Sachverstandigenbuiro
Gulnter Berends

Von der Landwirtschaftskammer
Niedersachsen

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur das Sachgebiet:

Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald
Telefon: 05946/990755

Telefax: 05946/990756

Mobil: 0171/2700006
www.gutachter-berends.de

LN

EU

QUALIFIED
EXPERTS

Personenzertifizierter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken (Euro-Zert)

Zusatzqualifikation: Bewertung landwirtschaftli-
cher Betriebe (gemaf Euro-Zert)

Zertifizierungsstelle: SVG Euro-Zert GmbH

Personenzertifiziert und Uberwacht durch eine
gemalR DIN EN ISO/IEC 17024:2012
strukturierte Zertifizierungsstelle (SVG Euro-
Zert GmbH)

Zertifizierungsnummer: ZN-2015-10-20-0486
Giiltig bis Oktober 2030 Certified Expert

verbandsgeprifter Sachverstandiger far
Schéaden an Gebauden

Mitglied im Hauptverband der landwirtschaftlichen
Buchstellen und Sachverstandigen e.V.

Zweigstelle:
Bentheimer Str. 17, 48529 Nordhorn
Telefon: 05921/7272333

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
fur das mit einem Einfamilienhaus nebst Wohn- und Wirtschaftsgebaude sowie

mehreren landwirtschaftlichen Nebengebauden bebaute Grundstick in 49733
Haren, Husberg 2

Verkehrswert (Marktwert): 486.300,00 Eur o (unbelastet)

in Worten: vierhundertsechsundachtzigtausenddreihundert Euro (unbel astet)

Verkehrswert (Marktwert): 463.200,00 Eur O (belastet mit Leitungsrechten)

in Worten: vierhundertdrei undsechzigtausendzweihundert Euro (belastet mit L eitungsrechten)

Az. des Gerichts:

Ausfertigung Nr. elektronische Akte

27 K 13/24

Dieses Gutachten besteht aus 87 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkung zu diesem Gutachten

Auftragsgemaf? und unter Berlcksichtigung des Datenschutzes werden keine personenbezogenen
Daten in diesem Gutachten veréffentlicht. Dieses Gutachten dient dem Zweck zur Feststellung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren. Somit werden Angaben in diesem Gutachten
auftragsgemafl nur insoweit ausgefiihrt wie vom Auftraggeber gefordert. Beteiligte des
Zwangsversteigerungsverfahrens sowie ernsthafte Bietinteressenten haben die Mdglichkeit sich mit
dem Sachversténdigen telefonisch, schriftlich oder persénlich in Verbindung zu setzen um
detailliertere, néhere Auskinfte zu den Angaben im Gutachten (im angemessenen Rahmen, kosten-
frei) zu erhalten.

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Wohn-
und Wirtschaftsgebdude sowie mehreren landwirtschaftli-

chen Nebengebauden

Objektadresse: Husberg 2, 49733 Haren
Grundbuchangaben: Grundbuch von Haren, Blatt 8959, Ifd.-Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Haren, Flur 29, Flurstiick 64, Landwirtschafts-

flache, Gebaude- und Freiflache, Waldflache, Verkehrsfla-

che, Husberg 2, Grol3e 41.763 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Zwangsversteigerungsgericht
ObergerichtsstralRe 20
49716 Meppen
Auftrag vom 26.05.2025
(Auftragseingang 30.05.2025)

2.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Schuldner: nicht zur Veroffentlichung vorgesehen

Glaubiger: Heiner Brinkhege Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG, Oeseder
Stral3e 8, 49124 Georgsmarienhiitte

2.4  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaR Beschluss des Amtsgerichts Meppen vom

26.05.2025 soll durch schriftiches Sachverstandigen-
gutachten der Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt

werden.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 20.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 20.11.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 e
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Ortsbesichtigung:

Besichtigungsverhéltnisse am
Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Der Ortstermin fand am 20.11.2025 um 10:30 Uhr statt. Der
Ehemann der Eigentimerin wurde angetroffen, es konnte
jedoch keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen
durchgefiihrt werden, da der Mieter nicht vor Ort gewesen
ist. Es wurde daraufhin auftragsgemaf eine AulRenbesichti-
gung mit Aufmafd der Geb&ude durchgefihrt.

sonnig, 2 Grad AuRentemperatur

Beginn: 10:30 Uhr Ende: 12:30 Uhr

Anwesende: Herr Gunter Berends als Sachverstandiger,
Mitarbeiterin Frau Heike Boker und der Ehemann der Eigen-
timerin bis 11:30 Uhr

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.05.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRRstab 1:2.500;

e Auszlge aus den Bodenrichtwertkarten;

e Stadtplan;

e Ubersichtskarte;

e Auskunft aus dem Altlastenkataster;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis;

e Auskunft bezuglich vorheriger Eigentimer fur die
Beschaffung einer eventuell vorhandenen Bauakte;

e Auskinfte zu den eingetragenen Dienstbarkeiten /
Leitungsrechten / aktuellen BaumafRnahmen (Leitungs-
bau).

Durch die Mitarbeiterin Frau Heike Boker wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der restlichen, erforderlichen Auskinfte bei den
zustandigen Amtern und Behdérden;

e teilweise Beschaffung der restlichen, erforderlichen
Unterlagen;

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- und Geb&audebeschreibung;

e Ubernahme in Reinschrift.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstéandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift,
wo erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 e
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2.5 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers
Zusatzangaben gemaR Auftrag des Amtsgerichtes 27 K 13/24
Angaben zu den Fragestellungen des Auftrages:

a) Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
Zur Zeit des Wertermittlungsstichtages war das Wohnhaus nebst einiger Neben-
gebaude sowie einer angrenzenden Weidefldiche vermietet, das vorher genannte
Mietverhéltnis umfasst nicht die Scheune und zwei Wagenremisen (laut Mietvertrag),
Der Beginn des Mietverhaltnisses war laut Mietvertrag der 01.07.2016. Der Mietvertrag
wurde dem Auftraggeber mit gesondertem Schreiben tGbermittelt, eventuell weitere vor-
handene Mietverhaltnisse, die Scheune und die zwei Wagenremisen betreffend, sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auch eventuell vorhandene schriftliche Pacht-
vertrage, die landwirtschaftlichen Flachen betreffend, liegen dem Sachverstandigen
nicht vor. (Laut Aussage des Ehemannes der Eigentimers ist die Ackerflache mund-
lich, jahrlich verpachtet.)

b) ggdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentums-
gesetz,
es ist kein Wohn/Teileigentum vorhanden, zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages war ein Verwalter nicht bestellt,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird,
It. Auskunft der Stadt Haren (Ems) ist kein Gewerbebetrieb an der Objektadresse
gemeldet,

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschatzt
worden sind (Art und Umfang),
es sind von auf3en keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen erkennbar, ob sich
innerhalb der Gebaude Maschinen oder Betriebseinrichtungen befinden kann seitens
des Sachverstandigen aufgrund fehlender Innenbesichtigung der baulichen Anlagen
keine Angabe gemacht werden,

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
nicht bekannt, aufgrund fehlender Innenbesichtigung,

f) ob baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen bestehen,
It. Auskunft des Landkreises Emsland, Fachbereich Umwelt, ist die vorhandene Klein-
klaranlage nicht mehr zulassig, die Erneuerung der Kleinklaranlage wurde in dieser
Bewertung mit den zu erwartenden Kosten bericksichtigt (siehe besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale),

g) ob ein Energieausweis vorliegt,
dem Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor,

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind.
It. Auskunft des Landkreises Emsland, Abteilung Umwelt, vom 04.06.2025 ist das
Bewertungsgrundstiick nicht im Altlastenkataster erfasst, somit besteht kein Verdacht
auf Altlasten und Bodenverunreinigungen, auch Hinweise auf evtl. bestehende Kampf-
mittelbelastungen liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Bemerkung:
1) Baugenehmigungen fur die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick liegen dem

Sachverstandigen nicht vor. Aufgrund des Alters der Gebaude (teilweise aus den Vorkriegs-
jahren) war keine Bauakte bei der zustédndigen Behorde auffindbar. Es wird zum Zeitpunkt der
Erstellung von einer rechtlichen Legalitat der baulichen Anlagen ausgegangen. Eine verbindli-
che Bauvoranfrage wurde seitens des Sachverstandigen nicht gestellt.

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 e
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindungen / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topographie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StralRenart, StralRenausbau, Zuwegung:

Niedersachsen

Emsland

Haren ca. 24.452 Einwohner
(It. www.statistikportal.de)

Landeshauptstadt Hannover
ca. 248 km entfernt

BundesstralRe:
B 408

Landstrafe:
L 48

Kreisstraf3en:
K 202, K 220, K 225, K 236, K 249

Autobahnzufahrt:
A 31 Haren

Bahnhof:
Bahnhof mit Personenbeférderung ist in Haren
vorhanden

landliche Lage, Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in
Haren vorhanden, Schulen und Kindergérten sind in
Haren vorhanden, Stadtverwaltung ist in Haren vorhan-
den

Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen und Bebauung
sowie land- und forstwirtschaftliche Nutzung

nicht bekannt

insgesamt augenscheinlich eben

GrundstiicksgroRRe:
Flur: Flurstiicksnummer: Grole:
29 64 41.763 m2

Zuschnitt: siehe Auszug aus der Liegenschaftskarte in
den Anlagen

Zufahrt Uber die dstlich gelegene 6ffentliche, befestig-
te Zuwegung / der auf dem Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis angegebene, an der westlichen Seite
auf dem Lageplan verzeichnete Weg (ehemalige
Zuwegung) ist nicht mehr vorhanden (nunmehr dem
Ackerland gehdrig)

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 | i,
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

elektrischer Strom und Wasser aus o6ffentlicher
Versorgung, Kleinklaranlage

nicht bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

(vorausgesetzt); keine Grundwasserschaden
erkennbar (eine Untersuchung des Grundwassers
wurde auftragsgeman nicht durchgefiihrt)

Gemalf Auskunft des Landkreises Emsland, Abteilung
Umwelt, vom 04.06.2025 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 30.05.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 2 des Grund-
buchs von Haren, Blatt 8959 folgende das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende Eintragung:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht
zum Bau, Betrieb und zur Unterhaltung einer
Ferngasdoppelleitung,  Nutzungsbeschrankung)
fur die Open Grid Europe GmbH, Essen. GeméaR
Bewilligung vom 01.03.1974 eingetragen am
10.10.1974 und unter Neufassung umgeschrieben
am 03.04.2018.

Bemerkung:

Die vorher genannte Dienstbarkeit schrankt die Nut-
zung der landwirtschaftlichen Flache zuséatzlich nicht
wesentlich ein und wird daher in dieser Bewertung
nicht weiter beriicksichtigt.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 8 des Grund-
buchs von Haren, Blatt 8959 folgende das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende Eintragung:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur
Errichtung und Betreiben einer Ho6chstspan-
nungskabelanlage, Bebauungsbeschréankung) fur
die Amprion GmbH, Dortmund, Register: AG
Dortmund HRB 15940. Die Austibung der Dienst-
barkeit kann Dritten Uberlassen werden. GemaR
Bewilligung vom 16.08.2023 (URNr. 647/2023,
Notar Peter Bartels, Meppen) im Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 9 und 10 eingetragen am 07.11.2023.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 9 des
Grundbuchs von Haren, Blatt 8959 folgende das
Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragung:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur
Errichtung und Betreiben einer Hochstspan-
nungskabelanlage, Bebauungsbeschrankung) fir
die Amprion Offshore GmbH, Dortmund, Register:
AG Dortmund HRB 31481. Die Ausibung der
Dienstbarkeit kann Dritten Uberlassen werden.
Gemal Bewiligung vom 16.08.2023 (URNr.
648/2023, Notar Peter Bartels, Meppen) im
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 8 und 10 eingetragen
am 07.11.2023.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 10 des
Grundbuchs von Haren, Blatt 8959 folgende das
Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragung:

- Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur
Errichtung und Betreiben einer Hdchstspan-
nungskabelanlage, Bebauungsbeschrankung) fur
die Amprion Offshore GmbH, Dortmund, Register:
AG Dortmund HRB 31481. Die Ausibung der
Dienstbarkeit kann Dritten Uberlassen werden.
Gemal Bewiligung vom 16.08.2023 (URNr.
649/2023, Notar Peter Bartels, Meppen) im
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 8 und 9 eingetragen am
07.11.2023.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 11 des
Grundbuchs von Haren, Blatt 8959 folgende das
Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragung:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(27 K 13/24). Eingetragen am 30.09.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kodnnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde
erfragt. Lt. Auskunft des Landkreises Emsland,
Abteilung Hochbau, vom 02.06.2025 bestehen keine
Baulasten.

Das niedersachsische Denkmalverzeichnis wurde
eingesehen, es liegen keine Hinweise auf Denkmal-
schutz vor.
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im

Flachennutzungsplan teilweise als W ASB = Wohn-
bauflache im AuRenbereich und teilweise als Land-
wirtschaftsflache dargestellt. (It. Flachennutzungsplan
der Stadt Haren)

Darstellungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes existiert
kein Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich nach
§ 35 BauGB.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
wurde auftragsgemanR soweit wie mdglich geprift.

1) Baugenehmigungen fir die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick liegen dem
Sachverstéandigen nicht vor. Aufgrund des Alters der Gebéaude (teilweise aus den Vorkriegs-
jahren) war keine Bauakte bei der zustéandigen Behérde auffindbar. Es wird zum Zeitpunkt der
Erstellung von einer rechtlichen Legalitat der baulichen Anlagen ausgegangen. Eine verbindli-
che Bauvoranfrage wurde seitens des Sachverstandigen nicht gestellt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiickqualitat): Baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

(It. Bodenrichtwertkarte)

3.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich, per E-Mail, schriftlich oder personlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Zur Zeit des Wertermittlungsstichtages war das Wohnhaus nebst einiger Nebengebaude sowie einer
angrenzenden Weideflache vermietet, das vorher genannte Mietverhaltnis umfasst nicht die Scheune
und zwei Wagenremisen (laut Mietvertrag), Der Beginn des Mietverhaltnisses war laut Mietvertrag der
01.07.2016. Der Mietvertrag wurde dem Auftraggeber mit gesondertem Schreiben Ubermittelt, eventu-
ell weitere vorhandene Mietverhaltnisse, die Scheune und die zwei Wagenremisen betreffend, sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auch eventuell vorhandene schriftliche Pachtvertrage, die
landwirtschaftlichen Flachen betreffend, liegen dem Sachverstandigen nicht vor. (Laut Aussage des
Ehemannes der Eigentiimers ist die Ackerflache mundlich, jahrlich verpachtet.)

An der Adresse des Bewertungsgrundstiicks war laut Auskunft der Stadt Haren zum Wertermittlungs-
stichtag 1 erwachsene Person (der Mieter des vorliegenden Mietvertrages) gemeldet.
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4 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufl3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprdft.
Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und
Baumangel teilweise in dem pauschalen Restwert der baulichen Anlagen bertcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Auch augenscheinlich liegt nichts vor, mit Ausnahme der Bitumendach-
eindeckung der beiden Schuppen / Remisen (Gebaudeplan Nr. 8 + 9), separate Entsorgung
notwendig.

4.2 Gebaude Einfamilienhaus (Gebaudeplan Nr. 1)

4.2.1 Art des Gebéaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; nicht unterkellert (vorausgesetzt),
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss (voraus-
gesetzt)

Baujahr: Laut Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin

wurde das Wohnhaus ca. im Jahr 1930 errichtet.

Bruttogrundflache: ca. 157,17 mz (It. AufmafR)

Modernisierung: insgesamt nicht wesentlich modernisiert
(vorausgesetzt)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht

vor, das Gebaude entspricht energetisch nicht den
heutigen aktuellen Bestimmungen.

Erweiterungsmaoglichkeiten: nicht bekannt, das Dachgeschoss des Wohnhauses
ist bereits zu Wohnraum ausgebaut (vorausgesetzt)

AulRenansicht: Klinkermauerwerk

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Aufteilung des Wohnhauses ist aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt.

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Wéande, Decke, Treppe, Dach, Fenster)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

AuRRenwénde: massiv

Innenwande: Uberwiegend massiv (vorausgesetzt)

Geschossdecke: Holzdecke (baujahrestypisch vorausgesetzt)

Geschosstreppe: Holz (baujahrestypisch vorausgesetzt)
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Eingang(sbereich):

Dach:

Fenster:

Eingangstur aus Kunststoff

Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:

Tondachziegel, Dachrinnen und Regenwasserfallroh-
re aus Zinkblech (soweit augenscheinlich ersichtlich)

teilweise Kunststofffenster mit Mehrfachverglasung,
teilweise Holzfenster mit Einfachverglasung (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Zu den Bodenbelagen, Wand- und Deckenbekleidungen kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung

keine Angabe gemacht werden.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Material der wasserfihrenden Leitungen nicht
bekannt, aufgrund fehlender Innenbesichtigung

Kleinklaranlage, laut Auskunft des Landkreises
Emsland muss die Kleinklaranlage komplett erneuert
werden, die Erneuerung der Kleinklaranlage wurde
bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmalen bericksichtigt

nicht bekannt, aufgrund fehlender Innenbesichtigung

Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher (It. Aus-
kunft des Ehemannes der Eigentiimerin ca. aus dem
Jahr 2020)

keine besonderen Liftungsanlagen, herkdmmliche
Fenster- / Turliftung

zentral Uber Heizung (vorausgesetzt)

4.2.5 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine wesentlichen besonderen Bauteile vorhanden
nicht bekannt, aufgrund fehlender Innenbesichtigung

normal, der Bauweise und bisherigen Nutzung
entsprechend (vorausgesetzt)

der bisherigen Nutzung entsprechend (vorausgesetzt)

von auflen erkennbar, von innen nicht bekannt, es
wird jedoch aufgrund des &uBeren Erscheinungs-
bildes davon ausgegangen, dass im Inneren des
Gebaudes Instandhaltungsbedarf besteht

Das Bewertungsobjekt befindet sich von aul3en in
einem altersbedingten Zustand, zu dem Inneren
des Gebédudes kann aufgrund fehlender Innen-
besichtigung keine Angabe gemacht werden.
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4.3 Wohn-und Wirtschaftsgeb&dude (Geb&udeplan Nr. 2)

Laut Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin ist das Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude ca. im Jahr 1910
errichtet worden. Ein Teil des Wohn- und Wirtschaftsgebdudes ist laut Auskunft des Ehemannes der
Eigentimerin zu Wohnraum ausgebaut. Aufgrund fehlender Innenbesichtigung kann keine Angabe zu der
dort vorhandenen Raumaufteilung / Innenausstattung seitens des Sachverstandigen getroffen werden.

Grundflache: ca. 402,41 m? (laut AufmaR)

Ausstattung: Aufl3enansicht Klinkermauerwerk, Satteldach, Dacheindeckung Tondachziegel, Dachrin-
nen und Regenwasserfallrohre aus Zinkblech (soweit augenscheinlich ersichtlich), teilweise manuelle
Rollladen vorhanden, teilweisen Kunststofffenster mit Mehrfachverglasung, teilweise Stallfenster,
Holztliren, Holzflligeltore, Seiteneingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt und Mehrfach-
verglasung

Allgemeinbeurteilung / Zustand des Gebaudes:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes ist nach &uRerem Anschein im Wesentlichen
bereits Uberschritten, daher wird in dieser Bewertung lediglich ein Restwert angesetzt, wie es den
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

4.4 ehemaliger Schweinestall (Gebaudeplan Nr. 3)

Baujahr: ca. 1910 (laut Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin)

Von dem ehemaligen Schweinestall sind nur noch Mauerwerksreste (Ruine) vorhanden, daher werden
fur dieses Gebaude Entsorgungskosten in dieser Bewertung berlcksichtigt (siehe besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale).

4.5 Huhnerstall (Gebaudeplan Nr. 4)

Baujahr: ca. 1910 (laut Auskunft des Ehemannes der Eigentliimerin)
Bruttogrundflache: ca. 41,84 m2 (laut Aufmalf?)

Ausstattung: Aufenansicht Klinkermauerwerk, Dacheindeckung Tondachziegel, Holztiren, Dachrin-
nen und Regenwasserfallrohre aus Zinkblech (soweit augenscheinlich ersichtlich), Giebel teilweise mit
Holz verkleidet, Stallfenster mit Einfachverglasung

Allgemeinbeurteilung / Zustand des Gebaudes:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes ist nach duRerem Anschein im Wesentlichen
bereits Uberschritten, daher wird in dieser Bewertung lediglich ein Restwert angesetzt, wie es den
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

4.6 Schweinestall (Gebaudeplan Nr. 5)

Baujahr: ca. 1970 (laut Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin)
Bruttogrundflache: ca. 141,15 m?2 (laut AufmaR)

Ausstattung: AuR3enansicht Klinkermauerwerk, Dachform Satteldach, Dacheindeckung Trapezbleche,
Eingangstur aus Holz, Stallfenster mit Einfachverglasung, keine Dachrinnen und Regenwasserfallroh-
re vorhanden

Allgemeinbeurteilung / Zustand des Gebaudes:

Das Bewertungsobjekt befindet sich von auRen in einem altersbedingten Zustand, es sind Instand-
haltungsarbeiten zu erledigen (siehe besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale), zu dem
Inneren des Gebaudes kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Angabe gemacht werden.
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4.7 Scheune/ Schleppergarage (Gebaudeplan Nr. 6)

Baujahr: ca. 1970 (laut Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin / vorausgesetzt)
Bruttogrundflache: ca. 112,72 m2 (laut Aufmalf?)

Ausstattung: AuRenansicht Klinkermauerwerk, Dachform Schragdach, Dacheindeckung Trapezbleche,
Eingangsturen / -tore aus Holz, Stallfenster mit Einfachverglasung, keine Dachrinnen und Regenwas-
serfallrohre vorhanden

Allgemeinbeurteilung / Zustand des Gebaudes:

Das Bewertungsobjekt befindet sich von auf3en in einem altersbedingten Zustand, es sind Instand-
haltungsarbeiten zu erledigen (siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale), zu dem
Inneren des Gebaudes kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Angabe gemacht werden.

4.8 Scheune mit Garage (Gebaudeplan Nr. 7)

Baujahr: ca. 1956 (laut Auskunft des Ehemannes der Eigentimerin / vorausgesetzt)
Bruttogrundflache Garage: ca. 21,39 m2 (laut Aufmalf?)

Bruttogrundflache Scheune: ca. 88,94 mz (It. Aufmalf?)

Bruttogrundflache gesamt: ca. 110,33 m?

Ausstattung Garage: Auf3enansicht Klinkermauerwerk, Dachform Flachdach, Dacheindeckung
Bitumendachbahnen, Flugeltor aus Holz, Fenster mit Einfachverglasung, keine Dachrinnen und
Regenwasserfallrohre vorhanden, Stahlbetondecke

Ausstattung Scheune: AuRenansicht teilweise Klinkermauerwerk und teilweise Holz, Dachform Sattel-
dach, Dacheindeckung Tondachziegel), Flugeltore aus Holz, teilweise Dachrinne und Regenwasser-
fallrohr vorhanden

Allgemeinbeurteilung / Zustand des Gebaudes:

Das Bewertungsobjekt befindet sich von auf3en in einem altersbedingten Zustand, es sind Instand-
haltungsarbeiten zu erledigen (siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale), zu dem
Inneren des Gebaudes kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Angabe gemacht werden.

4.9 Remisen /Schuppen (Gebaudeplan Nr. 8 + 9)

Die Remisen / Schuppen sind in einem baufélligen, abbruchreifen Zustand, daher werden fir diese
Gebaude Entsorgungskosten in dieser Bewertung bertcksichtigt (siehe besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale).

4.10 Ollager (Gebaudeplan Nr. 10)

Baujahr: ca. 1970 (It. Auskunft des Ehemannes der Eigentliimerin)
Bruttogrundflache: ca. 15,65 m2 (It. Aufmafd)

Das Gebaude ,Ollager‘ hat seine wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach &uRerem Anschein im
Wesentlichen bereits Uberschritten und stellt auch aufgrund des baulichen Zustandes keinen wesent-
lichen Wert mehr dar. Daher wird das Geb&ude in dieser Bewertung als wertneutral angesehen und
nicht weiter berticksichtigt.

4.11 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen (Strom und Wasser) von der GebaudeaulRenwand bis an das offentliche Netz
(vorausgesetzt), Gartenanlage und Pflanzungen, Kleinklaranlage (muss erneuert werden), Ollager,
Hof- und Wegebefestigung (soweit vorhanden)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts der baulichen Anlagen

8194 Verkehrswert (BauGB)

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
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bemerkung:

In dieser Verkehrswertermittlung werden nur die wirtschaftlich nutzbaren Gebaude / Gebaudeteile
bertcksichtigt. Noch vorhandene Giillekanéle / Giillekeller aus der vorherigen Nutzung finden beispiels-
weise aufgrund der Aufgabe der Landwirtschaft keine wesentliche wirtschaftliche Bedeutung mehr.

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die Gebaude / Gebaudeteile auf dem Resthof in 49733 Haren,
Husberg 2, zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Haren 8959 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Haren 29 64 41.763 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 2021) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

5.3 Sachwertermittlung
5.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 2021
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 2021) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 2021 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schéatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 2021) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
.Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbhesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmalRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 2021).

5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdaudeflache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdaude mit annédhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder
~€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kellerau3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 2021)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchflihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
(NHK 2010) bereits enthalten.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche &ufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

1) nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

2)grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

AulR3enanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 e

el



Aktenzeichen 27 K 13/24 Seite 18 von 87

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt 8 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert
bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modell-
konformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrof3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

5.3.3 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bemerkung:

Das Wohn- und Wirtschaftsgebaude (Gebaudeplan Nr. 2) sowie der Hihnerstall (Gebaudeplan Nr. 4)
haben ihre wirtschaftliche Restnutzungsdauer insgesamt bereits im Wesentlichen tberschritten und
stellen keinen wesentlichen Wert mehr dar. Daher wird in dieser Wertermittlung fir die vorher genann-
ten Gebaude ein Restwert in Hohe von 8.000,00 Euro fir das Wohn- und Wirtschaftsgebdude sowie
900,00 Euro fur den Huhnerstall unter Berucksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach sachverstandigem Ermessen fir diese Bewertung angesetzt.

Der ehemalige Schweinestall (Gebaudeplan Nr. 3) sowie die Schuppen / Remisen (Gebaudeplan Nrn.
8+9) haben ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer bereits Uberschritten und stellen keinen Wert mehr dar.
Daher werden fir die vorher genannten Gebaude / Gebaudeteile Entsorgungskosten in dieser Bewer-
tung bertcksichtigt (siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

Das Gebaude ,Ollager hat seine wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach &uRerem Anschein im
Wesentlichen bereits Uberschritten und stellt auch aufgrund des baulichen Zustandes keinen wesent-
lichen Wert mehr dar. Daher wird das Geb&ude in dieser Bewertung als wertneutral angesehen und
nicht weiter beriicksichtigt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienhaus (Geb&audeplan Nr. 1)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 2 3 4 5
Au3enwéande 23,0% 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 0,9
Innenwande und -tiren 11,0% 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuR3bdden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 126% [66,3% | 21,1% | 0,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Einfamilienhaus (Gebaudeplan Nr. 1)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 790,00 12,6 99,54
2 875,00 66,3 580,13
3 1.005,00 21,1 212,06
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 891,73
gewogener Standard = 2,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

Bertucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Bauweise

NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude

ST

891,73 €/m2 BGF

0,94
838,23 €/m2 BGF
838,00 €/m* BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Schweinestall (Geb&udeplan Nr. 5)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 80,0 196,00
4 270,00 20,0 54,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 250,00
gewogener Standard = 3,2

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 250,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Anlage 4

zu 8§ 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* GebaudegroRe BGF x 1,24
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise x 0,80

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

E
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Scheune / Schleppergarage (Gebaudeplan Nr. 6)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 80,0 196,00
4 270,00 20,0 54,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 250,00
gewogener Standard = 3,2

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 250,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Anlage 4

zu 8§ 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* GebaudegroRe BGF x 1,25
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise x 0,80

m? BGF

1
N

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Scheune mit Garage (Geb&udeplan Nr. 7)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafi Anlage 4

zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* GebaudegroRe BGF x 1,25
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise X 0,70
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 214,38 €/m2 BGF
rd. 214,00 €/m?* BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Geb&audes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschoss-
teilausbau sowie einer abweichenden Bauweise).

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Es wurde der regionale
Baukostenregionalfaktor angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den hier angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kdénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auf3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (119.463,16 €) 3.583,89 €

Summe 3.583,89 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus (Geb&udeplan Nr. 1)

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Geb&audestandard von 2,1 betragt demnach
rd. 66 Jahre.

Ermittlung der GND fiir das Geb&ude: Schweinestall (Gebaudeplan Nr. 5)

Die GND fiur das Geb&dude Schweinestall betrdgt nach sachverstandigem Ermessen unter Berucksichti-
gung der tatsachlichen Bauausfiihrung 40 Jahre.

Ermittlung der GND fur das Geb&ude: Scheune / Schleppergarage (Gebaudeplan Nr. 6)

Die GND fiur das Gebaude Scheune / Schleppergarage betragt nach sachverstandigem Ermessen unter
Berlicksichtigung der tatsachlichen Bauausfiihrung 40 Jahre.

Ermittlung der GND fur das Gebaude: Scheune mit Garage (Gebdudeplan Nr. 7)

Die GND fur das Gebaude Scheune mit Garage betragt nach sachverstandigem Ermessen unter Berlick-
sichtigung der tatséachlichen Bauausfuhrung 40 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzig-
lich "tatsachlichem Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebéaude: Einfamilienhaus (Gebaudeplan Nr. 1)

Das (gemafl Angaben des Eigentiimers) ca. 1930 errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 14 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Schweinestall (Gebaudeplan Nr. 5)
Aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen auf 14 Jahre fur diese Bewertung angesetzt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Scheune / Schleppergarage
(Gebdudeplan Nr. 6)

Aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen auf 14 Jahre fir diese Bewertung angesetzt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebédude: Scheune mit Garage (Gebdudeplan Nr. 7)
Aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen auf 14 Jahre flr diese Bewertung angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses (Grundsticksmarktdaten
online) sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen objektartspezifischen
Anpassung,

bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Beteiligten am Ortstermin etc. mitgeteilt worden

sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

- Entsorgung der Schuppen / Remisen sowie des ehemaligen
Schweinestalles /Gebaudeplan Nrn. 3+ 8 + 9

- notwendige Instandhaltungsarbeiten an den baulichen Anlagen

- Grundstlicksraumung, Beseitigen des vorhandenen Unrates /
Wildwuchses, Herstellen eines ordnungsgemafen Zustandes

- Sonstiges

- Erneuerung der Kleinklaranlage

- Sicherheitsabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung

-18.600,00 €

-10.000,00 €

-15.000,00 €

Summe

-43.600,00 €

Der Betrag der oben genannten Position ist sachverstandig geschatzt und zum Teil unter Beriicksich-
tigung von Eigenleistung berechnet. In dem Betrag sind samtliche Vor- und Nebenarbeiten sowie
Material- und Entsorgungskosten mit berticksichtigt. Es wird seitens des Sachverstandigen empfohlen
gof. ein separates Bauschadensgutachten zur ndheren Untersuchung des baulichen Zustandes

einzuholen.
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6 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Wohn- und Wirt- Hihnerstall /

schaftsgebaude / pauschaler
pauschaler Wertansatz
Wertansatz

Normalherstellungskosten 838,00

(Basisjahr 2010) €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 157,17 m2 402,41 m2 41,84 m2

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 131.708,46 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.11.2025 189,6/100

(2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 249.719,24 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 249.719,24 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre

e prozentual 78,79 %

e Faktor 0,2121

vorlaufiger Sachwert der baulichen 52.965,45 € 8.000,00 € 900,00 €

Anlagen
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Gebaudebezeichnung Schweinestall Scheune / Scheune mit
Schleppergarage Garage
Normalherstellungskosten 248,00 250,00 214,00
(Basisjahr 2010) €/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 141,15 m? 112,72 m? 110,33 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 35.005,20 € 28.180,00 € 23.610,62 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.11.2025 189,6/100 189,6/100 189,6/100
(2010 = 100)
Durchschnittliche Herstellungskosten der 66.369,86 € 53.429,28 € 44.765,74 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 66.369,86 € 53.429,28 € 44.765,74 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre 14 Jahre 14 Jahre
e prozentual 65,00 % 65,00 % 65,00 %
e Faktor 0,35 0,35 0,35
vorlaufiger Sachwert der baulichen 23.229,45 € 18.700,25 € 15.668,01 €
Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 119.463,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen + 3.583,89 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 123.047,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert = 123.047,05 €
Sachwertfaktor X 0,70
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 86.132,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.600,00 €
Sachwert = 42.532,94 €
rd. 42.500,00 €
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7 Ermittlung des Bodenwerts

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Bodenwert fir das Grundstick Gemarkung Haren, Flur 29, Flurstick 64 zum
Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Haren 8959 2

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Haren 29 64 41.763 m2

Grundlage / Vorbemerkung zur Wertermittlung

Fir die Wertermittlung werden die Flachengré3en und Bodenmerkmale zugrunde gelegt, die auf dem
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis angegeben sind. Eventuelle Abweichungen von der auf dem
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis angegebenen tatsachlichen Nutzung zu den derzeit ortlichen
tatsdchlichen Nutzungen der einzelnen Teilbereiche des Flurstiicks bleiben in dieser Bewertung
unberucksichtigt, mit Ausnahme des Weges.

Bewertungsteilbereiche

Das Flurstick 64, der Flur 29, Gemarkung Haren wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrund-
stiicke aufgeteilt. Fur jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrs-
wertermittiung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein
eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Gebaude- und Freiflache bebaut, Hofraum mit Gebauden 4.852 mz
Ackerland unbebaut, Ackerland 32.724 m?2
Weg unbebaut, eh. Zuwegung 386 m?
Geholz unbebaut, Gehdlz 280 m2
Grinland unbebaut, Grinland 3.521 m?2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 41.763 m?
Bemerkung:

Der auf dem Flurstucks- und Eigentumsnachweis angegebene Weg ist nicht mehr vorhanden (nunmehr
dem Ackerland zugehdrig). Somit bilden die Teilgrundstiicke Ackerland und Weg eine landwirtschaftliche
Flache mit einer Grof3e von insgesamt 33.110 m2.

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

7.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen mdoglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren
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oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die
Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021).

7.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

7.2.2 Zu dem herangezogenen Verfahren

7.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

eder Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
eder Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
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8 Bodenwertermittlung Geb&ude- und Freiflache

Die Gebaude- und Freiflache hat eine Gesamtgrofle von 4.852 m2.

Der auf der Bodenrichtwertkarte angegebene Bodenrichtwert von 21 € / m? (07503400) / W ASB f1500)
bezieht sich auf eine Wohnbauflache mit einer GréRe bis 1500 m2. Eine Anpassung des Bodenricht-
wertes bis 1.500 m2 muss hier nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnbauflache (Gebaude- und
Freiflache) ist gesamt mit einer GréBe von 4.852 m? angegeben. Die restliche Wohnbauflache im
AuRenbereich von 1.501 m? bis 4.852 m2? wird fir diese Berechnung unter Bertcksichtigung der
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr mit einem Bodenwert von 10,70 Euro/m? (Boden-
richtwert Ackerland) fuir diese Berechnung angesetzt.

Ermittlung des Bodenwerts / Wohnbauflache im AuRenbereich It. Bodenrichtwertkarte (1.500 m?)
vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m2) / Wohnbauflache 21,00 €/m?
im AuRBenbereich It. Bodenrichtwertkarte

Flache (m?) X 1.500 m2
abgabenfreier Bodenwert = 31.500,00 €
Ermittlung des Bodenwerts / restliche Wohnbauflache im Aulenbereich

(1.501 m2 - 4.852 m?)

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) / weitere 10,70 €/m?
Wohnbauflache im AuRenbereich

Flache (m?) X 3.352 m?
abgabenfreier Bodenwert = 35.866,40 €

Der abgabenfreie Bodenwert der Gebaude- und Freiflache gesamt betragt zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2025 67.066,40 Euro.
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9 Ermittlung der Bodenwerte der landwirtschaftlichen Flachen

Fur die folgende Bewertung liegen dem Sachverstéandigen mehrere, vom Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte Osnabriick-Meppen vorselektierte, wertermittlungsstichtagsnahe realisierte Kaufpreise fir
landwirtschaftliche Flachen (Ackerland) mit Grundstiicksmerkmalen vor, die mit denen des Bewertungs-
grundstucks hinreichend ubereinstimmen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Basis, d. h.
durch Anpassung der einzelnen Vergleichskaufpreise sowohl an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag als auch an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstucks.

Bodenrichtwert

Der vom Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Osnabrick-Meppen verdéffentliche Bodenrichtwert fur
den Bereich Haren (3103), Ackerland betragt 10,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Da bei diesem
Bodenrichtwert auch Flachen verschiedener GréBen und verschiedener Grundstiicksmerkmale, die nicht
mit dem Bewertungsgrundstiuick hinreichend tbereinstimmen, mit einflieBen, ist der Bodenrichtwert von
10,70 €/m? nur als Durchschnittswert aller Kauffélle anzusehen. Daher erfolgt die Berechnung des
Bodenwertes €/m? Ackerland auf Grundlage tatsachlich gezahlter Kaufpreise unter Berlicksichtigung der
jeweiligen individuellen Grundstiicksmerkmale.

9.1 Vergleichswertermittlung

9.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fuir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroRRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend (bereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mafld der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Néhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiucksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur
unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungs-
stichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor
dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen
der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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9.1.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 2021)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen
sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Bodenrichtwert

Der von dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen veroéffentliche durchschnitt-
liche Bodenrichtwert fiir Ackerland betragt im Berichtsjahr 2025 10,70 €/m? fiir den Bereich Haren.

Bemerkung

Wertmindernde sowie wertsteigernde Abweichungen von den jeweiligen Vergleichsgrundstiicken / den
vorlaufigen relativen abgabenfreien Bodenwerten auf Vergleichsbasis werden entsprechend den
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorgenommen.

Bei Acker-/Grunlandflachen erfolgt die Anpassung z.B. aufgrund von evtl. vorhandener Staunasse/
fehlender Tiefgrindigkeit der Bodden, uUbermafRiger Anteil von Steinen im Oberboden sowie evtl.
vorhandener Schattenwurf bzw. Wasserentzug durch angrenzende B&ume, Ertragsminderungen,
Bewirtschaftungserschwernissen etc., wie es einer gewoéhnlichen Acker- / Griinlandnutzung entspricht.
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10 Bodenwertermittlung Teilgrundstick Ackerland

Bewertungsgrundstick:

Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
Flache in m? 33.110 m?
Ackerzahlen 23, 26
Bodenart Sand (S)
Gemarkung Haren

10.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Vergleichsflache Nr. 1

Zeitpunkt 2024
Flache in m? 20.900 m2
Ackerzahl 36
Bodenart Moor / Sand (MoS)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m? 8,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 8,00 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 2

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 38.800 m2
Ackerzahl 31
Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 9,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 9,00 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 3

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 34.800 m2
Ackerzahl 31
Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m? 11,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 11,00 €

Besonderheiten
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Vergleichsflache Nr. 4

Zeitpunkt 2024
Flache in mz2 21.800 m2
Ackerzahl 30
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 10,70 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 10,70 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 5

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 21.800 m2
Ackerzahl 27
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 10,70 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 10,70 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 6

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 29.000 m2
Ackerzahl 25
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 11,50 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
Angepasster m2-Preis 11,50 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 7

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 41.400 m?
Ackerzahl 32
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 11,20 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 11,20 €

Besonderheiten
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Vergleichsflache Nr. 8

Zeitpunkt 2024

Flache in m2 33.400 m2
Ackerzahl 32

Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 11,20 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 11,20 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 9

Zeitpunkt 2024

Flache in m2 38.200 m2
Ackerzahl 34

Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Oberlangen
Kaufpreis pro m2 9,04 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone /. 9,30 x 10,50
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 10,21 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 10

Zeitpunkt 2024

Flache in m2 24.000 m2
Ackerzahl keine Angabe
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 8,74 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 8,74 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 11

Zeitpunkt 2024

Flache in m2 27.400 m2
Ackerzahl 32

Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 11,01 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 11,01 €

Besonderheiten
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Vergleichsflache Nr. 12

Zeitpunkt 2024
Flache in m2 23.000 m2
Ackerzahl 29
Bodenart Sand
Gemarkung Oberlangen
Kaufpreis pro m2 12,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone /. 9,30 x 10,50
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 13,55 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 13

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 27.000 m2
Ackerzahl keine Angabe
Bodenart Moor (Mo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 10,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 10,00 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 14

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 27.800 m2
Ackerzahl 31
Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 9,30 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 9,30 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 15

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 30.900 m2
Ackerzahl 26
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 9,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 9,00 €

Besonderheiten
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Vergleichsflache Nr. 16

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 41.900 m?
Ackerzahl 37
Bodenart Moor (Mo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 9,00 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 9,00 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 17

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 22.900 m2
Ackerzahl 23
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 10,80 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 10,80 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 18

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 30.300 m2
Ackerzahl 25
Bodenart Sand
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 13,40 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 13,40 €
Besonderheiten --
Vergleichsflache Nr. 19

Zeitpunkt 2025
Flache in m2 28.100 m2
Ackerzahl 27
Bodenart Sand / Moor (SMo)
Gemarkung Haren
Kaufpreis pro m2 12,10 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone x 1,00
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 12,10 €

Besonderheiten
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Vergleichsflache Nr. 20

Zeitpunkt 2025

Flache in m2 23.300 m2
Ackerzahl 32

Bodenart Sand
Gemarkung Niederlangen
Kaufpreis pro m2 11,40 €
Anpassungsfaktor Bodenrichtwertzone /. 10,00 x 10,70
Anpassungsfaktor Ackerzahl x 1,00
angepasster m2-Preis 12,20 €
Besonderheiten --

Zusammenstellung der Vergleichskaufpreise €/m?:

Bezeichnung angepasster m2-Preis Aussonderung
Vergleichsflache Nr. 1 8,00 €

Vergleichsflache Nr. 2 9,00 €

Vergleichsflache Nr. 3 11,00 €

Vergleichsflache Nr. 4 10,70 €

Vergleichsflache Nr. 5 10,70 €

Vergleichsflache Nr. 6 11,50 €

Vergleichsflache Nr. 7 11,20 €

Vergleichsflache Nr. 8 11,20 €

Vergleichsflache Nr. 9 10,21 €

Vergleichsflache Nr. 10 8,74 €

Vergleichsflache Nr. 11 11,01 €

Vergleichsflache Nr. 12 13,55 €

Vergleichsflache Nr. 13 10,00 €

Vergleichsflache Nr. 14 9,30 €

Vergleichsflache Nr. 15 9,00 €

Vergleichsflache Nr. 16 9,00 €

Vergleichsflache Nr. 17 10,80 €

Vergleichsflache Nr. 18 13,40 €

Vergleichsflache Nr. 19 12,10 €

Vergleichsflache Nr. 20 12,20 €

Durchschnittswert aller Vergleichsflachen: 10,63 €/m?
Spanne bei einer Toleranzgrenze von +/- 20 %: 8,50 €/m? bis 12,76 €/m?
Aussonderung der Vergleichsflachen (Ausreil3er): 1,12,18

In Bezug auf die vorstehende Berechnung werden die Vergleichsflachen 1, 12 und 18 als Ausrei3er
gewertet, da sie die Toleranzgrenze von +/- 20 % unter- bzw. Uberschreiten, somit gehen die tbrigen 17
Vergleichsflachen in die weitere Berechnung ein.

Durchschnittswert der verbleibenden 17 Vergleichsflachen
(ohne Nr. 1, 12 und 18): 10,45 €/m?
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Vergleichswert Ackerland zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 10,45 €/m?
Bodenrichtwert zum 01.01.2025 10,70 €/m?
Bemerkung:

Die Vergleichsgrundstiicke aus einer anderen Bodenrichtwertzone wurden entsprechend an den Boden-
richtwert des Bewertungsgrundstlicks angepasst. Weitere Anpassungsfaktoren bezuglich der Bodengute
wurden seitens des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Osnabriick-Meppen nicht verdffentlicht
bzw. nicht ausgewertet.

Allgemeine Preisentwicklung in dem Bereich des Bewertungsgrundstuicks:

In den letzten zwei Jahren sind die Ackerlandpreise im Bereich Haren in etwa auf gleichem Niveau
geblieben, so dass keine Anpassung zur zeitlichen Differenz zum Wertermittlungsstichtag vorgenommen
werden muss. (siehe nachfolgende Abbildung aus den Grundmarktdaten Osnabriick-Meppen 2025).
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Bemerkung: Unter Berlicksichtigung der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osna-
briick-Meppen bereit gestellten und vorselektierten Vergleichsgrundstiicke, die hinreichend mit
den Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen, sowie unter Berlicksichtigung der
vorstehenden Berechnung wird der durchschnittliche Bodenwert der verbliebenen 17 Vergleichs-
grundstiicke in Hohe von 10,45 €/m? fiur das Bewertungsgrundstiick als (vorlaufiger) Vergleichs-
wert Ackerland als zutreffend / marktgerecht angesehen und dementsprechend angesetzt.
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Ermittlung des Bodenwerts Ackerland

vorlaufiger relativer abgabenfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 10,45 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen abgabenfreien Boden- + 0,00 €/m?
wert

relativer abgabenfreier Bodenwert = 10,45 €/m?
Flache X 33.110,00 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 345.999,50 €

Der vorléaufige Einzelwert des Teilgrundstiicks Ackerland betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

345.999,50 €.

11 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick Gehélz

Bewertungsgrundstick:
Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
Flache in m? 280 m?

Fur derartige Gehdlzflachen wurden in der Vergangenheit ca. 20% des Bodenrichtwertes fir Ackerland

gezahlt (It. Recherche / Erfahrungen des Sachverstandigen).

Somit werden 20 % des Bodenrichtwertes fur Ackerland in Hohe von 2,14 €/m? unter Berlcksichtigung
der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs als angemessen angesehen und dement-

sprechend fur diese Bewertung angesetzt.

Durchschnittliche Preise fur derartige Geholzflachen werden seitens des Gutachterausschusses
Osnabriick-Meppen nicht verdéffentlicht bzw. nicht ausgewertet.

Vergleichswert

Bodenrichtwert Ackerland 10,70 €/m?
Zeitpunkt 20.11.2025
Anpassung zum Wertermittlungsstichtag x 1,00
Anpassungsfaktor Geholzflache x 0,20
Angepasster m2-Preis 2,14 €
Angepasster Bodenwert

Angepasster Bodenwert 2,14 €/m?
Flache in m2 280 m?
vorlaufiger Einzelwert des Teilgrundsticks | 599,20 €

Geholz

Der Einzelwert des Teilgrundstiicks Gehdlz betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025

599,20 €.
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12 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick Grinland

Anmerkung zu den Zu-/Abschlagen:

Bei dem Bewertungsteilgrundstiick Griinland handelt es sich fakultatives Griinland.
Absolutes Grinland:

el dsst aufgrund der Standortgegebenheiten, wie Wasserhaushalt, Humusgehalt, Machtigkeit von
Torflagen, Topographie und Klimafaktoren keine Ackernutzung zu.

eGriinland, das aufgrund seiner natirlichen Standortgegebenheiten keine ordnungsgemafe
Ackernutzung zul&sst.

Fakultatives Grunland:

eGriinlandflachen auf Standorten, die ackerfahig sind. Solche Flachen kénnen somit ordnungsgeman
sowohl als Acker- als auch als Grinland genutzt werden.

eGrilinland, das eine ordnungsgemalfe Griinland-, Acker- oder gartnerische Nutzung zulasst.

Bewertungsgrundstick:
Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
Flache in m2 3.521m?

Fur derartige Grunlandflachen wird in der Regel weniger bezahlt als der Bodenrichtwert Ackerland.
Der Bodenrichtwert Ackerland betragt zum Wertermittlungsstichtag 10,70 €/m2. Fir diese Bewertung
wird daher ein Bodenwert in Hohe von 80 % des Bodenrichtwertes Ackerland als angemessen ange-
sehen und dementsprechend angesetzt, wie es den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr fur derartige Grinlandflachen am ehesten entspricht.

Durchschnittliche Preise fir derartige Grinlandflachen (fakultatives Griinland) werden seitens des
Gutachterausschusses Osnhabriick-Meppen nicht veréffentlicht bzw. nicht ausgewertet.

Bodenwert

Bodenrichtwert Ackerland 10,70 €/m?
Zeitpunkt 20.11.2025
Anpassungsfaktor fakultatives Grunland x 0,80
Angepasster m2-Preis 8,56 €

Angepasster Bodenwert

Angepasster Bodenwert 8,56 €/m?

Flache in m2 3.521 m2

vorlaufiger Einzelwert des Teilgrundstiicks | 30.139,76 €
Grinland

Der Einzelwert des Teilgrundsticks Grunland betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025
30.139,76 €.
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13 Zusammenstellung der einzelnen Teilbereiche

Teilgrundstiick Einzelwert
Gebaudesachwerte 42.500,00 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflache 67.066,40 €
Bodenwert Ackerland 345.999,50 €
Bodenwert Gehdlz 599,20 €
Bodenwert Griinland 30.139,76 €
unbelasteter Verkehrswert des 486.304,86 €
Flurstiicks 64 gesamt rd. 486.300,00 €
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14 Leitungsrecht, Schutzstreifen

Leitungsrecht:

Privatrechtliche Leitungsrechte sind in der Regel Dienstbarkeiten im Sinne des Burgerlichen
Gesetzbuchs. Dabei handelt es sich entweder um Grunddienstbarkeiten, die am dienenden Grundstiick
zugunsten eines anderen (des herrschenden) Grundstiicks bestellt werden oder um beschrankt
personliche Dienstbarkeiten, die einer bestimmten Person zustehen, ohne Riucksicht darauf, ob er
Eigentimer eines Grundstucks ist. Die rechtlichen Grundlagen der Dienstbarkeiten und damit auch der
Leitungsrechte befinden sich in den §8 1018 bis 1029 und 1090 bis 1093 BGB.

Ein Leitungsrecht berechtigt im Allgemeinen dazu, auf einem Grundstiick eine ober- bzw. unterirdische
Versorgungsleitung zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten. Bei oberirdischen Versorgungs-
leitungen kann es sich zum Beispiel um Telefon- oder Stromleitungen handeln. Aber auch Hochleitungen
fur Fernwarme sind denkbar. Unterirdische Versorgungsleitungen sind in der Regel Kanalleitungen und
Erdkabel.

In Verbindung mit dem Leitungsrecht wird im Allgemeinen ein Schutzstreifen festgelegt, der nicht
Uberbaut werden darf. Bei unterirdischen Leitungen mit einer Verlegetiefe bis zu 1,50 m wird die
Gesamtbreite des Schutzstreifens meistens mit 5 m angesetzt. Bei Verlegetiefen von mehr als 1,50 m ist
der Schutzstreifen in der Regel 7,50 m bis 10 m breit.

Haufig finden sich hierzu Hinweise in den jeweiligen Eintragungsbewilligungen. Oberirdische Leitungen
haben oftmals einen noch wesentlich breiteren Schutzstreifen (bis zu 100 m bei groRen Uberland-
leitungen). Die Breite des Schutzstreifens ergibt sich unter anderem aus dem beim Auswechseln der
Leitungen erforderlichen Gerateaufwand.

Zu Unterhaltung und Erneuerung der Leitungen bzw. technischen Anlagen darf das Grundstick in der
Regel jederzeit betreten werden.

Die aus dem Leitungsrecht resultierenden Nutzungseinschrankungen verpflichten den Nutzniel3er des
Rechts dazu, eine angemessene Entschadigung an den Eigentiimer des belasteten Grundstlicks zu
entrichten. Die Hohe der einmalig oder in wiederkehrenden Raten der zu zahlenden Entschadigung
richtet sich im Allgemeinen nach dem Grad der Beeintrachtigung des Grundstucks.

Ahnlichkeit zum Wegerecht

Ein Leitungsrecht weist rechtliche und bewertungstechnisch eine hohe Ahnlichkeit zum Wegerecht auf.
Wie beim Wegerecht auch, kénnen insbesondere beim belasteten Grundstick folgende zwei
wirtschaftliche Nachteile auftreten:

e Durch das Leitungsrecht wird das belastete Grundstiick in seiner Nutzung eingeschrankt
e Durch das Leitungsrecht kdnnen Immissionen (z.B. Elektrosmog, Gerausche) auftreten

Aufgrund der Ahnlichkeit der beiden Rechte ist auch die Vorgehensweise bei der Bewertung vergleichbar.

Die Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen kdnnen derart vielféltig sein, dass keine
pauschale Vorgehensweise vorgeschlagen werden kann. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass die Nachteile, die sich aufgrund der Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen
ergeben, in einem prozentualen Abschlag vom Bodenwert berlicksichtigt werden kénnen. Der zuvor
ermittelte unbelastete Verkehrswert des belasteten oder des beglinstigten Grundstiicks wird dann um die
wirtschaftlichen Vor- oder Nachteile unter Berticksichtigung der Marktanpassung erhéht oder reduziert.
Die diesbezuglichen Vorschlage zum Wegerecht kdnnen auch hier Anwendung finden. Es ist jedoch stets
zu bedenken: Jeder Bewertungsfall ist anders und es muss daher in jedem Fall eine spezielle Losung
gefunden werden. Die Vorschlage kénnen daher nur Anregungen zur Lésungsfindung im speziellen
Bewertungsfall sein und diirfen keinesfalls als feststehende Definition betrachtet werden.
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Vorgehensweise:

Als AusgangsgroRe ist zundchst der Verkehrswert ohne Berlcksichtigung des Leitungsrechts zu
ermitteln. Von dem so ermittelten Verkehrswert ist die Wertminderung, die das belastete Grundstiick
durch die Einrdumung des Rechts erféhrt, abzuziehen. Zudem sind Vorteile zu berticksichtigen, die sich
z.B. aufgrund einer regelmafigen Entschadigungszahlung ergeben kénnen.

Grundsatzliche Bewertung von
Vorgehensweise Leitungsrechten
Unbelasteter Verkehrswert Verkehrswert ohne  Beriicksichtigung des
Leitungsrechts
Ertrags- und Kosteniiberlegungen +/-
Barwert der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
Lage auf dem Grundstiicksmarkt + -
Marktanpassung
Belasteter Verkehrswert =
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks

Wirtschaftliche Nachteile:

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ist nach ihrem wirtschaftlichen Nachteil zu bemessen.
Dieser kann nur im Einzelfall genau ermittelt werden. Als Anhaltspunkt fir eine mégliche Wertminderung
durch ein Leitungsrecht konnen jedoch folgende Prozentangaben, die sich stets auf den unbelasteten
Bodenwert der vom Schutzstreifen bedeckten Flache beziehen, benutzt werden.

Grad der Beeintrachtigung Wohngrundstiicke Gewerbegrundstiicke
1. Keine oder nur unwesentliche
o 10-30% 10-20 %
Beeintrachtigung der
Nutzungsmaglichkeit
2. Teilweise Einschrankung der
. . 30-70% 20-55%
Nutzungsmaglichkeit
3. Starke Einschrankung der
. . 70 -80 % 55-80 %
Nutzungsmaglichkeit

Wirtschaftliche Vorteile:

Wirtschaftliche Vorteile kbnnen sich hauptsachlich durch mégliche Entschadigungszahlungen fur die
EinrAumung des Leitungsrechts ergeben. Ist die Entschadigung bereits in Form einer Einmalzahlung bei
EinrAumung des Leitungsrechts abgegolten worden, ist sie bei der Verkehrswertermittiung zu einem
spateren Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu beriicksichtigen.
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15 Berechnung der Leitungsrechte

Bemerkung:

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Nachteile unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegeben-
heiten als vertretbar mit teilweiser Einschréankung der Nutzungsmdglichkeit eingestuft. Das Grundstuick ist
mit mehreren Leitungsrechten belastet. Die Leitungsrechte fur die Amprion GmbH beziehen sich insge-
samt auf eine Flache von ca. 11.060 m? inklusiv der dazugehdrigen Schutzstreifen (siehe Leitungsplan in
den Anlagen). Hier sind mehrere unterirdische Hochstspannungskabelanlagen verlegt. Zum Zeitpunkt
des Wertermittlungsstichtages waren die Verlegungsarbeiten noch nicht vollstédndig abgeschlossen. Eine
Einschrankung der Nutzungsmdglichkeit ist gegeben, wenn Wartungsarbeiten oder Erneuerungen der
Leitungen anstehen. Die bauliche Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiickes ist ebenfalls durch die
Leitungsrechte bedingt eingeschrankt. Emissionen sind bei den vorhandenen Hochstspannungskabel-
anlagen weitgehend auszuschlieRen. Somit wird in dem vorliegenden Bewertungsfall ein Abschlag von
20 % unter Berlicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr als angemessen
angesehen und dementsprechend fiir diese Bewertung angesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Entschadigung bei Einrdumung des Leitungsrechts in Form einer
Einmalzahlung entrichtet worden, somit wird der wirtschaftliche Vorteil in dieser Verkehrswertermittlung
nicht bericksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass durch warmgehende Leitungen (Stromkabel)
ErtragseinbufRen im Bereich der Leitungstrasse auftreten konnen. Eventuell zukinftige Ertragseinbul3en
werden jahrlich separat entschadigt (laut Auskunft des Leitungsbetreibers / Amprion GmbH). Daher
werden eventuell zukinftige Ertragseinbu3en / Entschadigungszahlungen in dieser Verkehrswertermitt-
lung nicht weiter bertcksichtigt.

Ausgangsdaten:

unbelasteter Verkehrswert: 486.300,00 €
GrundstiicksgroRle: 41.763 m?
belastete Teilflache des Ackerlandes: 11.060 m2
unbelasteter Bodenwert des Ackerlandes: 10,45 €/ m?
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit: vertretbar mit teilweiser Einschrankung

Berechnung des Leitungsrechts:

unbelasteter Verkehrswert 486.300,00 €
Barwert des wirtschaftlichen Nachteils 115.577,00 € x 0,20 (20%)

=23.115,40 €
belasteter Verkehrswert (belastet mit Leitungs- 463.184,60 €
rechten) rd. 463.200,00 €

Der wirtschaftliche Nachteil in H6he von 23.115,40 € wird von dem unbelasteten Verkehrswert in
Abzug gebracht.

16 Verkehrswertermittlung

vorlaufiger Verkehrswert / unbelasteter Verkehrswert 486.304,86 €
rd. 486.300,00 €
Barwert des Leitungsrechts - 23.115,40 €
belasteter Verkehrswert (belastet mit Leitungsrechten) = 463.189,46 €
rd. 463.200,00 €

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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17 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den mit einem Einfamilienhaus nebst Wohn- und Wirtschaftsgebaude sowie
mehreren landwirtschaftlichen Nebengebauden bebauten Resthof in 49733 Haren, Husberg 2

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Haren 8959 2

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Haren 29 64 41.763 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 mit rd.

Verkehrswert (Marktwert): 486.300,00 Eur O (unbelastet)

in Worten: vierhundertsechsundachtzigtausenddreihundert Euro (unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert): 463.200,00 Eur O (belastet mit Leitungsrechten)
in Worten: vierhundertdreiundsechzigtausendzweihundert Euro (belastet mit Leitungsrechten)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Osterwald, den 26.02.2026

Lardwirtschattyammer

Miedersachsen

X P
A
Mvarcrantd®

-]
En®

Bz

Sachverstandigenbiro Siegel
Gunter Berends
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheits-
garantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 e
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18 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

18.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

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

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

LandR 19:

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, anderer
Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermogensnachteile (Entschadigungsrichtlinien Land-
wirtschaft — LandR 19)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

18.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad
Neuenahr-Ahrweiler 2020

[7]1 Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, b.v.s. Sachverstandige: ImmoWertV 2021 1. Auflage 2021

[8] Grundstiicksmarktdaten 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Osnabriick - Meppen

[9] Krdéll-Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage,
Werner Verlag 2011

[10] Manfred Kdhne - Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage, Ulmer Verlag 2007

[11] HLBS Verlag — Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachverstandigen — Loseblattsammlung 2020

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L,
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19 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Gebaudeplan

Anlage 2: Allgemeine Fotos

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Ubersichtskarte

Anlage 5: Stadtplan

Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache
Anlage 7: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft
Anlage 8: Leitungspléane

Anlage 9: Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

Hinweis: Die graphischen Darstellungen sind nicht maRstabsgetreu.
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Anlage 1: Gebaudeplan

Seite 1 von 1

1 = Wohnhaus {ca. 1930}

2 = Waohn- und Wirtschafisgebdude (ca. 1910)

3 = eh, Schwainestall (ca. 1810} f abbruchreif 3 ?
4 = Hohnarstall (ca. 1910)

5 = Schwetnestall (ca. 1970)

B = Scheuna ! Schleppergaraga (ca. 1870)

7 = Garage und Scheune {ca. 1956)

8 = Schuppen ! Remise (ca. 1910) f abbruchreif

9= Schuppan / Remisa (ca. 1910) ! abbruchreif

10 = Ollager (ca. 1970)
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 1 von 27

Ruckansicht Wohnhaus (ca. 1930) / Ansicht aus sudlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 2 von 27
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westlicher Richtung

Seitenansicht Wohnhaus (ca. 1930) / Ansicht aus

Eingangsbereich fir das Wohnhaus (ca. 1930) durch das Wohn- und Wirtschaftsgebaude (ca. 1910)

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 3 von 27

g

Wohn- und Wirtschaftsgebaude (ca. 1910) / Ansicht aus nordwestlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 4 von 27
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Wohn- und Wirtschaftsgebaude (ca. 1910) / Ansicht aus suddstlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 5 von 27

v i

Wohn- und Wirtschaftsgebaude (ca. 1910) / Ansicht aus sudlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 6 von 27

Wohn- und Wirtschaftsgebaude (ca. 1910) / Ansicht aus westlich - stidwestlicher Richtung

Huhnerstall (ca. 1910) / Ansicht aus noérdlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 7 von 27

Huhnerstall (ca. 1910) / Ansicht aus sudlicher Richtung

Huhnerstall (ca. 1910) / Ansicht aus 6stlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 8 von 27

Huhnerstall (ca. 1910) / Ansicht aus westlicher Richtung

¥, = = i

eh. Schweinestall (ca. 1910) / abbruchreif / Ansicht aus sudlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 9 von 26

Schweinestall (ca. 1970) / Ansicht aus nordéstlicher Richtung

L4 a1 el

Schweinestall (ca. 1970) / Ansicht aus sudlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 10 von 26
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Schweinestall (ca. 1970) / Ansicht aus westlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 11 von 26

ey S

Schweinestall (ca. 1970) / Ansicht aus noérdlicher Richtung

Scheune / Schleppergarage (ca. 1970) / Ansicht aus westlicher Richtung

Yl wl P 1 = g
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 12 von 26

Scheune / Schleppergarage (ca. 1970) / Ansicht aus stdostlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 13 von 26
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Garage und Scheune (ca. 1956) / Ansicht aus westlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 14 von 26

Scheune (ca. 1956) / Ansicht aus 6stlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 15 von 26
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 16 von 26
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Ollager (ca. 1970) / Ansicht aus nordlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 17 von 26
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Frontansicht Ollager (ca. 1970) / Ansicht aus westlicher Richtung
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Ollager (ca. 1970) / Ansicht aus siidwestlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 18 von 26

lager (ca. 1970) / Ansicht aus sudlicher Richtung

Zuwegung (Feldweg) / aus sudlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 19 von 26
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Zuwegung zum Hof
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 20 von 26
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Hofflache

Grundstuicksteilbereich ,Ackerland”
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 21 von 26
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Grundstuicksteilbereich ,,Ackerlénd

i/

Grdndstﬂcksteilbereich »<Ackerland“ / Flache des Leitungsrecht ,Amprion GmbH*
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 22 von 26
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cksteilbereich ,Ackerland” / Flache des Leitungsrecht ,Amprion GmbH*

i

Grundstu
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 23 von 26

Grundstucksteilbereich ,Ackerland® / Flache des Leitungsrecht ,Amprion GmbH*
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 24 von 26
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feinkrimelige Bodenstruktur / Grundstlcksteilbereich ,Ackerland®
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 25 von 26

Grundstuicksteilbereich ,,Grinland”
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 26 von 26

Grundsti]cksteilbereich ,Grunland” und ,Gehdlzstreifen”
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Vermessungs- und Katasterverwaltung Amtliche Prasentation 1:2500
Niedersachsen

Gemeinde: Haren (Ems), Stadt Standardprisentation

Gemarkung. Haren

F!l.lr 29 Flumtﬂck E“i Erslsil am: 02,08 3025

B Ry = E =
MaBalnt: 1 | 2500 e e B—

Varantwortlich fir den Inhali: Bersligestallt durch:
Landasainl il Geoinfonmaan und Land eswesmassung Nedersachsen a

- Katasseramt Meppen - Stardt 28.05.2025

Ohemenchisstrale 18 LELN

Landesami fir Gaolrdormation und Landesvarmessung Niedaeraachsan
A% Mappan

Zolchan: 0250802104371
Bof anar Warwerlung i nichinigane nderwitscraflichs Pwat oier erer Beni chan Windamana sind dia Algerainen Gaschits- und Nutzungsbedingungon (AGNE |
2 Daachian, ggt. sne erfordriche Muunganechts e @mnan FasdEieh mi dar 1 den |nhall warantwart chen Bendeda sbzuschisSancen Nutzungswanirag zu anvitsen
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Anlage 4: Ubersichtskarte

Seite 1 von 1

Quelle: Ubersichtskarte bing maps
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Anlage 5: Stadtplan

Seite 1 von 1

Quelle: Stadtplan bing maps
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Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache

Seite 1 von 2

4% Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
. GAG Osnabriick-Meppen a.;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 02.06.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Husberg 2, 49733 Haren (Ems)
Gemarkung: 3103 (Haren), Flur: 29, Flurstiick: 64

& LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache
Seite 2 von 2

P Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte r__&;,
. GA Osnabriick-Meppen sy Y

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07503400

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert; 21 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Eeitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrel
Art der Nutzung: Wohnbaufldche (Aultenbereich)
Grundsticksflache: 1.500 m?

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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Anlage 7: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft
Seite 1 von 2

a4 Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte
@GAG Osnabriick-Meppen %

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 02.06.2025)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Husberg 2, 49733 Haren (Ems)
Gemarkung: 3103 (Haren), Flur: 29, Flurstick: 64

0.95
3.00 Q

10.70

[200 m € LGLN ® GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 7: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft

Seite 2 von 2

a Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
" GAG Osnabriick-Meppen

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07509968

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 0,95 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Forstwirtschaftliche Fldche

Vertffentlicht am: 01.03.2025

Bodenrichtwertzone: 07509915

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen
Bodenrichtwert: 3,00 €/'m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Griinland

Vertffentlicht am: 01.03.2025

Bodenrichtwertzone: 07509916

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 10,70 €/m?2

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Acker

Verdffentlicht am: 01.03.2025

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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Anlage 8: Leitungsplane
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Erdgastransportleitung

Legende

i(Framdtrassan)

- -« KER in Bau (GesLINE Zustindigket)

- WSR (Fremd)
— Pipeline (Fremd]

= Hachochieniechr (Fromd)
— ¥ orrominrsschutraniage (Fremd)

= KER {GasLINE Zustindighnil)

Legende
(OGE Zustandigkeit)
= Pipaiina

= KER im Schulrsinefion
—— Siromkabsl

—— Machwichientschnk
= Koeresionsschutzeniags
[ antrage

[ Bestandspian

= == Pipstine geplant
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Stromtrasse / Plan der verlegten Hochstspannungskabelanlagen
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprisentation
mit Bodenschatzung
Erstellt am: 02.06.2025

AktualiiEl der Daten: 24.05.2025

Flurstiick 64, Flur 29, Gemarkung Haren

Gebietszugeharigkeit: Gemeinde Haren (Ems), Stadt
Landkreis Emsland

Finanzamt: Lingen {Ems}

Lage: Husberg 2

Flache: 41 763 nv

Tatsachliche Nutzung: 386 m? Weg (jetzt Ackarland )
280 m* Gehillz

4 852 m?® Gebdude- und Freiffifiche Land- und Forstwirtschaft
5 658 m?® Ackerand

27 065 m® Ackerland
3521 m? Grinland {eh, Schweineweaida)

Bodenschalzung: 3521 m® Ackerland (A}, Badenart Sand (3), Zustandsstufe (2), Entstehungsart
Diluvium (D), Badenzahl 23, Ackarzahl 23
Ertragsmesszahl 810

5658 m* Ackerland (A), Bodenart Sand (5), Zustandsstufe (4), Entstehungsart
Diluvium {0}, Bodenzahl 23, Ackerzahl 26
Erragsmeasszahl 1471

27 064 nv® Ackerland (A}, Bodenart Sand (), Zustandsstufe (4], Entstehungsant
Diluvium (D), Badenzahl 23, Ackarzahl 26
Ertragasmesszahl 03T

Gasamterfragsmesszahl 8318

Bewertung: 5 B58 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN}
5 238 m® Nutzungsart Hofstelle (MNF)
3521 m* Landwirtschaftliche Nutzung (LN}
280 m* Geringstland [SER)
27 0B4 m* Landwirtschaftliche Mutzung (LN}

Seite 1 von 2
Verantworllich fir den Inhal: Bereilgesisll durch!
Varinessungs- und Kalsslsrverwallung Miederaschean Landesaml for Gecenfarinetion uid Landegvanmmadaung
Regionakiireklion Osnabetck-Meppen - Katasteramt Meppen - Nigdarsachaan
Chengetichilssirale 18 = Katasieraint Meppen -
A9T 18 Meppen Cibergarichisslr. 18
45718 Meppen

Zeichen: 07 5-A-00458-2025

Bed-ainar Vansariung 10r nichiaigona odar wirschallche Dwats oder ainar Ofenichon Wisdery abe sind do
Mligemainen Geaonifis. und Motmrgsbedingungen (ASKE} U beacan; got. sind arfordeniche: Maturnganschbs (oer
pinen zusatrich mil der & den Inkall verarswort]ichen Bebded e abrusdhisferder Noloingssetag zu ereerben
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;:"“g“" 64 Flurstiicks- und
ur . s
Gemarkung Haren Elgentu msnachweis
Standardprasentation

mit Bodenschitzung

Hinweisa zum Flurstlek:  Unterhaltungsvernandsgelbiel
Ausfiihrende Stelle: UHY Ems 1l

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsiiick

Buchung: Amtsgericht Meppen
Grundbuchbezirk Haren
Grundbuchbiatt 8853
Laufende Nummer 0002

Seite 2 von 2
Verantwortlich fir den Inhall: Berailgestelll durch:
Wermessungs- und Katastenenwaliung Niedersachaan Landesamt Kir Geoinfarmation und Lensaswarmessung
Regonalkfireklion Osnabrick-Meppen - Kalssteramt Mappan - Migderaachsen
Obarganchizsiraie 18 - Katastarami Mepper -
40718 Mappan Chergerchiastr 18
49716 Meppen

Zedchan: 0 7h-A-00458-2025

B dtnaf Verwailasg 4 fkhilabene der wischsfiche Daecke odai ened Sl WWiad angats alnd dw
Algomainen Geschifie- und Nutzungshadrgurge (A GHNE| 2 baachbon. oof. sind eforded cha Hulzungsmeonis lber
e zusatzich mi der 3 den Inhall werantend icher Bebdrds sbosacnl ellenden Nubooncaverinsg o sreerosn
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