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GUTACHTEN

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

Gemeinde: Stadt Haseluinne
StralRe, Hausnummer: Schulstrale 7
Gemarkung: Lehrte

Flur: 3

Flurstick(e): 59/1
Gesamtflache: 1.462 m?
Grundbuchbezirk: Lehrte
Grundbuchblatt: 457
Eigentimer(in): Siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 19.11.2025 in der Besetzung

Vorsitzende:
Gutachterin:
Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 19.11.2025 mit

236.000 €*

ermittelt.

*(Bewertung nach duRerem Anschein)
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Auftragseingang: 17.07.2025
Aktenzeichen Auftraggeber: 27 K 9/25
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: Keine

Ortliche Bauaufnahme durch:
von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

am: 28.08.2025 (ausschlieRlich von aulen, Innenaufnahme wurde nicht
ermdglicht)

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am: 19.11.2025

Weitere Teilnehmer: -

1.2 Weitere Angaben

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

Aus datenschutzrechtlichen Griinden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem ge-
sonderten Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefthrt.

1.3 Wertermittlungsstichtaq

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
maf der 19.11.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr malRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (19.11.2025).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

Zubehor (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukuchen oder Schranke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

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

- Unterlagen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschliefung und zu ErschlieBungskosten

- Bauakten zur Erweiterung 1955 vom Landkreis Emsland (Keine weiteren Bauakten vorlie-
gend)

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Lehrte der Stadt Haselinne an der Schulstralle 7, einer
Anliegerstralie. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt (Marktplatz/Kirche) betragt ca. 5,9 km.

Ubersichtskarte

MEPPEN

O HASELUMME

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2025 t,t LGLMN

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

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Emsland bestimmt Haselinne als Stadt-
gemeinde mit der Funktion Grundzentrum und der besonderen Entwicklungsaufgabe "Erholung".
Die Stadt hat rd. 13.600 Einwohner.

Sie liegt an der Bundesstral’e B 213 von Nordhorn in Richtung Bremen und an der B 402 von Mep-
pen in Richtung Osnabrtck. Hasellinne hat einen Bahnhof an der Bahnstrecke der Emslandischen
Eisenbahn GmbH, auf der vorrangig Giterverkehr betrieben wird.

In Haselunne sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne Malstab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2025 tﬁ. LGLMN
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 Grundstiicksgrofe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 1.462 m? gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 42 m (Grund-
stlicksbreite) x 35 m (Grundstiickstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Mafl3stab ~ 1: 1.000)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2025 t& LGLMN
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstlick ist mit einem Wohnhaus (ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsgebaude) und Neben-
gebauden bebaut. Stellplatze und Wege sind befestigt. Der nicht Giberbaute und nicht befestigte
Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

Luftbild (unmal3stablich)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2025 o LGLMN

2.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Schulstrae erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
einspurige Anliegerstral’e mit einseitigem Rad- / FuBweg ohne Beleuchtung. Die Stral3enflache ist
mit einer Bitumendecke versehen. Der Rad- / FuBweg ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stra3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodenglte nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Auskunft
des Landkreises vom 17.07.2025 liegt fir das Grundstlick kein Altlastenverdacht vor.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den flr die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mal3geblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hasellnne liegt das zu bewertende Grundstlick in einem Gebiet,
das als Mischgebiet (GFZ: 0,4) dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Aus-
kunft der Stadt Hasellinne liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nutzungs-
modglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbereichssat-
zung (§ 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Danach ist nach Einschatzung des
Gutachterausschusses eine Wohnhausbebauung zuldssig. Weitere Erlauterungen und verbindliche
Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des Grundstlicks kénnen nur durch die zustan-
digen Bauaufsichtsbehoérden erteilt werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

FUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafligebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke mit der ErschlieBung tber die Schul-
stral3e als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Stadt Hasellnne sind fir
dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fur die vorhandenen
Anlagen nicht mehr zu zahlen. StralRenausbaubeitrage sind laut Auskunft der Stadt Hasellnne in
naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Meppen, Grundbuchamt vom 16.07.2025 bis auf die Eintragung der Zwangsverstei-
gerung keine Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches bleiben unbericksichtigt.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Osnabrick-Meppen 11
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Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland gefiihrt. Laut Auskunft des Landkreises
17.07.2025 liegt fur das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

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

Hinweis vom Landkreis:
Archaologische Fundstellen sind auf dem Grundstiick derzeit nicht bekannt, kdbnnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Angaben zu wohnungs- und mietrechtlichen Bindungen kénnen nach auflerem Anschein nicht ge-
macht werden.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

24 Kiinftige Entwicklungen

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

2.41 Demographische Entwicklung

Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN,
www.statistik.niedersachsen.de), ist fur die Hasellinne ein Bevdlkerungszuwachs im Zeitraum von
2022 bis 2032 von ca. 10,6 % zu erwarten.

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

2.4.2 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
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fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefuhrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen*.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliellung, sowie dem 6rtlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land“ und Gartenland.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der ortlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abweichungen der
gegenwartigen Bauausfihrung von den mafigeblichen Genehmigungen zu.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart: Gebaudetyp: Wohnhaus (ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsgebaude)
Geschosse: Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung:  tlw. unterkellert (Gro3e nicht bekannt)

Dachgeschossausbau:  Wohnteil vermutlich voll ausgebaut, Wirtschaftsteil vermutlich nicht
ausgebaut

Baujahr(e): Ursprung nicht bekannt, Erweiterung: 1955
keine Angaben zu weiter durchgefihrten Anderungen

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte fur die Erweiterung 1955 vor
ansonsten liegen keine Bauakten vor

GroéRe:  Bruttogrundflache: ca. 256 m? fur den Wohnteil (Angabe ALKIS)
ca. 254 m? fir den Wirtschaftsteil (Angabe ALKIS)
Wohnflache: ca. 175 m? (Berechnungen s. Anlage)

Raumaufteilung:

im Keller:  Nicht bekannt

im Erdgeschoss (EG):  Nicht bekannt

im Dachgeschoss (DG):  Nicht bekannt
Einstufung/Besonderheiten: -
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:
Dach:
Aullenturen:
Fenster:
Innenwande:
Innentdren:
Geschossdecken:

Geschosstreppen:

FulRboden, Fulbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:
Einbaumdobel:

Besondere Bauteile:

Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverblendschale

Satteldach, Tonziegel, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Haupteingang: Holzrahmentir mit Ornamentglas
Kunststoffrahmen, Zweifachisolierverglasung, Rollladen aus Holz
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Zentralheizung, gasbefeuerter Kessel (Baujahr 1998), Warmwas-
serbereitung Uber Brauchwasserspeicher (Baujahr 2006) (nach
Angaben des Bezirksschornsteinfegers)

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Dachgauben: Schleppdachdachkonstruktion, Terrasse

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Fehlender Klinker unterhalb der Dachgaube, es wurden weiterhin
keine sichtbaren Baumangel oder -schaden vorgefunden, die tber
das normale Mal} der Altersabschreibung gehen; Aussagen zu
Material- oder Konstruktionsschaden bzw. Schadlingsbefall der
Dachverbandhdlzer kénnen nicht erfolgen, da ein Zutritt zum Ge-
baude nicht gewahrt wurde

nach dem auf3eren Anschein (dem Alter entsprechend) befriedi-
gend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemalRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),
Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).
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Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine (nicht) zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als einfach / mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe
2,0 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grélRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): Wohnteil: 70 Jahre
Wirtschaftsteil: 60 Jahre
bisheriges Alter: 70 Jahre

Modernisierungen (Zeit / Umfang): Instandhaltungsmaflinahmen nach aufierem An-
schein, Dacherneuerung (Wohnteil: 4 Punkte,
Wirtschaftsteil: 2 Punkte)

Restnutzungsdauer: Wohnteil: 19 Jahre
Wirtschaftsteil: 11 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 1974 (2025+Restnutzungsdauer-70 Jahre)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 28.08.2025)

Ansicht von vorne

Ansicht von der Stral3e ,Osteresch”
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2.6.2 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorqgungseinrichtungen:

Entsorgungseinrichtungen:

Befestigungen:

Terrasse:

Einfriedung:

Gartenanlage:
Sonstige Nebengebaude:

Fotos

(aufgenommen am 28.08.2025)

Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation vorhanden
Ubliche Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuBwege

Betonsteinpflaster, Uberdachung aus Holzbalken und Tonziegeln,
einseitig geschlossen mithilfe von Holzelementen und Fenstern

Ubliche Einfriedigung, Hecke, Maschendrahtzaun
Ziergarten und Rasenflache, Obstbaum, Geholze

Pferdestall mit ca. 45 m? Grundflache (eine Baugenehmigung lag
dem Gutachterausschuss nicht vor, der Pferdestall wird wertneut-
ral betrachtet, da die Genehmigungsfahigkeit nicht geklart ist),

Carport mit ca. 33 m? Grundflache (eine Baugenehmigung lag
nicht vor, der Gutachterausschuss unterstellt, dass die derzeitige
Nutzung fortgesetzt werden kann),

einfacher Carport mit ca. 17 m? Grundflache,

Hundehditte mit ca. 5 m? Grundflache

Vorgarten
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Pferdestall
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

311 Definition des Verkehrswertes

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

3.1.2 Kaufpreissammiung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstlickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiuhrt. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick Uiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften zu beachten:

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

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herange-
zogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahrliche Verdoffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

314 Literatur

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien GmbH
Gerardy/Méckel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21  Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stucksmerkmale (z. B. Lage, GroRe, Art und Maly der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundsttcks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei
diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktlblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstticks-
markt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.
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Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Sachwertver-
fahren an, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungs-
moglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des
Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz flir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Normal-
herstellungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundstiucksmarktdaten vom Gutachter-
ausschuss im Internet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfugung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstlicksgrofRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln. Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstiicksgrofe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu bertcksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonsti-
gen Teilflachen gehen mit ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande
gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, duir-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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

3.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fur vergleichbare
baureife Grundstticke registriert.
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3.3.2 Bodenrichtwerte

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

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
02025 #GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 48 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstuck, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind:

- allgemeines Wohngebiet

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstlicksgrofe von insgesamt 1462 m? auf. Davon ist eine
Teilflache von 1172 m? als marktubliche GréRe der vorhandenen Bebauung zuzuordnen. Die ver-
bleibende Restflache zur GréRe von 290 m? stellt eine selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache
dar. Es handelt sich dabei um eine Gartenlandflache.
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Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss flir den Bereich des
Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 48 €/m? ab.

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

Bodenwert der bebauten Teilflache

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Gebaude zuzuordnenden Flache nicht
gegeben.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu 48 €/m?.

Bodenwert der selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache

Nach Erfahrungen des Gutachterausschusses liegt der Wert von Garten-/Hinterland innerhalb ge-
schlossener Ortschaften bei etwa 50 % des Bodenwertes von Bauland, in Einzellagen ist ein Wert-

ansatz von % bis i des Baulandwertes angemessen. Der Gutachterausschuss orientiert sich am vor-

stehenden Baulandwert und ermittelt den Bodenwert der Gartenlandflache anhand des Verhaltnis-
1 2 1 2

ses zu - von 48 €/m?, somit zu 24 €/m?2,

3.3.4 Gesamtbodenwert

Flache Grélke Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache (marktiibliche Flache) 1.172 m? 48,00 €/m? 56.256 €
sonstige Flachen (als boG zu beriicksichtigen) 290 m? 24,00 €/m? 6.960 €
Bodenwert insgesamt 1.462 m? 63.216 €
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34 Sachwertverfahren

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

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

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

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

Nach abschlieRender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstlicks, welcher dem Verkehrswert
entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu bericksichtigen sind.

3.41 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrof3e der Normalherstellungs-
kosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie
sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen be-
reits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart
und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die tUberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b
der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung
der BGF sind die dufReren Male der Bauteile einschlie3lich Bekleidung in Héhe der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdéden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehang-
ten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (beson-
dere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berlcksichtigen, die aus Abwei-
chungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

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

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drem-
pel), Dachgeschossnutzung bzw. Gebaudegestaltung/-nutzung zu bericksichtigen.

Baupreisindex

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

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen
Grundstucksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbezugliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen
Neubau handelt mussen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert
werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaflier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebaudebeschreibung ver-
wiesen.
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3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

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

Zu den baulichen Aul3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbeson-
dere Gartenanlagen.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

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

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen und
3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstlicksgroRie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten nach NHK 2010 (incl. Baunebenkosten):

Einfamilien-Wohnhéauser, freistehend,
Gebaudetyp: eingeschossig, - Typ 1.01, Typ 1.21
Ausstattungsstandards: Stufe 2,0,

Kosten der Bruttogrundflache: 828 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: 828 €/m?

Wirtschaftsteil,

Gebaudetyp: 18.5
Ausstattungsstandards: Stufe 4,0,
Kosten der Bruttogrundflache: 324 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: 324 €/m?

Nebengebdude: nach Erfahrungswerten
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Sachwert der baulichen Anlagen:

Gebaude Wohnteil Wirtschaftsteil
Bruttogrundflache in m? 286 254
NHK 2010 828 €/m? 324 €/m?
Zuschlag fur besondere Bauteile 7.900 € 0€
Zu-/Abschlag fir besondere Gebaudegeometrie 0,0% 0,0%
Baupreisindex am Stichtag (bezogen auf 2010) 189,7 189,7
Herstellungskosten am WE-Stichtag 464.211 € 156.116 €
Regionalfaktor 1,00 1,00
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Alter in Jahren 70 70
Restnutzungsdauer in Jahren 19 11
Alterswertminderungsfaktor (lineare Wertminde-
rung) 0,2714 0,1833
Gebaudesachwert 125.987 € 28.616 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 154.603 €
Anschlisse Elektrizitat, \WWasser, Gas; Kanalisation 7.500 €
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage 1.700 €
Sonstige Nebengebaude 8.500 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 17.700 €
Bodenwert (marktibliche Flache) 56.256 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 154.603 €
vorldufiger Sachwert der AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 17.700 €
vorlaufiger Sachwert 228.559 €
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3.44 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

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

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Re-
gressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert) untersucht.

Abweichend zu einem Wohnhaus in einer Wohnsiedlung handelt es sich im vorliegenden Wertermitt-
lungsfall um ein Wohn- und Wirtschaftsgebaude. Aus einer Auswertung des Gutachterausschusses
fur Vergleichsobjekte im Umfeld ergibt sich nur eine geringe Anzahl.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Bericksichtigung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach Einordnung
durch den Gutachterausschuss bei 1,00, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immo-
bilie zum vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

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

vorlaufiger Sachwert 228.559 €
Sachwertfaktor 1,00

Marktanpassung 0€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 228.559 €

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
stucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstucksmerkmalen bereits bertcksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstticks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstucks-
bezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen).

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

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung

28 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen



W2-080/2025

am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren be-
reits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertck-
sichtigen.

3.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Grundstlcks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
ldufigen Sachwert und der Bertcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 228.559 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Sonstiger Bodenwert 6.960 €
Sachwert 235.519 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren (gerundet) 236.000 €
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3.5 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung berucksichtigt.

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

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fur das
Wertermittlungsobjekt Stadt Hasellinne, Schulstralle 7 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
19.11.2025 mit

236.000.- €
(in Worten: ZweihundertsechsunddreiBigtausend Euro)
ermittelt.

Meppen, den 19.11.2025

Gutachterin Vorsitzende Gutachter

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

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

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

Meppen, den 26.11.2025
Im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (5-fach)

Amtsgericht Meppen
Obergerichtsstralie 20
49716 Meppen
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

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

. Hauptgebaude

Wohnteil:

KG: 30 m? (Angabe geschéatzt)
EG: 128 m? (Angabe aus ALKIS)
DG: 128 m? (Angabe aus ALKIS)

Wirtschaftsteil:
EG: 127 m? (Angabe ALKIS)
DG: 127 m? (Angabe ALKIS)

Gesamt Wohnteil: 286 m?
Gesamt Wirtschaftsteil: 254 m?

Insgesamt: 540 m?

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

.  Hauptgebaude

Geschaft / Wohnung Erdgeschoss / Dachgeschoss

Wohnteil: rd. 175 m? (nach Uberschlagiger Berechnung)
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht dffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaf § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde flr die verschiedenen Grund-
stucksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfigen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

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

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstlick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der értlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schaftsstelle beschafft die flr die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE
OSNABRUCK-MEPPEN

Zustandig fur die Bereiche der Landkreise Emsland und Grafschaft Bentheim,
Stadt Osnabriick und Landkreis Osnabrick

Geschiftsstelle beim

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Meppen ‘i%
ObergerichtsstraBe 18 = 49716 Meppen

Tel. 05931 -1590 E-Mail: ag-os-mep@lgin.niedersachsen.de
Fax 05931 -159 170 Internet: www.gag.niedersachsen.de

Weitere Ermittlungen zum Verkehrswertgutachten W2-080/20205
Geschiftsnummer in der Zwangsversteigerungssache: NZS 27 K 9/25

Neben der Erstellung eines Wertgutachtens wurde der Gutachterausschuss gebeten, die nachfol-
gend aufgefiihrten Fragen in dem Verfahren zu beantworten. Hierzu teilt der Gutachterausschuss

folgendes mit:
«  Angaben zu wohnungs- und mietrechtlichen Bindungen kénnen nach &uRerem Anschein
nicht gemacht werden.
«  Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsge-
setz: Entfallt.
« Ein Gewerbebetrieb wird soweit erkennbar nicht gefuhrt.

«  Nach auRerem Anschein kénnen keine Aussagen zum Bestehen von Maschinen und Be-
triebseinrichtungen gemacht werden

«  Verdacht auf Hausschwamm besteht soweit erkennbar nicht.

«  Ob Baugenehmigungen erteilt sind und ob baubehérdliche Beschrénkungen und Beanstan-
dungen bestehen: Siehe Gebdudebeschreibung.

Baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
«  Esliegt kein Energieausweis vor.

«  ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind: Es sind keine Alt-
lasten bekannt (siehe Gutachten Seite 10).

Ausfertigungen far

Amtsgericht Meppen

Meppen, den 26.11.2025
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