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Immobilien Wert-Gutachten
{(iber den Grundstickswert
gemanl § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz
flir das Objekt

SchulstraBe 2, 49716 Meppen-Riihle

Zweifamilienhaus

Stichtag Verkehrswert Hinweis

01.09.2024 220.000 €
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0 Auftrag
0.1 Auftragsdaten
0.1.1 Beteiligte

Beteiligte

Auftraggeber Amtsgericht Meppen (Zwangsversteigerungsgericht)

Postfach 12 53, 49702 Meppen

Akz. NZS 27 K 16/23

Sachverstandiger | Lubbers Sachverstandigenburo

Herr Klaus Lubbers, Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Sachv. (DIA)
Hinterstrafle 33, 49716 Meppen

Telefon: 05931 / 49657-20; E-Mail: info@luebbers24.de
Qualifikation Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (DIAZert)
fur die Marktwertermittiung geméan ImmoWertV aller Immobilienar-
ten (LF) durch die DIA Consulting AG (DIN EN ISO/IEC 17024)

Eigentiimer —
R

Berechtigte nicht vorhanden

Schuldner R
o o

Vertroter R
AR

Glaubiger e s
RN

Zwangsverwalter nicht angeordnet

Mieter / Pachter Keine Angaben
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0.1.2 Ortstermin

Ladung 02.09.2024

Form Schriftlich (Einwurf-Einschreiben)

Terminanderung Nein

Durchfiihrung 19.09.2024 von 11:00 Uhr bis 12:30 Uhr

Gegenstand Besichtigung des Wertermittiungsobjekts

Erschienene Herr Klaus Liibbers (Sachverstandiger)

Umfang AuRenbesichtigung: volistandig erfolgt | Innenbesichtigung:
nicht erfolgt (kein Zutritt)

0.1.3  Ausarbeitung

Ausarbeitung

Auftragseingang 28.06.2024 Auftragsnummer 100-24-013
Fertigstellung 19.11.2024 Ausfertigungen 5 Stick
Umfang 94 Seiten

Wertermittlungsstichtag® | 01.09.2024 Qualitatsstichtag? 01.09.2024

1 § 2 Abs. 4 InmoWertV 2021 (Auszug): Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der for die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgebtich ist.

2 § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 (Auszug): Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.
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0.3 Aufgabe
0.3.1 Einleitung

In der Zwangsversteigerungssache [N 00" B soll geman

Beschluss vom 24.06.2024 (Amtsgericht Meppen, Geschaftszeichen 27 K 16/23) zum Zweck
der Zwangsversteigerung Beweis Uber den Immobilienwert erhoben werden. Der Beweisbe-
schluss lautet wie folgt:

Gemal § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz soll ein Sachverstandigengut-
achten tiber den Grundstiickswert (Verkehrswert) des Versteigerungsobjektes ein-
geholt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einschlieBlich
seiner Bestandteile sowie den Wert des mit zu versteigernden Zubehdrs angeben.

Die Gerichtsakte wurde mir nicht tbersandt.
0.3.2 Aufgabe
Fur die Zwangsversteigerung wird der Wert des Immobilienvermogens benotigt. Ich wurde am

28.06.2024 beauftragt, zu diesem Zweck den Grundstuckswert (Verkehrswert) gemél § 74a
Zwangsversteigerungsgesetz® zum Wertermittiungsstichtag 01.09.2024 zu ermittein.

0.3.3 Besonderheiten

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

0.4 Ergebnis
0.4.1 Beschreibung

Bei dem Wertermittiungsobjekt handelt es sich um eine Wohnimmobilie, bestehend aus einem
Zweifamilienhaus. Es befindet sich Schulstrale 2, 49716 Meppen-Runhle in einem Wohngebiet.
Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflache von 961 m2 Es handelt sich um ein Volleigen-
tumsgrundstick.

3 § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (Auszug): Der Grundstickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
nétigenfalls nach Anhérung von Sachverstindigen, festgesetzt. Der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt, ist unter Wiirdigung aller Verhéltnisse frei zu schétzen.
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Das Zweifamilienhaus umfasst zwei Wohneinheiten und wurde ca. 1968 zunéchst als Einfa-
milienhaus mit Garage errichtet, Im Jahr 1998 wurde die Garage zu Wohnzwecken umgebaut,
wodurch das Zweifamilienhaus entstanden ist. Der (ehemalige) Bereich des Einfamilienhau-
ses ist voll unterkellert. Das Erd- und das Obergeschoss sind vollstédndig zu Wohnzwecken
ausgebaut. Die Wohnfldche betragt ca. 232 m? (EG/OG 1), die Nebenflache ca. 94 m? (KG),
die Bruttogrundflache ca. 440 m? (KG bis OG 1). Es besteht geringer Instandsetzungsbedarf.

Als Nebengebaude ist ein Carport vorhanden.
Am Wertermittlungsstichtag wurde das Objekt augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt,
0.4.2 Bewertung

Der Wertermittlungsstichtag * ist mit dem Qualitatsstichtag ° identisch. Der Verkehrswert
(Marktwert) am Wertermittlungsstichtag 01.09.2024 betragt 220.000 €.

0.4.3 Erlduterung
0.4.3.1 Wertermittlungsverfahren

Die Verkehrswertermittiung basiert auf den Verfahren der Immobilienwertermittlungsverord-
nung 2021 (ImmoWertV 2021)® und den Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertA 2023).7 Ich habe zwei Wertermittlungsverfahren angewen-
det (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren).

Hinweis: Die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 ist am 01.01.2022 in Kraft getreten.
In § 53 ist geregelt, dass bis zum 31.12.2024 bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1
und Anlage 1 ImmoWertV 2021 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 2 ImmoWertV 2021 ermittelt werden kann.

4 § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 (Auszug): Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maBgeblich ist.

5 § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 (Auszug): Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitthungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtiichen
oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstuicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

6 Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von immobilien und der fur die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - immoWertv 2021)

7 Die Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung sind am 22.09.2023 durch die Veréffentlichung
auf der Homepage des Bundesbauministeriums in Kraft getreten.
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