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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Geeste

StralRe, Hausnummer: Kornblumenweg 2
Gemarkung: Geeste

Flur: 29

Flurstick(e): 99

Gesamtflache: 720 m?
Grundbuchbezirk: Geeste
Grundbuchblatt: 4750
Eigentimer(in): Siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 23.09.2024 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzende: Vermessungsingenieurin
Gutachterin: Architektin Dipl.-Ing.
Gutachterin: Sparkassenbetriebswirtin

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 23.09.2024 mit

378.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Auftragseingang: 02.09.2024
Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 27 K 20/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 23.09.2024

Weitere Teilnehmer: Eltern des Eigentimers

1.2 Weitere Angaben

Gemal} Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten zusatzliche Angaben enthalten (Mieter, Art
und Inhaber von Gewerbebetrieben, Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
Verdacht auf Hausschwamm, baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen).

Aus datenschutzrechtlichen Griinden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem
gesonderten Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefihrt.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemal der 23.09.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
mafgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (23.09.2024).

15 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

Zubehor (8 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukiichen oder Schrénke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen uber die Bauleitplanung

- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlieBungskosten

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

- Gutachten des Gutachterausschusses vom 27.06.2023 (Az.: W1-047/2023)

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeut-
samen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Osterbrock der Gemeinde Geeste am Kornblumenweg,
einer Anliegerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum von Dalum (Marktplatz/Kirche) betragt ca. 7
km.

Ubersichtskarte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2024 & LGLN

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

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Emsland bestimmt Dalum als Hauptort
innerhalb der Gemeinde mit der Funktion Grundzentrum. Die Gemeinde hat rd. 12.200 Einwohner.

Die Ortschaft Dalum liegt westlich der Bundesstral3e B 70, mittig zwischen den Stadten Meppen
und Lingen (Ems). Die Gemeinde hat im Ortsteil Osterbrock (ca. 6 km 6stlich von Dalum) einen
Bahnhof an der Bundesbahnstrecke Rheine-Emden. In Dalum sind alle wichtigen Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Osnabriick-Meppen 7
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne Maf3stab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 @ LGLN
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundsticksgrofie und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 720 m? grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 29 m
(Grundstlcksbreite) x 24 m (Grundstlckstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MalRstab ~ 1: 1.000)
|
i

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
A
© 2024 LGLN
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut. Stellplatze und Wege
sind befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als
Rasenflache und Ziergarten angelegt.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Strale Kornblumenweg erschlossen. Dabei handelt es
sich um eine AnliegerstralRe. Die StraRenflache ist gepflastert. Im westlichen Bereich grenzt das
Grundstlick an die StralRe ,Am Sturzbach®, ebenfalls eine Anliegerstrale.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Bau-
grund aus, da Anhaltspunkte fiir Ma&ngel in der Bodengte nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schédliche Boden-
veranderungen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Aus-
kunft des Landkreises Emsland vom 03.09.2024 liegt fur das Grundstiick kein Altlastenverdacht
vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und
den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Geeste liegt das zu bewertende Grundstick in einem Ge-
biet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 69 ,Im Grof3en Bruch®
der Gemeinde Geeste vor, der am 13.11.2015 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet mit
zweigeschossiger Bebauungsmaglichkeit, offener Bauweise fest. Das zuldssige MalR3 der baulichen
Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZz): 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ): -

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zul&ssigen baulichen
Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
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2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Nach Auskunft der Gemeinde Geeste sind fur dieses Wertermittiungsobjekt ErschlieBungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. StralRenausbaubei-
trage sind laut Auskunft der Gemeinde Geeste in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches
des Amtsgerichtes Meppen, Grundbuchamt vom 28.08.2024 auRer einem Rickauflassungsvor-
merk fur die Gemeinde Geeste und dem Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Ge-
meinschaft keine weiteren Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland geftihrt. Laut Auskunft des Landkreises /
vom 02.09.2024 liegt fur das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

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

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen
nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

2.4 Kinftige Entwicklungen

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

Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN,
www.statistik.niedersachsen.de), ist fir die Gemeinde Geeste ein Bevdlkerungszuwachs im Zeit-
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raum von 2027 bis 2032 von ca. 11,6 % zu erwarten.

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

2.4.2 Weitere kinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zuktnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzun-
gen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell
nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertméaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen
ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem
Land, welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zuge-
fuhrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuord-
nen lassen, handelt es sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigen-
schaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundsticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder ergdnzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungs-
angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teil-
bereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abwei-
chungen der gegenwartigen Bauausfiihrung von den maf3geblichen Genehmigungen zu.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus
Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss

Unterkellerung:  nicht unterkellert

Dachgeschossausbau: nicht ausbaubar

Baujahr(e): 2017

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte fiir den Neubau eines Wohnhauses vor
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GroflRe:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):

im Obergeschoss (DG):
Einstufung/Besonderheiten:

Bruttogrundflache:
Wohnflache:

237 m?2 (Berechnungen s. Anlage)

179 m2 (nach Bauakten, s. Anlage)

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)

Wohn/Esszimmer, Kiiche, Abstellraum (Technikraum), Flur, WC-
Raum

Schlafzimmer, Flur, Bad

zweckmaRige und zeitgemafle Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwande:
Dach:
Aul3enturen:
Fenster:

Innenwande:

Innentlren:
Geschossdecken:
Geschosstreppen:

FuRboden, FuZbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:
Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

warmedammverbundsystem mit Putz/Anstrich

Walmdach, Tonziegel

Kunststofftiren, Lichtausschnitt mit Dreifachverglasung
Kunststoffrahmen, Dreifachisolierverglasung, elektr. Rollladen

massiv, Putz/Tapeten, Wandfliesen in den Sanitarrdumen (Bad
tiw. verfliest)

weil3e Furniertiiren, Holzzargen, Ganzglastiren
Stahlbetondecke, Decke Uber OG Holzbalkendecke

Massivtreppe mit Fliesen, Deckenluke mit Klapptreppe zum Dach-
boden

Estrich, Kunststoffbelag (Vinyl), Bodenfliesen

Bad im OG: Wanne, bodengleiche Dusche, zwei Einzelwaschbe-
cken, WC-Becken, Gaste-WC im EG mit Handwaschbecken und
Urinal

Zentralheizung, gasbefeuerter Kessel, Warmwasserbereitung tber
Brauchwasserspeicher, zusatzliche Warmwasserbereitung / Hei-
zungsunterstitzung Uber Solarthermieanlage, Fuf3bodenheizung,
Bad zusatzlicher Heizkdrper

Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung
Einbaukiiche (gesondert bewertet)
Solarkollektoren fiir Warmwasserbereitung

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Fertigstellungsmangel, Restarbeiten in 2 Schlafzimmern (Boden-
belage, Malerarbeiten, Steckdosen), Arbeiten im Fensterbereich in
der Klche, Restarbeiten am Auf3enputz, Kondensatschaden durch
den nach unten ausgerichteten Ausgang der Luftungsanlage
(Dachboden), aufgrund der Verkleidung im Dachboden kénnen
Aussagen zu Material- oder Konstruktionsschaden bzw. Schéad-
lingsbefall der Dachverbandhdlzer nicht erfolgen.

(dem Alter entsprechend) gut
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen An-
forderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und
der Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und
Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerk-
male. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig
eingestuft. Danach weist das Gebaude eine zeitgemalle Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstat-
tung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 3,8 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berilicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielswei-
se durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine
Modellgrof3e. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer
kommt insofern nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre
bisheriges Alter: 7 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Restnutzungsdauer: 63 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 2017 (2024+Restnutzungsdauer-70 Jahre)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (Anlage
2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 23.09.2024)

Ansicht von der Strale

Ansicht vom Garten
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Fotos
(aufgenommen am 23.09.2024)

Essbereich Wohnbereich

Kiche Kiche

Bad im OG Kinderzimmer im OG
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
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2.6.2 Nebengebaude

Gebaudeart: Gebaudetyp: Doppelcarport mit Gerateraum

Baujahr(e): 2017

Baugenehmigungen: liegen mit dem Wohnhaus vor
GroRRe:  Bruttogrundflache: 61 m2 (Berechnungen s. Anlage)
Raumaufteilung: siehe auch Grundriss

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande: Mauerwerk mit Putz/Anstrich

Dach: Flachdach, Schalung mit Abdichtung aus Bitumenschweil3bahnen
Aul3entore/-tlren: Kunststofftir, Lichtausschnitt mit Isolierverglasung

Fenster: Kunststoffrahmen, Isolierverglasung

Innenwéande: massiv

Innenturen: -

Geschossdecken: Holzbalkendecke

FuRboden, Fuf3bodenbelag: Pflasterung
Sanitareinrichtungen: WC-Raum nicht fertiggestellt

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Bauméangel/Bauschéaden: Fertigstellungsméngel, Restarbeiten im WC-Raum und Gerate-
raum (Wandflachen unverputzt), Restarbeiten am Aufenputz,
Feuchtigkeit in AuRenwand im Carportbereich (vermutlich Scha-
den durch abgesacktes Fallrohr)

Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) gut

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig
eingestuft. Danach weist das Gebaude eine zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstat-
tung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 4,0 zuzuordnen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Sachwertmodell): 60 Jahre

bisheriges Alter: 7 Jahre
Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Restnutzungsdauer: 53 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (Anlage
2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 23.09.2024)

mEsRalut.

\

Ansicht von der StralRe Ansicht vom Garten

2.6.3 AulBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Befestigungen: Ubliche Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuRwege
Terrasse: Betonsteinpflaster

Einfriedung: Hecke

Gartenanlage: Rasenflache

Sonstige Nebengebaude: -

Sonstige Anlagen: Bewdasserungsanlage

Fotos

(aufgenommen am 23.09.2024)

=) A
e ; N B

Terrasse Garten
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

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

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird
eine Kaufpreissammlung gefuihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften zu beachten:

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

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen heran-
gezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 01.02.2021

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

3.14 Literatur

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

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach

20 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Osnabrick-Meppen



W2-080/2024

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfligung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Ver-
gleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV)
und das Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Grofl3e, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nut-
zung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren
findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die
vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur
den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlcks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpassung ist
bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktan-
passung Uber Sachwertfaktoren (8§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktan-
passung Uber marktiblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssat-
ze (8 21 (2) ImmoWertV) gewabhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage geson-
dert zu bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminde-
rung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art

des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéh-
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len. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit
Zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertverfahren
an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauf3ert wurde.
Derartige Objekte werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr hauptséchlich auf der Grundlage
des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Vergleichs-
faktoren / Bodenrichtwerten zur Verfugung. Die ggf. zur Bericksichtigung abweichender Grund-
stiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der
Wertverhéltnisse erforderlichen Indexreihen 