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GUTACHTEN

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

Gemeinde: Stadt Haren (Ems)
Stralle, Hausnummer: Sanddornweg 35
Gemarkung: Erika

Flur: 2

Flurstiick(e): 230/1
Gesamtflache: 282 m?
Grundbuchbezirk: Haren
Grundbuchblatt: 8500
Eigentimer(in): Siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 02.04.2025 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzende: Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing.
Gutachter: Bauingenieur Dipl.-Ing.
Gutachterin: Bankkauffrau

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 02.04.2025 mit

193.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Auftragseingang: 10.01.2025
Aktenzeichen Auftraggeber: 27 K 32/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 02.04.2025

Weitere Teilnehmer: Eigentimer

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, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen).

Aus datenschutzrechtlichen Grunden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem
gesonderten Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefuhrt.

1.3 Wertermittlungsstichtaq

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemald der 02.04.2025.

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

1.4 Qualitatsstichtaqg

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (02.04.2025).

1.5 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 drtlichen 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 durchgeflihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Gberprift. 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 Grundstuckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauf-
tragen.

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

1.6 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschliefung und zu ErschlieBungskosten

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude des Landkreises Emsland

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

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

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Erika der Stadt Haren (Ems) an der Stralle Sanddorn-
weg, einer Anliegerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Haren (Ems) (Marktplatz/Kirche)
betragt ca. 7,5 km.

Ubersichtskarte

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

© 2025 (‘Q LGLN

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

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Emsland bestimmt Haren (Ems) als
Gemeinde mit der Funktion Grundzentrum und der besonderen Entwicklungsaufgabe "Fremden-
verkehr". Die Stadt hat rd. 24.700 Einwohner.

Sie liegt westlich der Bundesstra’e B 70 von Rheine nach Emden, einer Bundesstralle von Uber-
regionaler Bedeutung, sowie an der B 402, die von Ter Apel (Niederlande) nach Meppen verlauft.
Haren (Ems) hat im Stadtteil Emmeln einen Bahnhof an der Bundesbahnstrecke Rheine-Emden.

In Haren (Ems) sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 7



W2-002/2025

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne MafRstab)

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

© 2025 “ LGLN
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 GrundstiicksgrofRe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 282 m? groRR. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 13 m
(Grundstlcksbreite) x 23 m (Grundstlickstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Mal3stab ~ 1: 1.000)

< e D h

° ® 222

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

A
©2025 ¥*LGLN
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2.2.2 Nutzung

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus (Haushalfte) und Nebengebaude bebaut. Stellplatze
und Wege sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsob-
jektes ist als kleines Zierbeet angelegt.

2.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den Sanddornweg erschlossen. Dabei handelt es sich um
eine Anliegerstralle ohne Rad- / FuRweg und Beleuchtung. Die StralRenflache ist gepflastert und in
Teilbereichen mit einer Bitumendecke versehen.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Bau-
grund aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind.

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

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, gefihrt. Laut Aus-
kunft des Landkreises Emsland vom 10.01.2025 liegt fur das Grundstick kein Altlastenverdacht
vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Haren (Ems) liegt das zu bewertende Grundstick in einem Ge-
biet, das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Bebauungsplan

FU(_den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 05-09 ,Erika, Teil IV und
1. Anderung Erika Teil I“ der Stadt Haren (Ems) vor, der am 15.12.1980 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstick als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet mit
eingeschossiger Bebauungsmaglichkeit, offener Bauweise fest. Das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal} der bauli-
chen Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen 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 Grundsticks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafligebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Nach Auskunft der Stadt Haren (Ems) sind flir dieses Wertermittlungsobjekt Erschlielfungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch flr die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stralenausbaubei-
trage sind laut Auskunft der Stadt Haren (Ems) 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 10.01.2025 Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen.

Amtsgericht Grundbuch von Blatt 1

Haren 8500 Abteilung Il
Loufende | Lautende Nummer
Nurnmes der befroffenan
der Srundstucke im Lasten und Beschrankungen
Eintra Bastands
gungen varpetchnls
1 2 3
E ra L: D | o8- il n Darkxk 1 n tzung recnt) Tur
deutsche Landesbank Girozentrale (Wohnung 3 derungsmittel) in Ha =
Uber d 1 E . 1 I ;s
il. ) IN 63/23). Eingetraqge
jrund E uc 3 202 2023
ie i 16 )
Jo . “ £

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unbertcksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland gefuhrt. Laut Auskunft des Landkreises
vom 10.01.2025 liegt fir das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

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

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

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

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 11
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Sonstige Rechte und Belastungen

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

2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.41 Demographische Entwicklung
Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN,

www.statistik.niedersachsen.de), ist flr die Stadt Haren (Ems) ein Bevoélkerungszuwachs im Zeit-
raum von 2022 bis 2032 von ca. 7,0 % zu erwarten.

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

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und 6rtlichen 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 (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berilicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks 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 zuldssigen 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 Erschliefung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstucksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten enthommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfliihrungen. Die Ausstattungs-
angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teil-
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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:
Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:

GroRe:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):
im Dachgeschoss (DG):

Einstufung/Besonderheiten:

Bruttogrundflache:
Wohnflache:

Haushalfte
Erdgeschoss, Dachgeschoss
nicht unterkellert

voll ausgebaut

1994

liegen It. Bauakte fur den Neubau eines Mehrfamilienhauses vor,
spater Grundstlicksteilung

151 m? (Berechnungen s. Anlage)

105 m? (nach Bauakten, s. Anlage)

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
Wohn/Esszimmer, Kliche, Flur, WC-Raum, Hauswirtschaftsraum
Schlafzimmer, Flur, Bad

zweckmaRige und zeitgemale Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande:
Dach:
Aulentiren:
Fenster:

Innenwande:

Innentlren:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:
FuBboden, FulRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:
Heizung:

Technische Ausstattung:

Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverblendschale

Satteldach, Betondachsteine

Haupteingang: Kunststofftur, Lichtausschnitt mit Isolierverglasung
Kunststoffrahmen, Zweifachisolierverglasung, Rollladen

massiv, Putz/Tapeten, Wandfliesen in den Sanitarraumen, Flie-
senspiegel in der Kiiche, Wohnzimmer tlw. Wandfliesen

Landhausstiltiren, Schiebetlr (Wohnzimmer), Holzzargen

Stahlbetondecke, Deckenverkleidung Tapete/Anstrich, abgehangte
Spanndecken

Holztreppe, Deckenluke mit Klapptreppe zum Spitzboden
Estrich, Bodenfliesen, Teppich

Bad im DG: Wanne, Dusche, Einzelwaschbecken, WC-Becken,
Gaste-WC im EG mit Handwaschbecken

Zentralheizung, gasbefeuerter Kessel (aus Ursprung), Warmwas-
serbereitung Uber Brauchwasserspeicher

baujahrstypische Ausstattung

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 13
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Einbaumobel: Einbaukiche, Einbauschranke im Hauswirtschaftsraum (gesondert
bewertet), Kamin

Besondere Bauteile: Dachgaube

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Unterhaltungsriickstande, Turen beschadigt (Kratzspuren, tiw.
ohne Schldsser), WC-Raum fehlender Wasserhahn, Schalter be-
schadigt, Riss in Bodenfliesen, Schiebetlr zur Terrasse schlieltt
nicht ganz, Fenster tlw. fehlende Abdichtungen, Schimmelflecken
im Bad DG, tlw. fehlende Fliesen, Teppichbéden Gebrauchsspu-
ren, Rissbildung in Decken-/Wandflache (Gipskartonplatten),
Dachuberstand Verkleidung tlw. fehlend bzw. beschadigt, Dach-
rinnenfallrohr eingedrickt. Aufgrund der eingeschrankten Sicht-
verhaltnisse im Dachboden kdnnen Aussagen zu Material- oder
Konstruktionsschaden bzw. Schadlingsbefall der Dachverband-
holzer nur eingeschrankt erfolgen - nach dufderem Anschein liegen
keine Schaden vor.

Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) befriedigend mit Unterhaltungsriickstan-
den

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

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

Stufe 4: zeitgemale 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 Uberwiegend eine zeitgemale Ausstattung auf. Die Quali-
tat der Ausstattung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,8
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.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller 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 malfigeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielswei-
se durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine
Modellgrofle. 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: 31 Jahre

Modernisierungen: Erneuerung WC-Raum u. Fliesen im EG
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): geringe Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung (2 Punkte)

Restnutzungsdauer: 39 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 1994 (2025+Restnutzungsdauer-70 Jahre)

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 15
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Fotos
(aufgenommen am 02.04.2025)

Ansicht vom Garten
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Fotos
(aufgenommen am 02.04.2025)
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Schlafzimmer im DG Dachuberstand

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 17



W2-002/2025

Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafstéblich) — Anderungen in roter Farbe
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2.6.2 Nebengebiude

Gebaudeart: Gebaudetyp: Gerateschuppen

Baujahr(e): 1994

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte vor

GroRe:  Bruttogrundflache: 11 m? (Berechnungen s. Anlage)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: Hohlschichtmauerwerk mit AuRenverblendschale
Dach: Satteldach, Abdichtung aus Bitumenschweil3bahnen
Aul3entore/-turen: Sickentur

Fenster: einfaches Fenster

Geschossdecken: Stahlbetondecke

FuBboden, FulRbodenbelag: Pflasterung

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Verblender tiw. beschadigt, Stockflecken, Rissbildung, Pflasterung
unvollstandig

Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) befriedigend/malig

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig
eingestuft. Danach weist das Gebaude berwiegend eine zeitgemale Ausstattung auf. Die Quali-
tat der Ausstattung wird als mittel eingestuft.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Sachwertmodell): 60 Jahre
bisheriges Alter: 31 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert

Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 02.04.2025)

Ansicht von der Stralle

2.6.3 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

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

Befestigungen: ubliche Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuRwege
Terrasse: Natursteinfliesen, Terrassenplatten in Holzoptik
Einfriedung: gemauerter Zaun mit Alu-Elementen und Toranlage

Gartenanlage: -
Sonstige Nebengebaude: -

Sonstige Anlagen: -

Fotos
(aufgenommen am 02.04.2025)

R

X ey

Terrasse Terrasse und Einfriedung
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

311 Definition des Verkehrswertes

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

3.1.2 Kaufpreissammiung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstlickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird
eine Kaufpreissammlung geflihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick Uber 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
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

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

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

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

314 Literatur

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

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

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21  Zur Verfiilgung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
und das Sachwertverfahren (§§ 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
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Grofde, Art und Mald 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 Grundstlicksmarktes dann Anwendung, wenn die
vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes flr
den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

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 (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktan-
passung Uber marktiblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssat-
ze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
sticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht
bereits anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage geson-
dert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung 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 Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wah-
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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 Sachwertverfahren an,
da derartige Objekte am Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaoglichkeit
beurteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwer-
tes gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Nor-
malherstellungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundsticksmarktdaten vom Gut-
achterausschuss im Internet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfigung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgrofle zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlicksqualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilfla-
chen ist getrennt zu ermitteln. FUr das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen,
der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder
sonstige Teilflache, die Uber die marktubliche GrundstiicksgréRe hinausgeht, ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu berucksichtigen. Die selbstandig nutzbaren
oder sonstigen Teilflachen gehen mit inrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiucke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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

3.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind die nachfolgend aufgeflihrten aktuellen Kauffalle fir vergleichbare
baureife Grundstucke registriert.

Lfd. Lage Jahr Flache Kaufpreis Bemerkung
Nr.
Monat.Jahr m? €/m?
1 Marienstrale 02.2022 629 79 kommunales Bauland
2 Weilkdornweg 05.2022 675 90 privat Verkauf
3 Sanddornweg (10 Verk.) 06.22 - 08.23 661 - 914 102 kommunales Bauland
4 Sanddornweg (3 Verk.) 06. - 07.2024 707 - 767 104 kommunales Bauland
Mittel: 03.2022 652 94

Bei den Verkdufen am Sanddornweg handelt es sich um kommunales Bauland mit Bauverpflich-
tung im Neubaugebiet. Die Erschliefungskosten in neuen Baugebieten sind aufgrund der gestie-
genen Baukosten erheblich angestiegen.
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3.3.2 Bodenrichtwerte

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

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025

02025 @GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 70 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstick, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlielBungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften sind:

- allgemeines Wohngebiet

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgro3e von insgesamt 282 m? auf. Fir die vor-
handene Bebauung verflgt das Wertermittlungsobjekt damit Gber eine marktibliche Grofie. Weite-
re selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die Uber die marktibliche GrundstlcksgroRe
hinausgehen, sind nicht vorhanden.

Auf Grundlage der oben aufgeflhrten Vergleichspreise, die sich auf das nérdlich angrenzende
Neubaugebiet beziehen und somit nicht direkt vergleichbar sind, sowie des ermittelten Boden-
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richtwertes leitet der Gutachterausschuss flr den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen mitt-
leren Bodenwert von 70 €/m? ab.

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht gegeben. Der objektspezifisch angepasste Bo-
denwert ergibt sich somit zu 70 €/m?2.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Flache Grolte Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauland 282 m? * 70,00 €/m? = 19.740 €
Summe Bodenwert: gesamt: 19.740 €
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34 Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrofe der Normalherstel-
lungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV.
Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp,
Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In
den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behoérdlichen Prufungen und Genehmigun-
gen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jah-
resdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Werter-
mittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt
nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.

26 Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabrick-Meppen



W2-002/2025

Brutto-Grundflache

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

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (be-
sondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu bericksichtigen, die aus Ab-
weichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

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

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

Baupreisindex

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

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstucksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbezugliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Her-
stellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um ei-
nen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemin-
dert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise
genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgrofRe und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausflihrungen in der Gebaudebeschreibung
verwiesen.
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3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

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

Zu den baulichen Aul3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbe-
sondere Gartenanlagen.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

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

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

Der vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ergibt sich somit wie folgt:
Herstellungskosten nach NHK 2010 (incl. Baunebenkosten):

Doppel- und Reihenendhauser,
Gebaudetyp: eingeschossig, - Typ 2.21
Ausstattungsstandards: Stufe 2,8,
Kosten der Bruttogrundflache: 923 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: rd. 920 €/m?

Nebengebdude: nach Typ 14.1 und Erfahrungswerten
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Wertermittlungsstichtag: 02.04.2025
Gebaude: Wohnhaus Nebengebaude
Bruttogrundflache (BGF): 151 m? 11 m?
Normalherstellungskosten NHK 2010 920 €/m? 365 €/m?
Index = 184,7

Normalherstellungskosten am Stichtag: 1.699 €/m? 674 €/m?
Herstellungskosten: 256.585 € 7416 €
Alterswertminderung linear linear
Restnutzungsdauer in Jahren: 39 29
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70 60
Wertminderung: 44,3% 51,7%

-113.667 € -3.834 €
Gebaudesachwert: 142,918 € 3.582 €

insgesamt: 146.500 €
In der BGF nicht erfasste und besonders zu veranschlagende Bauteile
Wertminderung
Art: Herstellungskosten wegen Alters Zeitwert:
Dachgaube 9.100 € 44,3% 5.069 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 151.568 €
Ver- und Entsorgungsanlagen: 6.200 €
Plattierungen und Ubrige AuRenanlagen: 31.700 €
einfache Nebengebaude: 0€
Sonstiges 0€
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen: 37.900 €
Summe Bodenwert: 19.740 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 151.568 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen: 37.900 €
vorldufiger Sachwert: 209.208 €
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3.44 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

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

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichs-
faktor (Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Regressionsanalyse im Jahr 2024 — Reihenhauser / Doppelhaushalften

Anzahl der Kauffélle: 100

Kaufzeitpunkt: 01.2022- 12.2024

Lage: Landkreis Emsland

Wertrelevantes Baujahr: 1968 — 2024 (Mittel 1991)

Vorlaufiger Sachwert (NHK 2010): 95.000 — 463.000 Euro (Mittel 232.000 Euro)

Es ergab sich in erster Linie eine Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes. Der
Sachwertfaktor KP/SW verringert sich mit Anstieg des vorlaufigen Sachwertes und ist dartber hin-
aus vom wertrelevanten Baujahr (unter Berlicksichtigung der modifizierten Restnutzungsdauer)
und der Lagewertigkeit (Bodenrichtwert, hier fir das Wertermittlungsobjekt dargestellt) abhangig.

0,95

0,85

0,75

0,65

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorl.Sachwert fiir Reihenhduser/
Doppelhaushalften im Jahr 2024 (Lagewert im LK Emsland 70 €/n?)

i Lagewert

300 €/m?

150 €/ 200 €M

]
\i
80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400

vorl. Sachwert in Tausend €‘

Analyse im Jahr 2024

vorl. Sachwert: 209.000 €

wertrelevantes Baujahr: 1994

Lagewert: 70 €/m?

Kaufzeitpunkt 4. Quartal

Sachwertfaktor: 0,92 (entspr. Abschlag vom vorl. Sachwert: 8 %)
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Aus diesem Untersuchungsergebnis wird deutlich, dass bei einem Verkauf im Regelfall der vorlau-
fige Sachwert der baulichen Anlage nicht zu erzielen ist und Marktanpassungsabschlage erforder-
lich sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt Sachwertfaktoren flir Vergleichsobjekte (Doppel-/Reihenhauser)
aus dem naheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes. Hierbei werden aus der Stichprobe der
ausgewerteten Verkaufe die 15 am besten mit dem zu bewertenden Grundstiick Ubereinstimmen-
den Vergleichsgrundstiicke berlcksichtigt.

Die Kaufpreise stimmen in einem oder mehreren wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen (u. a.
Sachwert, Lagewert, wertrelevantes Baujahr) mit dem Wertermittlungsobjekt nicht hinreichend
Uberein. Anhand der Regressionsanalyse lassen sich die Einflisse dieser Merkmale auf den
Sachwertfaktor nachweisen. Die origindren Sachwertfaktoren der Vergleichspreise werden daher
anhand der Korrekturfaktoren der Regressionsformel auf die wertbeeinflussenden Umstande des
Bewertungsobjektes umgerechnet. Man erhalt damit einen an das Wertermittlungsobjekt ange-
passten Sachwertfaktor (umger. SW-Faktor):

Nr. |Lage Datum | Flache | Boden- | wertrelev. |Wohn-| Kauf- Sach- SW- | umger.
Richtwert | Baujahr | flache preis wert Faktor SW-

m? €/m? m? € € Faktor
1 |Haren (Ems) 04.22 498 135 1977 108 | 150.000 | 158.784 0,94 0,80
2 |Twist 08.22 733 46 1996 114 | 230.000 | 214.688 1,07 1,08
3 |Meppen 09.22 317 150 1984 118 | 220.000 | 213.028 1,03 1,02
4 |Haren (Ems) 10.22 203 130 1999 100 | 235.000 | 164.249 1,43 1,18
5 |Haren (Ems) 05.23 251 160 1983 120 | 180.000 | 173.695 1,04 0,97
6 |Haren (Ems) 06.23 959 26 1981 165 | 195.000 | 231.852 0,84 1,09
7 |Dorpen 11.23 326 95 1980 145 | 205.000 | 173.131 1,18 1,22
8 |Haren (Ems) 01.24 456 115 1982 160 | 246.000 | 225.668 1,09 1,25
9 |Fresenburg 02.24 371 65 1991 95 169.000 | 149.128 1,13 1,06
10 |Haren (Ems) 03.24 510 50 1983 112 | 166.000 | 132.911 1,25 1,19
11 |Dorpen 04.24 408 95 1996 118 | 212.000 | 227.941 0,93 1,02
12 |Haren (Ems) 04.24 347 97 1997 118 | 213.000 | 222.289 0,96 1,02
13 |Haren (Ems) 08.24 291 110 2008 90 240.500 | 244.507 0,98 1,05
14 |Meppen 08.24 827 130 1973 100 | 136.500 | 164.549 0,83 0,88
15 |Niederlangen 12.24 506 65 1996 118 | 210.000 | 219.552 0,96 1,06
Mittel: 1,06

Der arithmetische Mittelwert aus den angepassten Sachwertfaktoren berechnet sich zu 1,06.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Haushalfte im landlich strukturierten Be-
reich in der Nahe zur niederlandischen Grenze. Das Wohnhaus wurde 1994 erstellt und nur im
geringen Umfang modernisiert. Unterhaltungsriickstdnde im Innen- und AufRenbereich liegen vor,
so dass der Gutachterausschuss letztlich einen Sachwertfaktor von 1,0 fir angemessen halt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berlcksichtigung des ermittel-
ten vorlaufigen Sachwertes liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach objektspezi-
fischer Ermittlung aus vergleichbaren Kauffallen / Einordnung durch den Gutachterausschuss bei
1,0 d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie zum vorlaufigen Sachwert ge-
handelt wird.
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert: 209.208 €
Sachwertfaktor: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 209.208 €

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlicksichtigt.
Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

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

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen).

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

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der
Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittiungsverfahren
bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.
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A. Baumangel / Bauschaden

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses flir vorhandene Bauman-
gel/Bauschaden ein Abschlag anzubringen.

Wertminderung wegen Baumangeln/Bauschéaden,

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde:

Art: Betrag

Austausch der Innentiiren 3.000 €

Malerarbeiten inkl. Teppich 7.500 €

Arbeiten im Au3enbereich, u.a. Dachliberstand 2.000 €

Erneuerung der Schiebetlr zur Terrasse 1.300 €

Arbeiten im Bad u. WC-Raum 2.000 €
gesamt: 15.800 €

rd. 15.800 €

B. Beschrankte personliche Dienstbarkeit - Wohnungsbesetzungsrecht

Das Wohnungsbesetzungsrecht wurde 1994 begriindet. Im Vertrag wurde folgendes vereinbart:

Ich/Wikbewillige(h) und beantrage(n¥ die Eintragung einer befristeten beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit zugun-
sten der NEEG—G——EEEEEENAN- (\\/ohnungsbauférderungsmittel) in Hannover des Inhalts, daB die vor-
stehend bezeichnete(n) Wohnung(en) firr die Dauer von 25 Jahren seit Bezugsfertigkeit, langstens aber fir die Dauer von
28 Jahren nach Eintragung dieser Dienstbarkeit nur Wohnungsuchenden zum Gebrauch (iberlassen werden datf/diirfen,
die durch Vorlage einer entsprechenden Bescheinigung der Wohnungsbauférderungsstelle nachweisen, daB sie zum be-
rechtigten Personenkreis gemén § 25 Abs. 1 bzw. § 88 a Abs. 1 Buchstabe b) Zweites Wohnungsbaugesetz gehdren.

Die Dauer der Dienstbarkeit ist zeitlich abgelaufen.
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3.4.6 Sachwert

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

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

Abschlag fur Baumangel / Bauschaden: -15.800 €
Besondere Anlagen: 0€
Sonstiges 0€
Wertansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -15.800 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 209.208 €
Wertansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.800 €
sonstiger Bodenwert: 0€
Summe: 193.408 €
Sachwert (gerundet) 193.000 €

3.5 Abgleich Vergleichswertverfahren

Der ermittelte Wert nach dem Sachwert wird alternativ Uber das Vergleichswertverfahren (§§ 24 -
26 ImmoWertV) abgeglichen. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend (bereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Vergleichsfaktoren

Fur die Analyse wurde eine Stichprobe mit 233 Kauffallen flr Doppel-/ Reihenhauser im Landkreis
Emsland auf die EinflussgroRen Baujahr, Lage und Wohnflache untersucht. Aus der gesamten
Stichprobe werden Vergleichsobjekte ausgewahlt, die mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
und ihrer raumlichen Lage mit dem Bewertungsobjekt am besten zu vergleichen sind. Die Kauf-
preise der ausgewahlten Kauffalle werden mit der Regressionsformel auf die wertbeeinflussenden
Umstande des Bewertungsobjektes umgerechnet. Man erhalt damit einen an das Wertermittlungs-
objekt angepassten Vergleichsfaktor. Die wertbeeinflussenden Unterschiede sind damit bertick-
sichtigt. Die nachfolgende Tabelle zeigt Vergleichsfaktoren aus dem naheren Umfeld des Werter-
mittlungsobjektes zum Zeitpunkt des Stichtages:
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Nr. |Lage Datum |Grundstlicks-| Boden- | wertrelev. | Wohn- Kauf- originarer umger.
fliche Richtwert | Baujahr | flache preis Vergleichs- | Vergleichs--
faktor faktor
m?2 €/m? m? € €/m?2 €/m?2

1 |Haren (Ems) 08.22 300 60 1984 110 205.000 1.864 2.137
2 |Twist 08.22 733 46 1996 114 230.000 2.018 2.044
3 |Haren (Ems) 10.22 203 130 1999 100 235.000 2.350 1.934
4 |Haren (Ems) 10.22 440 90 1974 89 150.000 1.685 1.804
5 |Haren (Ems) 05.23 299 110 1999 112 265.000 2.366 2.108
6 |Fresenburg 02.24 371 65 1991 95 169.000 1.779 1.749
7 |Meppen 03.24 414 85 2014 112 190.300 1.699 1.238
8 |Haren (Ems) 03.24 510 50 1983 112 166.000 1.482 1.806
9 |Dorpen 04.24 408 95 1996 118 212.000 1.797 1.725
10 |Haren (Ems) 04.24 347 97 1997 118 213.000 1.805 1.717
11 |Haren (Ems) 08.24 291 110 2008 90 240.500 2.672 1.967
12 |Geeste 10.24 333 60 1997 122 243.000 1.992 2.096
13 |Dorpen 10.24 477 82 1990 97 180.000 1.856 1.802
14 |Meppen 11.24 319 82 1995 112 176.000 1.571 1.550
15 |Niederlangen 12.24 506 65 1996 118 210.000 1.780 1.814
Mittel: 1.833

Der arithmetische Mittelwert der umgerechneten (angepassten) Vergleichsfaktoren berechnet sich
zu 1.833 €/m2-Wohnflache inclusive Bodenwertanteil. Der vorlaufige Vergleichswert berechnet
sich aus dem Vergleichsfaktor durch Multiplikation mit der ObjektgrofRe:

Vergleichswert = 1.830 €/m? * 105 m? Wohnflache = rd. 192.000 €

Aufgrund der aufwendigen Einfriedung halt der Gutachterausschuss einen Aufschlag von rd.
25.000 € fur angemessen. Es ergibt sich ein Wert von 217.000 € und abzuglich der Baumangel
(wie zuvor) zu rd. 201.000 €.

Der Wert nach dem vorstehenden Sachwertverfahren (S. 34) belauft sich auf 193.000 €. Nach dem
Vergleichswertverfahren ergibt sich flr das Bewertungsobjekt ein nur gering abweichender Wert.
Nach Auffassung des Gutachterausschusses werden beim Sachwert die objektspezifischen Be-
sonderheiten besser bertcksichtigt. Der Gutachterausschuss ermittelt daher den nach dem vor-
stehenden Sachwertverfahren.
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3.6 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung berlicksichtigt.

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

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituati-
on wird der Verkehrswert, gestiutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir
das Wertermittlungsobjekt Stadt Haren (Ems), Sanddornweg 35 zum Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag 02.04.2025 mit

193.000,- €
(in Worten: Einhundertdreiundneunzigtausend Euro)

ermittelt.

Meppen, den 02.04.2025

Gutachter Stellv. Vorsitzende Gutachterin

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

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

fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

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

Meppen, den 07.04.2025
Im Auftrage
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Ausfertiqgungen:

1. Auftraggeber: (5-fach)

Amtsgericht Meppen
Obergerichtsstralie 20
49716 Meppen
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

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

I. Hauptgebdude

Wohnhaus

EG 6,58m * 11,46m = 75,37 m?

DG 658m * 11,46m = r£ T 4| S———
150,75 m?

Il.  Nebengebaude

Gerateschuppen

329m * 328m - 030m * 0,28m = 10,71 m?
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Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
gem. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346 ff)

. Hauptgebaude

Wohnhaus — nach vorliegender Bauakte

1.2) gm Wohnflidche:

Wohnung 1:
Erdgeschoss:
Wohnen/Essen: (5,76 x 4,70 ./. 0,34 x 0,165) x 0,97 = 26,21 gm
Diele: (1,26 x 1,125 + 2,135 x 2,635) x 0,97 = 6,83 gu
WCs 1,01 x 1,76 x 0,97 = 1,72 gm
HWR und (2,135 x 2,51 + 1,01 x 1,00) x 0,97 = 6,18 gm
Trockenraum:
Kiiche: 3,51 x 3,45 x 0,97 = 11,75 gm
Freisitz: 5,50 x 3,00 x 0,50 = 8,25 gm
60,94 gm
Dachgeschoss:
Kind: F2,635 x 1,76 + (2,635 - 0,65) x
x 4,12§I x 0,97 = 12,44 gm
Abstellraum: (3,01 4,76 /s 0;65 % 2,52) x 0,97 = 12,31 am
Flur: (1,01 x 2,01 + 1,00 x 0,40) x 0,97 = 2,36 gm
Eltern: E,51 x 3,51 + 0,125 x 1,795 +
¥ 0,30 + 0,75
(—%—2 ) x0,85 ./. 0,65 x
x 2,52_'1 x 0,97 = 11,01 gm
Bad: E,135 x 3,385 + 0,50 x 0,885 +
T (0,40 + 0,80
(—————3—————) x 0,70 + 0,70 x
x 0,45 x 0,50 ./. 0,65 x 2,505] x 0,97 = 6,42 gm
44,54 gm
gm gesamte Wohnfldche: Wohnung - 1
Erdgeschoss: = 60,94 gm
Dachgeschoss: = 44,54 gm
105,48 gm
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte" nach
gemeinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemal § 192 BauGB in der Wertermitt-
lung von Grundstlcken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fur die verschiedenen
Grundstucksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfugen, werden vom Vorsitzen-
den auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

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

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

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

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

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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