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1

Allgemeines

1.1

Auftraggeber

1.2

GemaB Beschluss 66 K 2003/23 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
06.06.2023 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, BahnhofstraBel, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein Verkehrswert-
gutachten Uber die nachstehend ndher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

1.3

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des
Wertniveaus bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grundstiickszu-
stand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 16.11.2023
Qualitatsstichtag: 16.11.2023

Verwendungszweck

1.4

Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

Objektbezeichnung

Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohnhaus bebauten Grundsttick
in 26160 Bad Zwischenahn-Ofen, Im Wiesengrund 6.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV Stand 01.07.2021)

Die wesentliche Literatur ist im Anhang in einer Liste beigefligt.

1.5.2 Objektbezogene Unterlagen

Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte mit Flurstiicksnachweis, Gebaudeunterlagen wie Lage-
plane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte Be-
rechnungen der Bruttogrundflache, etc.

1.5.3 Miindliche Auskiinfte

1.6

Mindliche Auskiinfte Uber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-
nungsbehodrde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

Ortsbesichtigung

1.7

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 25.10.2023. Anwesend waren: Bernd Antonschmidt, Herr
Fred Baxmeyer.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Der Wertermittlung werden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der &rtlichen Be-
sichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Baustoffprifun-
gen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstdandigen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf Vermut-
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ungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden er-
folgt nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitréage, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erho-
ben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unterstellt, dass das Wertermittlungs-
objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in ange-
messener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und
Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung libernehmen.

1.8 Vertragliche Grundlagen
Das Gutachten ist fiir den unter 1.3 beschriebenen Verwendungszweck bestimmt. Es ist fir
den Auftraggeber bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Der Sachverstandige haftet flir Schaden -
gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erflillungsgehilfen die Scha-
den durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 6257 eingetragen,

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
1 Bad Zwischenahn 46 79/7 Gebaude- und Freiflache, 906 m?2
Im Wiesengrund 6

In Abteilung II des Grundbuches , Lasten und Beschrdnkungen" bestehen keine wertrelevanten
Eintragungen.

2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Ammerland besteht keine Baulasteintragung zu Las-
ten des Flurstiicks 79/7 der Flur 46 Gemarkung Bad Zwischenahn.

2.3 Barrierefreiheit
Informationen zur Barrierefreiheit wurden mir vom Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt.
Es wird eine baujahrstypische Bauweise fiir die Barrierefreiheit angenommen.

2.4 sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fur werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wert-
relevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes sind nicht bekannt.

2.5 Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2003/23 vom 07.06.2023.
a) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.
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b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

c) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt werden, sind nicht
vorhanden.

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

g) Ein Energieausweis lag nicht vor. Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen mit bau-
jahrstypischen energetischen Eigenschaften mit erheblichen Modernisierungsstau ausge-
stattet sind.

h) In den Katastern des Landkreises Ammerland ist weder eine Altablagerung noch ein belas-
teter Altstandort im Bereich des betroffenen Grundstiickes verzeichnet. Ich weise darauf
hin, dass hiermit nicht der altlastenfreie Zustand des Grundstiickes bescheinigt wird. Es
wird lediglich mitgeteilt, dass Belastungen nicht bekannt sind.

3 Grundstiicksmerkmale

3.1 Entwicklungszustand / Zuldssige Nutzungsmdglichkeiten )
Fir den Bereich der Wertermittlungsobjekte liegt der Bebauungsplan Nr. 4 ,,0fen", 1. Anderung
der Gemeinde Bad Zwischenahn mit folgenden Festsetzungen vor:

Art der baulichen Nutzung WA (Allgemeines Wohngebiet)
MaB der baulichen Nutzung GRZ (Grundflachenzahl) 0,2
GFZ (Geschossflachenzahl) 0,35
Vollgeschosse I
Bauweise Offene Bauweise
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Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks kénnen nur durch die zustéandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
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3.2

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

Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklun-
gen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen vor. Die
Landes-, Regional- und 6rtlichen Planungen geben Hinweise auf kiinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind
aktuell zu erwarten.

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird Gber die StraBe ,Im Wiesengrund" erschlossen. Das Grundsttick
besitzt Anschliisse an die offentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die hduslichen Abwasser werden in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.

Offentlich-rechtliche Beitrdge und Gemeindeabgaben

3.4

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebiihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungepriift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage und Gebihren, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Gemeinde Bad Zwischenahn liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 14 km
westlich von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 55 km westlich von Bremen, der Landeshaupt-
stadt des gleichnamigen Stadtstaats. Bad Zwischenahn beherbergt rd. 29.400 Einwohner
(Stand: 31.12.2021), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und ibernimmt innerhalb
der Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Darliber hinaus verlauft
die Hunte stiddstlich von Bad Zwischenahn.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Bad Zwischenahn insgesamt ca.
10.800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.100 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 280 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 895 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Bad Zwischenahn wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Tourismus & Gastronomie,
Dienstleistung & Handwerk sowie von der Gesundheitswirtschaft gepragt.

GemaB dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen wird flir Bad Zwischenahn bis zum Jahr
2031 ein deutliches Bevolkerungswachstum in Héhe von 6,1 % im Vergleich zum Indexjahr
2021 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Land-
kreis Ammerland derzeit 4,3 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,7 % und Deutschland: 5,7
%, Stand: September 2023). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder veréffentli-
chen aktuell einen Kaufkraftindex von 97,4 Punkten fiir den Landkreis Ammerland, welcher
nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Bad Zwischenahn als
kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3)
klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort
ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fiir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaulticke vor. Im zusammen-
fassenden Standortranking belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400
Rangen. Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Ortsteil 'Ofen’, ca. 9,2 km 6stlich des Orts-
kerns von Bad Zwischenahn in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung
zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet tiberwiegend durch wohnwirtschaft-
lich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Als Mittelzentrum profitiert Bad Zwischenahn
von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewer-
tungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Edeka’ und Einkaufspark
Wechloy/Oldenburg) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Bad Zwischenahn
Uber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs
ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem
Erholungsgebiet ('‘Bad Zwischenahn') existieren ausreichende Naherholungsmaéglichkeiten im
Umfeld der Immobilie. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als
'mittlere bis gute Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort ent-
spricht. Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

3.5

Bad Zwischenahn ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahnen A28 und A293 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgele-
gene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A28 liegt rd. 2,8 km &stlich (StraBenentfernung)
bei der Anschlussstelle 'Oldenburg-Wechloy'. Die Bushaltestelle 'Karl-Jaspers-Klinik' befindet
sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Giber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Zwar verfligt Bad Zwischenahn auch (ber
einen ortseigenen Personenbahnhof, jedoch erfolgt die glinstigere Anbindung an den Schie-
nenverkehr bereits Uiber die in Oldenburg gelegene S-Bahnstation 'Oldenburg-Wechloy' mit
Anschluss an das S-Bahnnetz von Bremen (Linie: RS3). Die Distanzen zu den nachstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 9,3
km zum IC(E)-Bahnhof 'Bad Zwischenahn' bzw. rd. 45 km zum internationalen Verkehrsflug-
hafen 'Bremen'. Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere bis
gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe

Das Bewertungsgrundstiick ist mit 906 m2 leicht liberdurchschnittlich groB.

3.5.2 Zuschnitt

Das Grundstlick ist leicht unregelmaBig zugeschnitten. Nutzungseinschrankungen sind nicht
gegeben.

3.5.3 Nivellement

Das Grundstlick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft.

3.5.4 Bodenbeschaffenheit

3.6

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
fur die bebauten Grundsttlicksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die Haus- und Garagenzuwegung sind gepflastert und die sonstigen AuBenanlagen mit Rasen
und Rabatten angelegt. Es befinden sich auch gréBere Baume auf dem Grundstiick.
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.0 Bebauung allgemein

Wohnhaus:

Bruttogrundflache (BGF): 489,67 m?
Baujahr: 1966
Gebdudealter: 57 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 1 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 15 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1968

4.1.1 Nutzung
EG: Wohnzimmer mit Kamin, Essdiele, Arbeitszimmer, Eltern, Mutter, Kind 1, Kind 2, Kiiche,

Bad, Gaste-WC, HWR, Diele, Garderobe, Flur, Vorraum Bad, Anbau Flur, Anbau Wohnzim-
mer, Anbau Sauna/Bad

KG: 3 Kellerrdume

Wohnflache: 182,68 m2, Nutzflache: 29,53 m?2

4.1.2 Gebdude
Das Einfamilienhaus wird mit einem Baujahr von ca. 1966 angenommen. Das Dach ist ca. im
Jahre 1984 aufgestockt worden. Zudem sind die Fenster vor langerer Zeit modernisiert wor-
den. Der Bodenraum wurde nicht besichtigt. Grundlage der Baubeschreibung sind die Ortsbe-
gehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.1.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk
Innenmauerwerk: massives Innenmauerwerk
Dach: Walmdach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Dachpfannen, Flach-
dach, Dacheindeckung aus Dachdichtungsbahnen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung Bj. ca. 2011, Heizkorper, Konvektorschacht
Warmwasser: vorhanden

Sanitar - EG:

Installationen: Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne und 1 Dusche, modernisiert

Kiche: 1 Spilenanschluss

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss

WC: 1 Waschbecken, 1 WC

Bad: 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Badewanne, 1 Bidet

Elektro -
Installationen: baujahrstypische Ausstattung
4.1.5 Ausbau

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit Rollladen und
Holzfenster mit Isolierverglasung

Tlren: Eingangstiir: Holztlr mit Glasausschnitt
Innentiiren: Holztlren in Stahl-/Holzzargen

Wande: Raufasertapete mit Anstrich bzw. Tapeten und Wandfliesen im Sanitarbe-
reich

Bodenbelage: FuBbodenfliesen, Auslegeware
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4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem baujahrstypischen Standard auch in Bezug auf die Ausstat-
tung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden konnten nicht festgestellt werden.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Ein wesentlicher Gberdurchschnittlicher baujahrstypischer Modernisierungs- oder Unterhalts-
stau konnte nicht ermittelt werden.

Garagen:
Bruttogrundflache (BGF): 44,94 m2
Baujahr: 1973
Gebaudealter: 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 8 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1981

4.2.1 Nutzung
Annahme:

EG: 1 Garage, 1 Gerateraum, 1 weiterer Raum, Nutzflache: 51,13 m2

4.2.2 Gebdude
Die Gebdude werden mit einem mittleren Baujahr von 1973 angenommen. Die rickwartige
Garage wurde raumlich nochmal nachtraglich aufgeteilt. Grundlage der Baubeschreibung sind
die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.2.3 Rohbau

AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk

Dach: Flachdach, Dacheindeckung mit Dachdichtungsbahnen
4.2.4 Technische Ausstattung

Elektro -

Installationen: einfache Ausstattung
4.2.5 Ausbau

Tor: Sektionaltore vereinzelt mit elektrischem Antrieb

4.2.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem baujahrstypischen Standard auch in Bezug auf die Ausstat-
tung und Beschaffenheit.

4.2.7 Bauschdden
Wesentliche Bauschaden konnten nicht ermittelt werden.

4.2.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Ein wesentlicher Gberdurchschnittlicher baujahrstypischer Modernisierungs- oder Unterhalts-
stau konnte nicht ermittelt werden.
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4.3

Gesamteindruck

Die baulichen Anlagen sind gegenwartig in ihrer Ausstattung und Beschaffenheit in einem
altersgemaBen Zustand mit baujahrstypischen Modernisierungserfordernissen. Die Drittver-
wendbarkeit ist gegeben.

Wertermittlung

Verfahrenswahl

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den Eigenschaften oder
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware. "

Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14. Juli
2021 (BGBI. 1. S. 3634) in der zurzeit glltigen Fassung ermittelt.

Wertermittlungsverfahren:
Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwerter-

mittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise sol-
cher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstilick hinreichend lber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, GroBe, Art und MaB der baulichen und sons-
tigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren, 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 Grundstlicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende Rei-
henfolgen zu bericksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tiber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlicksichtigt. Eine Marktanpas-
sung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die
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5.2.

Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird
die Marktanpassung lber marktiiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Lie-
genschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6-
hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

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

Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert wurden.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mit den entspre-
chenden Sachwertfaktoren in der Datensammlung der jeweiligen Gutachterausschiisse zur
Verfligung. Die ggdf. zur Beriicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen
geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderli-
chen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte vom 01.01.2023 weist flir Wohnbauflachen in einem Allgemeinen Wohnge-
biet und einer GrundstlicksgréBe von 800 m2 einen Wert von 250 €/m2 aus. Dieser Wert gilt
fur ein Baugrundsttick, bei dem Beitrage fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr
anfallen.

Gartenland wird gemaB der Datenauskunft der drtlichen Gutachterausschiisse in Ortslagen im
Landkreis Ammerland mit 6,00 bis 175,00 €/m2 im Median mit 30,00 €/m2 angegeben. Das
entspricht im Median 33 % des jeweiligen Bodenrichtwertes.

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird neben der Lage auch von der mdglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt
sich entweder durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der Eigenart der ndheren Umgebung (Einfligungs-
gebot) oder nach § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich®.

Verkehrswertermittiung

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einem nach kos-
tenorientiertem Gesichtspunkt durchgefiihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert (der markt-
Ublichen GrundstlicksgroBe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Anpassung des
vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweili-
gen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines
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objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren ver-
wendeten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 Im-
moWertV).

Nach abschlieBender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstticks, welcher dem Ver-
kehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung zur Berechnung
des vorlaufigen Sachwertes fiir Ein- und Zweifamilienhduser wird auf folgende Weise durch-
gefihrt:

Bodenwert:  Bodenrichtwert x Grundstiicksflache (marktiibliche GréBe) x Umrechnungskoeffizienten, z.B. we-
gen abweichender GrundstiicksgréBe

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:
Brutto-Grundfldche (nur die (iberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b der DIN 277-1:
2005-02 gem. Nr. 4 I. 2 der ImmoWertV) x Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der
ImmoWertV) ggf. angepasst auf Grund baulicher Besonderheiten x Baupreisindex fiir Neubau
von Wohngebduden konventioneller Bauart (einschlieBBlich Umsatzsteuer) des Statisti-
schen Bundesamtes (2015 = 100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV) vierteljahrliche Veréffentlichung
in den Preisindizes fiir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4 x Regionalfaktor (1,0) x Alters-
wertminderungsfaktor [=RND/GND] mit Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre, fiir Bauern-
hauser und Resthofstellen gelten (GND, Wohnhaus 70 Jahre, Wirtschaftsgebaude 40 bis 60 Jahre
und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter,
ggf. modifiziert bei Modernisierungen fem. Anlage 2 ImmoWertV 2021

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen:
pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung, Gartenanlage, ein-
fache Nebengebdude sonstiger Anlagen (iblich sind 5.000 € bis 20.000 €. Fiir Wochenendhauser
sind 4.000 € bis 15.000 € Ublich

vorlaufiger Sachwert:
Bodenwert + vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + vorlaufiger Sachwert baulicher Au-
Benanlagen und sonstiger Anlagen = vorlaufiger Sachwert

6.1 Objektspezifisch angepasster Bodenwert
Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Bodenver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungs-
objektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der
mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Derartige Ab-
weichungen sind in diesem Fall wegen einer UbergréBe gegeben.

Nach sorgfaltiger Abwagung der Bodenwerte aus der Richtwertkarte belduft sich der Quadrat-
meterpreis fiir die 800 m2 groBe Wohnbauflache des Bewertungsgrundstiicks auf 250,00
€/m2 einschl. ErschlieBungskosten. Das 106 m2 groBe Gartenland wird mit 85,00 €/m2 an-
gesetzt. Dieser angesetzte Wert entspricht 34,00% des Bodenrichtwertes.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert flir das Grundsttick ergibt sich somit wie folgt:
1.) Teilflache des Flurstiicks 79/7 der Flur 46 Gemarkung Bad Zwischenahn, Gebaude- und Freiflache

800,00 m2 * 250,00 €/m2 = 200.000,00 €
2.) Teilflache des Flurstlicks 79/7 der Flur 46 Gemarkung Bad Zwischenahn, Gartenland

106,00 m2 * 85,00 €/m2 = 9.000,00 €
906,00 m2 209.000,00 €
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6.2

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter
Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen er-
geben wiirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwertfaktoren die
Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgroBe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grund-
flache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie sind in €/m?2
Brutto-Grundflache angegeben und abhdngig von der Gebaudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die Uiblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen
Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Wertermittlung
der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart und Stan-
dardstufe hinreichend entspricht.

Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist die
Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die iberdeckten Grund-
flachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksich-
tigt. Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen die-
nen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. lber abgehdngten Decken.

Berticksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (besondere Bauteile
und abweichende Gebdudegeometrie/-nutzung) zu beriicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normob-
jekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Bal-
kone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Die in der Gebdaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten
zum Basisjahr der NHK berticksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drempel) bzw. Dach-
geschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber
nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu be-
riicksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebdude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem
Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im We-
sentlichen abhdngig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohn-
flache und ist deshalb wertmindernd zu bericksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene im
Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu beriicksichtigen. Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben.

Baupreisindex

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachter-
ausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fiir das Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Bauindex November 2023 2015=100 160,600 x 100 = 177,300
Bauindex November 2010 2010=100 90,600

Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2015 = 100 160,600
Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2010 = 100 177,300

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Wohnhaus

Bruttogrundflache (BGF): 489,67 m?2
Baujahr: 1966
Gebadudealter: 57 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 1 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 15 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1968
NHK 2010: 605,00 €/m?2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,300
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 1.073,00 €/m?2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,2143

489,67 m2 * 1073 €/m2* 1,0 *0,2143 =
BGF * NHK WE ST * RG * AF =
Zu-/Abschlag fir bauliche Besonderheiten

Garagen
Bruttogrundfldache (BGF):

Baujahr:

Gebiudealter:
Gesamtnutzungsdauer:
Modernisierungspunkte:
modifizierte Restnutzungsdauer:

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

112.600,00 €
vorlaufiger Sachwert
= 0,00 €

112.600,00 €

44,94 m?2
1973
50 Jahre
50 Jahre
0 Punkte
8 Jahre



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Im Wiesengrund 6 Seite 16

modifiziertes Baujahr: 1981
NHK 2010: 485,00 €/m2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,300
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 860,00 €/m?2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,1600
44,94 m2 * 860 €/m2 * 1,0 * 0,16 = 6.200,00 €
BGF * NHK WE ST * RG * AF = vorlaufiger Sachwert
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €

6.200,00 €

6.200,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 118.800,00 €

6.3 vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Uiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§
37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Ber{icksichtigung
einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.
Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem
Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.

Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlage
pauschal 10,0 % vom  Sachwert der baulichen Anlagen =
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 11.900,00 €

6.4 vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert (der marktiiblichen Flache) 200.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 118.800,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 11.900,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 330.700,00 €

6.5 marktangepasster vorldufiger Sachwert
Der vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kostenorientierten Ge-
sichtspunkten 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 objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigne-
ter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Landkreises Ammerland
haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung flir Ein- und Zweifamilienhduser
im Landkreis Ammerland ergeben und sind in der Datenbank 2023 des zustdndigen Gutachter-
ausschusses dargestellt:

Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitraum 01.07.2021 27.07.2023 03.08.2022
Anzahl der Kauffalle 214
Bodenrichtwert 70 €/m2 370 €/m2 200 €/m?2
Standardstufe 1,9 4,0 2,2
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Modifiziertes Baujahr 1963 2020 1982

Restnutzungsdauer 11 Jahre 67 Jahre 31 Jahre
Grundstuicksflache 341 m2 1.200 m?2 735 m?2
Wohnflache 78 m2 200 m?2 137 m?

Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert des Grundstiicks ergibt sich wie folgt:

Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 16. November 2023
Bodenrichtwert 250 €/m?2
Standardstufe 2,00
Gemeinde Bad Zwischenahn Umrechnungskoeffizient 1,05
vorlaufiger Sachwert 330.700,00 €
interpolierter Sachwertfaktor gemaB den verdffentlichen Daten der zustandi-
gen Gutachterausschiisse 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwertfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 331.000,00 €

6.6 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen
Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen
Grundstiicksmerkmalen bereits berticksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen Wertermitt-
lungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigensténdigen Wer-
teinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen besondere Ertragsverhéltnisse,
Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe ist der Wert der selbststéndig nutzbaren
oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu bertick-
sichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zu-
grundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag
erforderlichen Kosten. Die Bauméangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu
beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Gber-
durchschnittliche Bauméangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
Baumangel und Bauschaden
Wesentliche Bauschaden sind nicht bekannt = 0,00 €
bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaltigen Freile-
gung anstehen

sind nicht vorhanden = 0,00 €

Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €
0,00 €
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6.7 Verfahrenswert des Grundstiicks

331.000,00 €
0,00 €
331.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verfahrenswert des Grundstiicks

6.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und auf Grundlage des Sachwertverfah-
rens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert des Grund-
stiicks beriicksichtigt worden.

Somit schatze ich unter Beriicksichtigung des gegenwartigen, ortlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis fir
bebaute Grundstiicke anzugeben, den Verkehrswert der Grundbesitzung am Wertermittlungs-
stichtag nach bestem Wissen und Gewissen auf

330.000,00 €

Edewecht, den 16. November 2023

Sachverstandiger fir die Bewert
unbebauter Grundstiicke)

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 47 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten.Original Uberein.

~ axX iy L

J
....................................... Aennns

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richt-
wertkarte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen <0\
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen (0\

26160 Bad Zwischenahn, Im Wiesengrund 6 geoport
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

([ | Niedersachsen Standardprisentation
) Gemainde  Bad Zwischanahn

Gemarkung: Bad Zwaschenahn Erstelit am 08.06.2023
Flur 46 Flurstick 797 Aktualitst der Daten  03.06.2023
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Wihelm-Geser-Stralle 11 Bahnhofstr 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprédsentation
Erstellt am: 08.06.2023

Aktualitat der Daten: 03.06.2023

Flurstiick 79/7, Flur 46, Gemarkung Bad Zwischenahn

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Bad Zwischenahn
Landkreis Ammeriand

Lage: Im Wiesengrund 6

Flache: 906 m?

Tatsachliche Nutzung: 906 m* Wohnbaufiache (Offen)

Hinweise zum Flurstick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Haaren Wasseracht

Buchungsan, Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 6257

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortiich flr den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstade - Dipl-Ing Arch. u. bv. Sachverstandig
Wilhelm-Geiler-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westarstede 26188 Edewecht
Zeichen:

Be ainar Vesweriung Mir nickiegane oder wirtschaftliche Zwecke oder ainer Offentlichan Wiedargabe sind de
Allgamsinen Geschats- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu bescntan; ggf sind erfordardiche Nutzungsrechts Uber
einen 2usatzich mt der fir dén [nhalt verantwoetlichen Behorde asbzwschielenden Nutzungeverirag 2u eswerben
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,f(ﬂ G AG Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte (ﬁ
Oldenburg-Cloppenburg ;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 08.06.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Im Wiesengrund 6, 26160 Bad Zwischenahn - Ofen
Gemarkung: 1901 (Bad Zwischenahn), Flur: 46, Flurstiick: 79/7

Abbildung nicht mastabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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. . ;
7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201349

Bodenrichtwert: 250 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstiicksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0120212_MFH_W.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kdnnen Sie auch online

tiber diesen QR-Code oder Link einsehen:

m]- s [m
ﬁ'-r.: . -

r

-
L - -

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.164428&Ing=8.14&zoom=15.51&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01
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Umrechnungskoeffizienten fur Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Ausnutzung

Landkreis Ammerland

Umrechnungstabelle: 0120212

Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Ausnutzung

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf WWohnbaugrundstiicke fir die Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird neben der Lage auch von der méglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst.

Das zulassige MafR der baulichen Nutzung ergibt sich entweder durch die Festsetzungen eines
Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der
Eigenart der ndheren Umgebung (Einfligungsgebot).

Der Bodenrichtwert fir Wohnbaugrundsticke fir Mehrfamilienhausbebauung im
freifinanzierten Wohnungsbau betragt durchschnittlich das 1,5-fache des Bodenrichtwertes fiir
die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Art Umrechnungskoeffizient

EFH 1.00
MFH 1.50
Bejspiol
200
Bodenrichtwert:  —--—-—--
W EFH

Umrechnung auf individuelle Grundstlicksausnutzung MFH:

200 €m?* 1,50 = 300 €m*
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< Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
8 GAG Oldenburg-Cloppenburg ‘ﬁ

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemall § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
ibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche aligemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargesteliten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegenlber den Trdgern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieBenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone werden dariiber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!” stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0"(dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto Grundflachen nach DIN 277 ( 1973/ 1987)

achterausschusses

Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den AuBenmaBen
der Gebaudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohnflache

vergleichbar.

Wohnhaus

nicht ausgebautes

Garagen
mittleres

Garage I
Garage II

Wohnhaus
Erdgeschoss
Wohnzimmer
Essdiele
Arbeitszimmer
Eltern

Mutter

Kind 1

Kind 2

Kiliche

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

Berechnung der Bruttogrundfldache

Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.02, Standardstufe 2,0

Baujahr: 1966
Erdgeschoss

Dachgeschoss

Kellergeschoss

Baujahr: 1973

Faktor

Lange

16,360 m *
8,625 m *
8,235 m *
3,190 m *

16,360 m *
8,625 m *

5,945 m *
-2,500 m *
Bruttogrundflache gesamt =

Breite

8,610 m
7,235 m
3,810 m
3,420 m

8,610 m
7,235 m

7,820 m
2,250 m

Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 4,0

Erdgeschoss
Erdgeschoss

3,790 m *
7,000 m *

Bruttogrundflache gesamt =

Ermittlung der Wohnflache
Faktor Lange

6,765 m *
3,760 m *
2,885 m *
4,010 m *
2,510 m *
2,885 m *
0,625 m *

2,385 m *
0,625 m *

2,885 m *
-0,700 m *

Breite

4,810 m
3,635m
3,510 m
4,010 m
4,010 m
3,760 m
1,823 m

5,010 m
1,823 m

3,510 m
0,350 m

Flache

32,54 m2
13,67 m2
10,13 m2
16,08 m2
10,07 m2
10,85 m2

1,14 m2
11,99 m2
11,95 m2

1,14 m2
13,09 m2
10,13 m2

-0,25 m?

9,88 m2

5,800 m
3,280 m

abzigl. 3%

Putz
-0,98 m?
-0,41 m2
-0,30 m2

-0,48 m2
-0,30 m2

-0,36 m2

-0,39 m2

-0,30 m2

Summe

140,86 m2
62,40 m?2
31,38 m2
10,91 m2

140,86 m?
62,40 m2

46,49 m?2
-5,63 m?

489,67 m?2

Flache

31,56 m2
13,26 m2
9,83 m2
15,60 m2
9,77 m2

11,63 m2

12,70 m2

9,58 m?2
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Bad 2,385 m * 2,635 m 6,28 m2 -0,19 m2 6,09 m2
Gaste-WC 1,635 m * 1,010 m 1,65 m2 -0,05 m2 1,60 m2
HWR 2,885 m * 3,635 m 10,49 m2

-1,000m* 2,625 m -2,63 m2
7,86 m2 -0,24 m2 7,62 m2
Diele 3,010 m * 2,510 m 7,56 m2 -0,23 m2 7,33 m2
Garderobe 1,635 m * 1,760 m 2,88 m2 -0,09 m2 2,79 m2
Flur 1,135 m * 6,010 m 6,82 m2 -0,20 m?2 6,62 m2
Vorraum Bad 2,385 m * 1,000 m 2,39 m2 -0,07 m2 2,32 m2
Anbau Flur 2,885 m * 3,135 m 9,04 m2 -0,27 m2 8,77 m2
Anbau Wohnzimmer 5510 m * 3,510 m 19,34 m2 -0,58 m2 18,76 m2
Anbau Abstellraum 2,010 m * 3,510 m 7,06 m2 -0,21 m2 6,85 m2
Wohnflache gesamt= 182,68 m2
Ermittlung der Nutzflache
Faktor Lange Breite Flache abzigl. 3% Flache
Wohnhaus Putz
Kellerge-
schoss
Kellerraum 1 1,885 m * 3,635 m 6,85 m2 -0,21 m2 6,64 m2
Kellerraum 2 2,885 m * 3,510 m 10,13 m2
-0,700m* 0,350 m -0,25 m2
9,88 m2 -0,30 m2 9,58 m2
Kellerraum 3 2,385 m * 5,010 m 11,95 m2
0,885 m * 2,000 m 1,77 m2
13,72 m2 -0,41 m2 13,31 m2
29,53 m?
Garagen
Garage I 5,240 m * 3,510 m 18,39 m2 -0,55 m2 17,84 m2
Garage 11 6,500 m * 5,280 m 34,32 m2 -1,03 m2 33,29 m2
51,13 m?2
Nutzflache gesamt = 80,66 m2
Wohn-/Nutzflache gesamt= 263,34 m2
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Sachwertfaktoren fiir ein EFH

- Landkreis Ammerland -
Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Wertermittiungsstichtag: 01.07.2023 Stichprobe: 214 Kauffalle
Vortiufiger Sechwaert {€k: 330.000 Merkmal l\fin. : Max. Me_dian
Kaufzeitpunkt 01.07.2021 27,07.2023 03.08.2022
Bodenrichtwert [€/m’]: 250 Bodenrichtwert [€/m’] 70 370 200
Standardstufe 19 4 2.2
Standardstufe: 2 Modi, Baujahr 1963 2020 1982
T et e Bad Zwischenshn:.: Restnutzungsdauer 11 67 31
28 - ! Grundsticksfliche [m?] 314 1200 735
Sachwertfaktor 1,00 Wohnflache [m*] 78 200 137
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende vorlaufige Sachwerte und Bodenrichtwerte
1,30

-
= A
o O

o
)
o

0,80

Umrechnungskoeffizient
=

o ;D
o 3
S 3

150,000 € 200.000 € 250.000 € 300,000 € 350,000 € 400.000 € 450,000 € 500,000 € 550,000 € 500.000 € 650,000 €
Bodenrichtwert: M s0€/m* M icoe/m* ™ 200e/m* M 300e/m? W 380 /m?

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Standardstufen

1,08 1,04 : r—— “1,07
1,03 1,00 " 1,06

0,92

0.68 0,69
1.5 2 2.5 3 3,5

o>

Quelle: 2023 Gutachterausschisse fir Grundstdckswerte m Niedersachsen, Datenbases: 01.07.2023, Tag der Veroffentichung: 20.09.2023
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SEITE > GRUNDSTUCKSMARKT W GRUNDSTUCKSMARKTDATEN > 2023 W MITTLEREPREISE > GARTENLANC

Mittlere Kaufpreise von Gartenland in €/m?

. 4

In der nachfolgenden Tabelle sind die von den ortlichen Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte ermittelten mittleren Kaufpreise
aufgefuhrt. Die Preise gelten nur fur Flachen, die nicht als Bauland genutzt werden konnen.

Landkreis Anmerkung Faktor zu BRW

Ammerland Auflenbereich 0,25 3.0 305 95
Orislage 0,33 6,0 175,0 30,0

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Niedersachsen, Stand 01.01.2023, Tag der Veroffentlichung: 01.03.2023
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