ den 10. Dezember 2024

H.-W. Sanders

Bausachverstä'n

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz/ alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den an-

gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-

licher Genehmigung gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ZVG:
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von ImmobilEen und der

für die Wertermitttung erforderlichen Daten ~ Immobilienwertermittiungsverordnung ~ Im-

moWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SachwertnchtHnie - SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertnchtlinie-VW-

RL)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[l] Simon/ Kleiber, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten,

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

iienwertverordnung,

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Reai Estate Services GmbH/

Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa (Stand

27.05.2024) erstellt,

6 Verzeichnis der Anlagen (die Anlagen sind nicht maßstäblich wiedergegeben.)

Anlage 6.1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Aniage 6.2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 6.3: Auszug aus dem Bebauungspian

Anlage 6.4; Auszüge aus dem Grundstücksmarktbericht

Anlage 6.5: Wohn- und Nutzflächenberechnungen

Anlage 6.6: Berechnung der BGF

Anlage 6.7: Grundrisse und Querschnitt

Anlage 6.8; Fotografische Dokumentation.
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Gutachten-Nr,:019„2024 Jahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

6.1 Auszug aus der Bodenrichtwertorte

^ä fZ A fZ Gutachterausschuss für Grundstückswerle
Osnabrück-Meppen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 04.07.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Jahnstraße 33, 49767 Twist, Emsl - Rühferfeld
Gemarkung: 3116 (Emslage-Twist), Flur; 29, Flurstück: 6/6

150 m © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3
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Gutachten-Nr,;019_2024 lahnstr, 33, 49767 Twist Buhs

Gutachterausschuss für Grundstückswerte
Osnabrück-Meppen

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07503855
Bodenrichtwert: 46 €/m2
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Grundstücksfläche: 850 m2

Veröffentlicht am: 01.03,2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft können Sie auch online über diesen QR-Code oder Link
einsehen:

http s ://jm mobi i i e n m arkt. n i eders achsen. d e/bod e n richtwer te?
lat=52.66759&tna=7.'16635&2oom=:16.00&teilmarkt=Bauland&st)chtaa^2024-01-01

Seite 2 von 3
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_Gutachten-Nr.:019 2024 lahnstr. 33, 49767 TwisE

6.2 Liegenschaftsgrafik

Vermessungs- und Katasterverwaifung
Niedersachsen

Gemeincie; Twisl
Gemarkung. Emslags-Twist
Flur: 29 Hmtück: 6/6

Liegenschaftsgrafik 1:500
Präsentation der Ljegenschaften

MaBslab 1:500 'nmimir

Verantwortlich (Ur den jnhait:
LandasamtfürGeolnlonnaiian und LandesVBrmessung Ntedeisachsen
Raglonaidirekifon Osnabrür.k-Moppen - Kstasteram! Meppen -
ObefgenchlsstrR&e i 3
49716 Meppen

Mater

Sareltgegtolit durch:
Landosamt für Geoinformalion und Landcsventiessung Niedersachsen

-KatasleramtMsppen.
0 borge rieh Is s Ir. 18
49716 Meppen

Zeichen; A-605CT24
Bai einer Verwertung für nlchtelgena otjer wlrt6chüfl!lcho Zwecka odrr einer öflenuichan Wledsrgsbs sind riie

Allgemeinen GosRhäti^. und Nutzungsbüdingungen (AONB) tu taeachtsn; sof sind aifon.feriiclie NutEungsredite Qbef
einan zusätEteh mit lierfilrdonlnhaitveiantootmciien Behuf da abzuscWfeRendenNulüingsvartragzuBWBiben
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Gittachten-Nr.:Ol9.2024 fahnstr. 33,49767 Twist ßuhs

6.3 Auszug aus dem Bebauungsplan

SATZUNG DER-GEMEINDE

TWIST
BE8AUUNGSPLAN (VERBIMDLiCHES

BAULEITPIANI

„RÜHLERFELD WEST" 3.ÄNO.

'^t ^i

WiUltEBKft ftlnHUNHH,

OuHMi-HNItltliEH

.•»-

Aüsxug ajscfem FtwKwtafiwVtk
(.onrfffrei's Ewslmil
Gemwkung £mslayr ,-. 't
Rw?;u29 Ciemaindr T/fi'-l /;' ;
Motetob f.-fOOO [i
HtfOUtyyttn^ >C^ ^••".f.T-^t /^^-ft

»'» y'iW it'^'ö ^ Tijü^v

lCdnn.lHM.rt».) „HUI..-l *ir'S-'itSStui:'l'"'M[lnl5?,. l

ß?.äf;,'."i?.%;^^ äu-.tiÄTiifiu.iijiun'.^)

^!'.^^tw^^i^ U>" //

^-..

J^r J^ //^k?'"' .i^^:iffL;F

^•m„, .^ i i .s,' ; "1E-
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Gutachten-Nr.: 019,2 024 lahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

Sachwertfaktoren für ein freistehendes Ein- und Zweifamiiienhaus
Landkreis Emsland

Werte rmlttiungsstkhtag:

Bodenrichtwcrt [e/m'J:

Vorläufiger Sachwert (€J:

Wertrelevantes Baujahr;

Saehwertfaktor;

Motfeltbesch reib un g

Berechnung des Sachwertfaktors

01,01,2024

,16

256.22'!

1983

0,81

StichprobenÜbersicht

Stichpfobo: 663 Kauffalie

Merkmal Min. Max. Mediän

Kaufzdtpunid. OZ.0'7.2021 30.10.2023 30,08.2022

BodünrichtWCft i€/m;] 10 370 75

Wüftrdcvantc-i Baujiihr 1962 2022 1990

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobiekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Änderungen der Sachwertfaktorcn.

Sachwcrtfaktoren (Kaufpreis/vorläufiger Sachwert) in Abhängigkeit uan tage und Sachwert

1,00

o 0,90
ä.

D, 80

0.70

0,60

150.000 € 200.000 € 2SO.OOO C 300.000 € '100,000 € SOO.OÜO € 600.000 € 700,000 £

Bodenrichtwert; H 35 €/mt ^ 50 €/m' § 75 C/m3 ' Wü C/m2 l 125 €/m2 .^ ISO €/m; ^ 200 E/m'1 8 250 e/m1 B 300 e/m1

Umrechnungskoeffiiicnten für abweichende Baujahro

% 1,05
0

-h;

gi 1,00
•3

c

10,95
£
=> 0,90

" l,()'l

U,i)f)

U, M

1960

U,'J.l

1970

Ouollo-fma R||I

1980

arliter;

1,?)

1990 2000

rhilccB f(irf;r)infltKfrl«Wflrto in (d!o((flftarh<.Bn

2010 2020

Ableitung des SW-Faktors
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Gutachten-Nr,;019_2 024 lahnstr. 33,49767 Twist Buhs

Vcrgleichsfaktoren für e!n freisteheiides Ein- urtd Zweifamiiienhaus
Landkreis Emsland

StkiiproücnÜüersfcht und Normobjekt

Sln:hprot)t;:740Kau{fällc

Moilclib es r hrell} un g

Merhma!

Kiiuf;(!il[>u"kt

Gudi'nikhtwertlE/m'!
MoillfiiiiTtca üaulahr

Wohnflächc im>]

Giuntlslüclts(1,i(.hc(m'l

BfutloRiuniiflachc / Wohnnäciiu

Min

2on
IG
19G2

68
zsi
l.Z

Max

202:»
360
2022

2ÜO
usa

1.2

Mediän

2022
92
rjgi

1SG
760
1.9

Normoüjüht

01,0:1 „!ÜM

16Ü
700

1.5

Die Di3j;f;ini!ne bciiclicn sich auf cid Nartnobjetil.

Gaslswertc für (!as Norniobjekt In Abhanfilßkcit uom laEC^ert und ttem modlHilcrten Baujahr

3-000 ...„...^//////—' —'•—"-•-•ä

2.500 .^^....---" -1"""-"""" . . . -.

!5 2,000 ^•••" ..... - '"

,? L50°

l.ÜOO ..„.,... - •-•-""" "'",_"'"1"^—---^"

500 -,--- "

2S C/m' SO £/m1 7S C/ni' 100 e/m' 125 C/dl' ISO t/m' 200 t'/in' ^SO C/m' 300 C/in'

?M lyso '»22 63'1 75'! Üä'1 H9'! 9'U 1.013 1.06S 1.1Ü6

!^ 1970 5ÜÖ <)2S Ü6° Losii Luy l-r/l L2S() l-3üi) l-3'i4

i9(j0 763 l.O'll 1.1H2 1.293 1.3G7 I.'IZS 1.513 1.577 1.627

1990 971 1-282 1-'"11) 1-560 l[i112 1-705 1-!!01 1-B7° 1-925

;:.;iöOÜ i-10^ 1-S11B 1.731 l.tiSZ l.B'll 2.010 ;.m 2.1B9 2.2^7

"äs 2010 L'l&^ l'K3B z-ü:iy z'16y Z-Z6S 23'10 2'J152 z-533 2-595

^2020 L7'l& z-15'1 z'370 z-511 z-61'1 2-69S 2-31') z-901 2-9{il!

Vom NoimobJGl;tatiwriclicndcMort;maicbuwi[!<('rifotGi;ndcAndcrunec"dL'rV(;r{i!(>!tl}s(.)ktorcn:

Umrcch[iungskcicfH;ii>rit bei abweichender Wohnfläiho

^1,5Ü
a i,3<t

1,21
1.15

!" 1,00 ' 1,07
!"" ""' lrü<) o.y-i

o,sa ^ 0.77

SO m' 100 m' 120 in' l'lö m' IfiO m' 1BÜ m' 20ü m' Z2(i m; 2'tO in1

Umrechnungskocftiiient be! nbwekhcnder CfunditUchsfläclic

^ l.W
&
§ 1,10 1.11
.c

ä 1,06
R 1.00 - -- . ..„ 1.02
5^'"" 0-9'1 ..„ O.OÜ l.ü()

0,00 0,92 U,t)6

3ü0m; 'lOÜm' SOO l»' GOOm' 700m' UOQ m' l.00 Ü m' l,;ü0m;

Umi'cdinunBSkoefimont bei abweichen dem Verhältnis B ruKoEf und fläche / Wohnflikhc

1,10 , „, 1,07 - 1,10iĝ l'us' 1,0;
1,00

•c 1,00

0,97
^ ".9ä ""

0.90

1,25 1,!>0 1,75 Z,ÜO 2,25 2,50 2,75 3,ÜÜ 3,W

Das Vcihaitnls der Gruitogdinddächc 1BGF} ruf Wohitflächc (Wf) kann; iofc(n die Brultogrundnächü nicht liclt.iinil ist, auch
übcrsthlägig wie rolgt aiißenoinnien wcfden;

FJaclld.n.h, kein KdlM 1.25 (8GF/Wf|

Dachlicsdmss 3 u w bau t, kein KoUcr 1,SO |BGF/W):)

üaclif.csclioss .lusficbailt und Vo!lkcl!cr vorhanden 2,25 (BGF/WF)
0<icii);i".(-hosi iiu'.Luubar, lE'dudi nic!>t ousKübaDt, kein Kcild i>,50 (BGF/WF)

Quelle: 2Q24Gu(aditeiausschtisse lö( erundstdtltswerte in Hiedenachien, Dalefibasls: 01.01,2024, Taftdrf Vi'talfenllichuiiR: 15.01.iUZ4

Ableitung derVergleichsfaktoren
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Gutachten-Nr.:019j2024 _jahnstr. 33,49767 Twist _Buhs

6.5 Berechnung Wohn" und Nutzfläche

(Maße 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 X 0/30 = 11,23 m2

Eltern: 3/76x3/51= 13,20m2

Bad: 2/76x3/635=: 10,03m2

Kinderzimmer: 5/20 x 3/01 + 1/45 x 1/00 = 15/65 m2

Wohnzimmer: 6/05 x 4/01 == 24,26 m2

Abst.-Raum: 2,135 x 1/51 - 0/80 x 0,60 = 2/74 m2

Flur: 1/885 x 1/51 = 2/85 m2

Küche: 4,01 x 4,01 + 2,10 x 0,30 == 16,71 m2

Windfang: 1/45 x 1/71 = 2/48 m2

DG:

Flur: 3/32 x 2,76 - Treppe 1,00 x 1/80 " 2/28 x 1/00/2 = 6/22 m2

Bad: 3,635 x 2,76 - 3,635 x 1/00/2 = 8/21 m2

Kinderzimmer: 4,325 x 2/76 - 4/325 x 1/00/2 = 9/78 m2

Übrige Wohnfläche im DG: (pauschaliert gerechnet)

11,51 x (5/635 ~ 1,00) x 0,80 -11/51 x 1/00/2 = 36/92 m2

Zwischensumme: 160,28 m2

abzügf. 3 % für Putz: -4,81 m2

Wohnfläche: 155/47 m2

Gerundet: 155 m2.

6.6 Berechnungen BGF

Wohnhaus Keller: 12/24 x 10/49 = 128/40 m2

Erdgeschoss: 12,24 x 10/49 == 128/40 m2

Dachgeschoss: 12/24 x 10/40 = 128,40 m2

BGF Wohnhaus: 385/20 m2

Garage: 5,74 x 5/25 ~ 4,84 x 0/24 = 28/98 m2

Nutzflache Garage: 5/01 x 5/26 = 26/35 m2

Seite 32 von 39





Gutachfcen-Nr.:019_.2024 jahnstr.33,49767 Twist Buhs

6.7 Grundrisse:
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Grundriss Erdgeschoss
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Gutachten-Nr.:Ol9 2024 Jahnsfcr. 33,49767 Twist Buhs

.Ä-tÄ.^-^

Grundriss Kellergeschoss, It. Bauakte.
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Grundriss Dachgeschoss
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QuerschnEtte Wohnhaus und Garage
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Gutachten-Nr,:019,2024 lahnstr. 33, 49767 Twist Buhs

6.8 Fotografische Dokumentation

Foto l: Wohnhaus Jahnstr. 33, 49767 Twist-Rühlerfeld. Ansicht von Südosten

ssswsssä'wgss'si^"""""""""'" \^SSSS^^S^S9S^IS&^i!^?JS's:S^.
^^y^py^^^^^l^^ t ^^^^^^%^!J^!^?SS5^®^@^;^^^jC^?sri'^?(ät

^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^S^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^i^^^.

Foto 2: Straßenansicht, Ostseite
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Foto 3: Ansicht von Nordosten

_5iihs

Foto 4: die HauselngangssituatEon
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Gutachten-Nr,;019„2024 lahnstr. 33,49767 Twist Buhs

Foto 5: Wohnhaus und Garage

Foto 6: Ansicht der Dachfläche von Südwesten/

von einem öffentlichen Grünstreifen aus fotograf/erjK

Ende der fotografischen Dokumentation.
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