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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 66 K 2014/23 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
03.07.2023 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.

1.2 Wertermittlungsstichtag und Qualitdtsstichtag
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: 23.10.2023
Qualitatsstichtag: 23.10.2023

1.3 Verwendungszweck
Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Resthof bebauten Grundstiick in
26655 Westerstede-Howiekerfeld, Dérn Pool 17.

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, Gebdaudeunterlagen wie Lage-
plane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte Be-
rechnungen der Bruttogrundflache, etc.

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

1.6 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 10.08.2022. Anwesend waren: || EGczIzIEIN
I

1.7 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 ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen 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, Gebilihren 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 mdéglicher Schaden als auch in ange-
messener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir 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 Westerstede Blatt 12789 eingetragen,

Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Westerstede 63 154/1 Gebaude- und Freiflache, 17.500 m2
Landwirtschaftsflache, Waldflache
Do6rn Pool 17

In Abteilung II des Grundbuches ,,Lasten und Beschrankungen' bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: ,Umgeschrieben in einen NieBbrauch fUrH geb.
am 29.10.1956. Loéschbar bei Todesnachweis. Wertersatz gemaB § 882 BGB:
150.000,00 EUR. GemaR Bewilligung vom 06.04.2004 (Notar M. Marek, Edewecht,
URNR. 213/04) im gleichen Rang vor Abt. III Nr. 4, 5 und 6 eingetragen am
02.06.2004."

Lfd. Nr. 2: ,Auflassungsvormerkung fir die _
. Gemii Bewilligung vom 25.08.2004 (Notar Michael Scholz, Berlin. URNF. 538/04)
eingetragen am 21.10.2004."

2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Westerstede besteht keine Baulasteintragung zu Las-
ten des Flurstiicks 154/1 der Flur 63 Gemarkung Westerstede.

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

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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2.4

sonstige Rechte und Belastungen

2.5

Anhaltspunkte fiir werterhohende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wert-
relevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes sind nicht bekannt.

Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2014/23 vom 05.07.2023.

a) Mieter oder Pachter konnen vorhanden sein. Der Pachter fiir die baumschulisch genutzte
Flache konnte nicht ermittelt werden.

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

c) Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird, konnte nicht ermittelt werden.

d) Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt werden, vorhan-
den sind, konnte nicht ermittelt werden.

e) Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht ermittelt werden.

f) Ob Baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen, konnte nicht ermittelt
werden.

g) Ein Energieausweis liegt nicht vor.

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.

Hinweis: Die Wertermittlungsobjekte konnte von innen nicht besichtigt werden. Daher wer-
den Annahmen fur die Verkehrswertermittlung durch duBere Inaugenscheinnahme
getroffen.

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zulassige Nutzungsmoglichkeiten

Nach Auskunft der Stadt Westerstede handelt es sich um einen Bereich, der nach § 35 BauGB
(Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen ist. Eine AuBenbereichssatzung (§ 35 (6) BauGB) liegt
nicht vor.

Als AuBenbereich (§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, flir die weder ein Bebauungsplan festge-
setzt ist noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im AuBenbereich sind im Wesentlichen
Bauvorhaben nur unter der Voraussetzung bestimmter so genannter privilegierter Nutzungen
zulassig. Der Katalog privilegierter Bauten nach § 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anla-
gen fir die Land- und Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmelde-
wesens, der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Abwasserwirt-
schaft, Anlagen der Forschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-, Wind- oder
Wasserenergie sowie allgemein Vorhaben, die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die
Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen
Zweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgeflihrt werden sollen.

Fir das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen nur
eingeschrankt zuldssig.

Weitere Erldauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks kénnen nur durch die zustéandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

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

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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3.2

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklun-
gen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor.
Die Landes-, Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsob-
jektes sind aktuell nicht zu erwarten.

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird liber die StraBe ,,Dérn Pool" erschlossen. Das Grundstiick soll
nach Aussage der bei der Besichtigung anwesenden Person Anschliisse an die 6ffentlichen Ver-
sorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Telefon besitzen. Die hauslichen Abwasser wer-
den Uber eine Kleinklaranlage 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 kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Kreisstadt Westerstede liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 23 km nord-
westlich von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 62 km westlich von Bremen, der Landeshaupt-
stadt des gleichnamigen Stadtstaats. Westerstede beherbergt rd. 23.900 Einwohner (Stand:
31.12.2022), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und ibernimmt innerhalb der Pla-
nungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Darlber hinaus verlduft die
Jimme westlich von Westerstede.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 flir Westerstede insgesamt ca. 9.900
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.700 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 1.820 Personen an. Zum vor-
genannten Stichtag wurden 779 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Westerstede wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Dienstleistung & Handwerk mit
Maschinen- und Anlagenbau, Tourismus & Gastronomie sowie der Baumschulwirtschaft ge-

pragt.

GemaB dem Landesamt flr Statistik Niedersachsen wird fiir Westerstede bis zum Jahr 2031
ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Hohe von 9,2 % im Vergleich zum Indexjahr 2021
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis
Ammerland derzeit 4,3 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,7 % und Deutschland: 5,7 %,
Stand: September 2023). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder veroffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 97,4 Punkten fiir den Landkreis Ammerland, welcher nahezu
auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Im Rahmen der Kommu-
nentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Westerstede als stabile Gemeinde in landlicher
Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil flr die Zukunft attestiert.
Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von
insgesamt 400 Rangen. Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt
als gut beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Howiekerfeld', ca. 8,6 km siidlich des Stadt-
zentrums von Westerstede im AuBenbereich. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich tGberwie-
gend durch landwirtschaftlich und wohnlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. In
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einem Umkreis von ca. 2,3 km um das Bewertungsobjekt sind neben einem Lebensmittelmarkt
('Edeka") auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in
der naheren Umgebung gedeckt werden. Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage ins-
gesamt als maBig beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

3.5

Westerstede ist Uiber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zu die-
ser liegt rd. 11 km nordostlich (StraBenentfernung) bei der stadteigenen Anschlussstelle 'Wes-
terstede'. Uber die verkehrenden Busse bestehen weiterfiihrende Verbindungen zum u.a. als
IC(E)-Haltestelle fungierenden Bahnhof Westerstede-Ocholt und somit auch zu relevanten Ver-
kehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets. Die Distanz zum internationalen Verkehrs-
flughafen 'Bremen' als weiterem Uiberregionalem Verkehrsknotenpunkt des éffentlichen Perso-
nenverkehrs betragt rd. 62 km. Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit
eine maBige Verkehrsinfrastruktur vor.

Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GréBe

Das Bewertungsgrundstiick ist 17.500 m2 groB. Es teilt sich auf in 5.127 m2 Gebaude-, Frei-
flache und Gartenland, in 5.716 m2 Grinland, Brachland und Wegeflache und in 6.657 m?2
Baumschulland und Griinland.

3.5.2 Zuschnitt

Das Grundsttick ist uregelmaBig 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, Untergrundverhdltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
fur die bebauten Grundstticksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die Hofflache ist pflastert und die Zufahrt befestigt. Die sonstigen Garten- und Freiflachen
entsprechend ortsiblich angelegt. Eine Flache wird baumschulisch genutzt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen
4.0 Bebauung allgemein

Die Gebaude konnten von innen nicht besichtigt werden. Daher werden fir die Verkehrswer-
termittlung Annahmen in Bezug auf die Gebaudeeigenschaften angenommen.

Wohnhaus:
Bruttogrundfliache (BGF): 649,78 m?2
Baujahr: 1971
Gebiudealter: 52 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre

modifiziertes Baujahr: 1972

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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4.1.1 Nutzung
EG: 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 2 Zimmer, 1 Arbeitszimmer, 1 Kliche, 1 WC, 1 Diele, 1

Flur
DG: 5 Schlafzimmer, 1 Bad, 1 Flur
Wohnflache: ca. 218,08 m?2

4.1.2 Gebdude
Das Wohnhaus wird mit einem Baujahr von ca. 1971 angenommen. Grundlage der Baube-
schreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.1.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: Annahme: massives Mauerwerk mit Verblendsteinschale
Innenmauerwerk: Annahme: massives, verputztes Innenmauerwerk
Decken: Annahme: BWE-Fertigteildecke tiber dem Erdgeschoss
Dach: Annahme: Satteldach mit Dachgauben, Holzkonstruktion, Dacheinde-
ckung mit Dachpfannen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Annahme: Gaszentralheizung und Heizkdrper

Warmwasser: Annahme: Warmwasserbereitung vorhanden

Sanitar -

Installationen: Annahme: baujahrstypische Ausstattung

Elektro -

Installationen: Annahme: baujahrtypische Ausstattung
4.1.5 Ausbau

Fenster: Annahme: Holzfenster mit ISO-Verglasung

Tdren: Annahme: Hauseingangstiiren: Holztiren

Annahme: Innentiren: Holztiren
Bodenbelage: Annahme: baujahrstypische Bodenbeldage
Wande: Annahme: baujahrstypische Wandbelage

4.1.6 Bauzustand
Annahme: Der Bauzustand entspricht einem baujahrstypischen Standard auch in Bezug auf
die Ausstattung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Annahme: Wesentliche Bauschaden sind nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Annahme: Es ist kein wesentlicher Gberdurchschnittlicher baujahrstypischer Modernisierungs-
oder Unterhaltsstau sichtbar.

Anbau:
Bruttogrundflache (BGF): 79,72 m2
Baujahr: 1971
Gebiudealter: 52 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1972

4.2.1 Nutzung
EG:  Speisekammer, Heizungsraum, Vorratsraum, Wirtschaftsraum, Dusche mit Vorraum,

Oltanklagerraum, Fahrradraum, Flur
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4.2.2 Gebdude
Das massive Gebaude wird mit einem Baujahr von 1971 angenommen. Grundlage der Baube-
schreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.2.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: Annahme: massives Mauerwerk mit Verblendsteinschale
Innenmauerwerk: Annahme: massives, verputztes Innenmauerwerk

Dach: Annahme: Flachdach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung mit Dachdich-
tungsbahnen
4.2.4 Technische Ausstattung
Heizung: Annahme: Gaszentralheizung und Heizkdrper
Warmwasser: Annahme: Warmwasserbereitung vorhanden
Sanitar -
Installationen: Annahme: Baujahrstypische Ausstattung
Elektro -
Installationen: Annahme: baujahrtypische Ausstattung
4.2.5 Ausbau
Fenster: Annahme: Holzfenster
Tlren: Annahme: Innentiren: Holztliren
Bodenbelage: Annahme: baujahrstypische Bodenbeldage

4.2.6 Bauzustand
Annahme: Der Bauzustand entspricht einem einfachen bis mittleren Standard auch in Bezug
auf die Ausstattung und Beschaffenheit.

4.2.7 Bauschaden
Annahme: Wesentliche tberdurchschnittliche baujahrstypische Bauschaden waren nicht erkenn-
bar.

4.2.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Annahme: Es ist ein kein wesentlicher Gberdurchschnittlicher baujahrstypischer Unterhaltungs-
stau sichtbar.

Zwischenbau:

Bruttogrundflache (BGF): 159,83 m2
Baujahr: 1971
Gebiudealter: 52 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1993

4.3.1 Nutzung
EG: unbekannte Raumlichkeiten

4.3.2 Gebdude
Der 2-geschossige Zwischenbau stellt sich als massives Gebdude mit Satteldach und Wellas-
bestzementplatteneindeckung dar. Eine nachhaltige Nutzung ist nicht erkennbar. Die baulichen
Anlagen werden gegenwartig noch nicht als abgangig eingestuft. Jedoch ist eine nachhaltige
Nutzung fraglich. Grundlage der Baubeschreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden
Bauunterlagen.
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Stallgebaude:

Bruttogrundflache (BGF): 739,44 m2
mittleres Baujahr: 1965
Gebdudealter: 58 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1993

4.4.1 Nutzung
EG: 1 Stallgebaude fiir Kuh-, Rinder-, Jungvieh- und Schweinehaltung, etc.

4.4.2 Gebdude
Das Stallgebaude wird mit einem Baujahr ab 1958 angenommen. In den Folgejahren 1968,
1971 und spater sind Erweiterungen vorgenommen worden. Grundlage der Baubeschreibung
sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.4.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: Annahme: Massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale, Giebel-
dreiecke mit Holz- und Asbestzementwellplatten verkleidet, innen Holz-

stlitzenkonstruktion
Dach: Annahme: Satteldach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Wellasbest-
zementplatten
4.4.4 Technische Ausstattung
Elektro -
Installationen: Annahme: nutzungsgerechte Ausstattung
4.4.5 Ausbau
Tore: Annahme: Holztore
Fenster: Annahme: Stallfenster
Bodenbelage: Annahme: nutzungsgerechte Ausstattung

4.4.6 Bauzustand
Eine nachhaltige Gebdudenutzung ist in dem gegenwartigen Zustand nicht mehr zu erwarten.
In der landwirtschaftlichen Tierhaltung sind gegenwartig und auch zukiinftig Spezialisierungen
zu erwarten. Diese Anforderungen koénnen die vorhandenen baulichen Anlagen nicht mehr
erfullen. Das Gebdude ist jedoch noch nicht vollsténdig als abgangig zu betrachten.

4.4.7 Bauschaden
Wesentliche iberdurchschnittliche baujahrstypische Bauschdaden waren nicht erkennbar.

4.4.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Es ist kein wesentlicher tUberdurchschnittlicher baujahrstypischer Unterhaltungsstau sichtbar.

Remise:
Bruttogrundflache (BGF): 70,56 m2
Baujahr: 1958
Gebdudealter: 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre

modifiziertes Baujahr: 1993
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4.5.1 Nutzung

EG: 1 Remise

4.5.2 Gebaude

Das Remisengebdude besteht aus einer Holzkonstruktion mit Holzverkleidung. Das Dach ist
mit Wellasbestzementplatten eingedeckt. Dieses Gebaude wird als abgangig klassifiziert.
Grundlage der Baubeschreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

Doppelgarage:
Bruttogrundflache (BGF): 36,00 m2
Baujahr: 1968
Gebdudealter: 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 55 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1968

4.6.1 Nutzung

EG: 2 Garagen

4.6.2 Gebadude

4.7

Das Garagengebaude ist in massiver Bauweise mit einem Pultdach errichtet worden. Es fehlen
die Tore. Der Bauzustand ist als abgangig zu einzustufen. Grundlage der Baubeschreibung
sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

Gesamteindruck

Die baulichen Anlagen sind gegenwartig in ihrer Ausstattung und Beschaffenheit in einem
altersgemaBen nachteiligen Zustand. Teilweise sind die baulichen Anlagen in dem gegenwar-
tigen Zustand nicht mehr nachhaltig nutzbar sowie teilweise abgangig. Die Drittverwendbarkeit
fur das Wohnhaus mit Anbau ist noch 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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den Eigenschaften oder
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware. "

Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14. Juli
2021 (BGBI. I. S. 3634) in der zurzeit gultigen 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.
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Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uber-
einstimmende Grundstlicksmerkmale (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 regelmdBig in folgende Rei-

henfolgen zu bertcksichtigen:

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde 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 berticksichtigt wurden, sind sie durch markttbliche Zu- oder
Abschldage 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten,
zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verdauBert wurden. Derartige Ob-
jekte werden im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage direkter Marktinformatio-
nen gehandelt.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Sach-
wertfaktoren im Grundstlicksmarktbericht zur Verfligung. Die ggf. zur Berlicksichtigung
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5.2,

abweichender Grundstticksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten
bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte vom 01.01.2023 weist flir Wohnbaugrundstticke im AuBenbereich und einer
GrundstlicksgroBe von 1.500 m2 einen Wert von 55,00 €/m2 aus. Dieser Wert gilt fiir ein
Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr an-
fallen.

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird neben der Lage auch von der mdglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst. Das zuldssige MaB3 der baulichen Nutzung ergibt
sich entweder durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils hach der Eigenart der ndheren Umgebung (Einfligungs-
gebot).

Gartenland wird gemaB der Datenauskunft der ortlichen Gutachterausschiisse im AuBenbe-
reich im Ammerland mit 3,0 bis 30,50 €/m2 im Median mit 9,50 €/m2 angegeben. Das ent-
spricht im Median 25 % des jeweiligen Bodenrichtwertes.

Der Bodenwert von Hofstellen von landwirtschaftlichen Betrieben im Ammerland werden vom
Gutachterausschuss mit 10,00 €/m2 bis 14,00 €/m2 im Mittel 12,00 €/m2 angegeben.

Die Richtwertkarte vom 01.01.2023 weist fir Griinlandflachen auf Moorboden einen Richtwert
von 2,60 €/m?2 aus, fir Grinlandflachen auf Sand-/Moorboden einen Wert von 3,20 €/m?2
und fiir Ackerlandflachen auf Sandboden einen Wert von 5,10 €/m2,

Geringstland und Brachlandflachen werden nach Angaben des Gutachterausschusses bei Ver-
kdufen zwischen 2019 bis 2022 mit Preisen zwischen 0,50 bis 2,61 im Mittel mit 0,89 €/m?2
angegeben.

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 GrundstiicksgroBe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Anpassung des
vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweili-
gen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objekt-
spezifisch angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwer-
ten 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 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-
gefuhrt:
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6.1

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

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:

Brutto-Grundflache (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 (einschlieBlich 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, Wirtschaftsgebdude 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. flir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung, Gartenanlage, ein-
fache Nebengebdude sonstiger Anlagen (iblich sind 5.000 € bis 20.000 €. Fiir Wochenendhduser
sind 4.000 € bis 15.000 € blich

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

Obijektspezifisch angepasster Bodenwert

6.2

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 der UbergréBe gegeben.

Nach sorgfaltiger Abwagung der Bodenwerte aus der Richtwertkarte belduft sich der Quadrat-
meterpreis fur das bebaute 1.500 m2 groBe Bewertungsgrundstiick auf 55,00 €/m2 einschl.
ErschlieBungskosten. Die zusatzliche bebaute Hofraumflache mit Gartenland wird mit 10,00
€/m2 angesetzt. Die Ubrige Teilfldche wird im Anschluss unter ,6.6 besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale®™ beriicksichtigt.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert flr die bebaute Grundstlcksflache mit Gartenland
ergibt sich somit wie folgt:

1.) Teilflache des Flurstiicks 154/1 der Flur 63 Gemarkung Westerstede, Wohnbauflache

1.500,00 m2 * 55,00 €/m2 = 82.500,00 €
2.) Teilflache des Flurstiicks 154/1 der Flur 63 Gemarkung Westerstede, zusatzliche Hofraumflache
und Gartenland

3.627,00 m2 * 10,00 €/m2 = 36.300,00 €
5.127,00 m2 118.800,00 €

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 Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen er-
geben wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
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zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, 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 Verfiigung stehenden Sachwertfaktoren die
Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgréBe 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 Gebdudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die {iblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordlichen
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-Grundflache

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. Fiir 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. liber abgehdngten Decken.

Bertiicksichtigung 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 gewdéhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Die in der Gebdaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten
zum Basisjahr der NHK ber(cksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drempel) bzw. Dach-
geschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber
nur Hohen zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu be-
ricksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebaude 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 abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohn-
flache und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. 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.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zusténdigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachter-
ausschuss festgelegte Regionalfaktor betrdgt 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
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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 August 2023 2015=100 160,600 x 100 = 177,900
Bauindex August 2010 2010=100 90,300

Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2015 = 100 160,600
Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2010 = 100 177,900

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Wohnhaus

Bruttogrundflache (BGF):

Baujahr:

Gebdudealter:
Gesamtnutzungsdauer:
Modernisierungspunkte:
modifizierte Restnutzungsdauer:
modifiziertes Baujahr:

NHK 2010:

Baupreisindex am WE-Stichtag:

NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST):
Regionalfaktor (RG):
Alterswertminderungsfaktor (AF):
649,78 m2 * 1290 €/m2 * 1,0 *0,2714 =
BGF * NHK WE ST * RG * AF =
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten

Anbau

Bruttogrundfldache (BGF):

Baujahr:

Gebdudealter:
Gesamtnutzungsdauer:
Modernisierungspunkte:
modifizierte Restnutzungsdauer:
modifiziertes Baujahr:

NHK 2010:

Baupreisindex am WE-Stichtag:
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST):
Regionalfaktor (RG):
Alterswertminderungsfaktor (AF):
79,72 m2 * 1823 €/m2 * 1,0 *0,2714 =
BGF * NHK WE ST * RG * AF =

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

649,78 m2
1971
52 Jahre
70 Jahre
0 Punkte
19 Jahre
1972
725,00 €/m?2
177,900
1.290,00 €/m2
1,0
0,2714
227.500,00 €
vorlaufiger Sachwert
= 0,00 €

227.500,00 €

79,72 m2
1971
52 Jahre
70 Jahre
0 Punkte
19 Jahre
1972
1.025,00 €/m2
177,900
1.823,00 €/m2
1,0
0,2714
39.400,00 €
vorlaufiger Sachwert

227.500,00 €
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Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €
39.400,00 €
39.400,00 €
Zwischenbau
Bruttogrundflache (BGF): 159,83 m?2
Baujahr: 1971
Gebdudealter: 52 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1993
NHK 2010: 870,00 €/m2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,900
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 1.548,00 €/m?2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,0000
159,83 m2 * 1548 €/m2 * 1,0 *0 = 0,00 €
BGF * NHK WE ST * RG * AF = vorlaufiger Sachwert
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €
0,00 €
0,00€
Stallgebaude
Bruttogrundflache (BGF): 739,44 m2
mittleres Baujahr: 1965
Gebdudealter: 58 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1993
NHK 2010: 290,00 €/m?2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,900
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 516,00 €/m?2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,0000
739,44 m2 * 516 €/m2* 1,0 *0 = 0,00 €
BGF * NHK WE ST * RG * AF = vorlaufiger Sachwert
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €
0,00 €
0,00 €
Remise
Bruttogrundflache (BGF): 70,56 m2
Baujahr: 1958
Gebiudealter: 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1993
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NHK 2010: 245,00 €/m?2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,900
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 436,00 €/m2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,0000
70,56 m2 * 436 €/m2* 1,0 *0= 0,00 €
BGF * NHK WE ST * RG * AF = vorlaufiger Sachwert
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €
0,00 €
0,00€
Doppelgarage
Bruttogrundflache (BGF): 36,00 m2
Baujahr: 1968
Gebaudealter: 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 55 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 0 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1968
NHK 2010: 485,00 €/m2
Baupreisindex am WE-Stichtag: 177,900
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST): 863,00 €/m2
Regionalfaktor (RG): 1,0
Alterswertminderungsfaktor (AF): 0,0000
36 m2*863€m2* 1,0 *0= 0,00 €
BGF * NHK WE ST * RG * AF = vorlaufiger Sachwert
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten = 0,00 €
0,00 €
0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 266.900,00 €

6.3

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

6.4

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebdudeart Gblichen 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 Berticksichtigung
einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.
Zu den baulichen AuBenanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem
Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.

Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlage

pauschal 5,0 % vom

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert (der marktiiblichen Flache)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Anlagen =
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

13.300,00 €

82.500,00 €
266.900,00 €
13.300,00 €

362.700,00 €
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6.5 marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert
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 Wertverhdltnisse 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 vorldufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).
Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Landkreises Ammerland
haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Ammerland ergeben und sind in der Datenbank 2023 des zustandigen Gutachter-
ausschusses dargestellt:
Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitraum 01.07.2021 27.07.2023 03.08.2022
Anzahl der Kauffdlle 214
Bodenrichtwert 70 €/m2 370 €/m2 200 €/m?2
Standardstufe 1,9 4,0 2,2
Modifiziertes Baujahr 1963 2020 1982
Restnutzungsdauer 11 Jahre 67 Jahre 31 Jahre
Grundstiicksflache 314 m2 1.200 m?2 735 m2
Wohnflache 78 m2 200 m2 137 m2
Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert des Grundstiicks ergibt sich wie folgt:
Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 23. Oktober 2023
Bodenrichtwert 55 €/m?2
Standardstufe 2,00
Gemeinde Westerstede Umrechnungskoeffizient 1,03
vorlaufiger Sachwert 362.700,00 €
interpolierter Sachwertfaktor 0,82
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert 297.000,00 €
6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen
Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen
Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. 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 eigenstindigen Wer-
teinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie
durch marktubliche Zu- oder Abschldge gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere Ertragsverhaltnisse,
Bauméngel 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 Grundstiicksmerkmal zu beriick-
sichtigen (§ 41 ImmoWertV).

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Die Wertminderung aufgrund von Baumdngeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zu-
grundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag
erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschdden sind in der Gebdudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu
beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur lber-
durchschnittliche Baumdngel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen:
Baumangel und Bauschaden
Die baujahrstypischen Bauschdden an den Gebduden werden nicht
besonders erfasst. = 0,00 €

bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaltigen Freile-

gung anstehen
Die Doppelgarage und die Wagenremise sind abgéngig. = -5.000,00 €

Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt = 0,00 €

erhebliche Uberschreitung der Grundstiicksfliche, eigenstindige Grundstiicksflichen
Fir die eigenstdandigen Grundstiicksflachen wie die Baumschulflache und die Griinland-/Brachfldchen
ergeben sich folgende objektspezifische angepasste Bodenwerte:

1.) Teilflache des Flurstiicks 154/1 der Flur 63 Gemarkung Westerstede, Ackerland, Baumschulland
auf Sandboden

6.657,00 m2 * 510 €/m2 = 34.000,00 €
2.) Teilflache des Flurstiicks 154/1 der Flur 63 Gemarkung Westerstede, Griinland und Geringstland
auf Sandboden

5.716,00 m2 * 2,50 €/m2 = 14.000,00 €
12.373,00 m2 +48.000,00 €
Gesamt = +43.000,00 €

6.7 Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert = 297.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = + 43.000,00 €
Verfahrenswert des Grundstiicks 340.000,00 €

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 Sachwert des Grundstiicks
berlicksichtigt worden.

Somit schatze ich unter Berlcksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen 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

340.000,00 €
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6.9 Bewertung des Rechts in Abteilung II des Grundbuchs
Grundbuch 12789 von Westerstede Abteilung II ,Lasten und Beschrankungen® Ifd. Nr. 1:

Wert eines NieBbrauchrechts fiir die Berechtigte
Das NieBbrauchrecht fiir die Berechtigte, geb. am 29.10.1956 wird wie folgt ermittelt:
jahrlich nachhaltig erzielbare Miet- und Pachteinnahmen =

Einfamilienhaus 218,08 m2 * 5,00 €/m2 * 12 Monate = 13.100,00 €

Ubrige bauliche Anlagen = 0,00 €

Pachtflache Baumschulland 0,6657 ha * 700 €/ha und Jahr = 470,00 €
13.570,00 €

Liegenschaftszinssatz fiir gemischt genutztes Grundstiick = 5,0 %

Leibrentenbarwertfaktor fir eine 67 jahrige Frau bei einem Zins-

satz von 5 % = 11,974

Die Berechtigte tragt samtliche Bewirtschaftungskosten.

jahrlicher Vorteil aus

Miet- und Pachtertrag = 13.570,00 €
jahrlicher Nachteil aus

Tragung sonstiger Kosten und Lasten (hier Bewirtschaftungskos-

ten, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten) = -2.800,00 €
Summe = 10.770,00 €
10770 € * 11,974 = 129.000,00 €

Summe * Leibrentenbarwertfaktor = Wert des NieBbrauchsrechts flir die Berechtigte

Wert des NieBbrauchs fiir die Berechtigte = 129.000,00 €

Edewecht, den 23. Oktober 2023

Sachverstandiger flir die Bewert
unbebauter Grundstticke)

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 57 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original Gberein.

/ > r AT >
ot IS aX Ay L

Fred Baxmeyer

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertqutachten uUber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Dérn Pool 17 Seite 23

7 Ubersichtsplan, Luftbilder, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, Richtwertkar-

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen @
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen <'\

26655 Westerstede, Dorn Pool 17 geoport
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen <5‘
26655 Westerstede, Dérn Pool 17

geoport
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprdsentation
Erstellt am: 07.07.2023

Aktualitat der Daten: 01.07.2023

Flurstiick 154/1, Flur 63, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt
Landkreis Ammeriand

Lage: D&ém Pool 17

Flache: 17 500 m?

Tatsachliche Nutzung: 5 127 m* Gebaude- und Freifiiche Land- und Forstwirtschaft (Offen)
6 657 m* Grunland

2 971 m?* Nadelholz
2 745 m?® Nadelholz

Hinweise zum Flurstick: Deichgebiet
Ausfiihrende Stelle: Leda-Jumme-Verband

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeridnder Wasseracht

Buchungsarn. Grundstiick
Buchung: Amtsgerncht Westerstede
Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchbiatt 12789
Laufende Nummer G001

Seite 1 von 1
Verantwortiich fir den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl-Ing Arch. u. 8bv. Sachwerstandig
Wiheim-Geiler-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westarstede 26188 Edewecht
Zeichen:

Be ginar Verwerung ir nichieigane odar wirtschaftliche Zwecke oder ainer dffentlichan Wiadargabe sind de
Allgamsanen Geschafts- und Nuzungsbedingungen (AGNE) zu bescntan; ggf snd erfordadiche Nutzungsrechts Uber
enen zusatzhch mt der fr den Inhall verantwoctlichen Behdrde asbzuschielenden Nutzungeverirag 2u eswerben
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/¢ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (R
Oldenburg-Cloppenburg ;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.10.2023)

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

Adresse: Dorn Pool 17, 26655 Westerstede - Howiekerfeld
Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur: 63, Flurstick: 154/1

R

Nt
w

7

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

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01200201

Bodenrichtwert: 55 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Aullenbereich)
Grundstucksflache: 1.500 m?

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kénnen Sie auch online liber diesen QR-Code oder Link

einsehen;
J— W nl
L oy
=
L]
'
-
L]
]

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.18548&Inq=7.87958z00m=14.61&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01

Seite 2 von 3
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‘{(‘ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.10.2023)

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

Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Dérn Pool 17, 26655 Westerstede - Howiekerfeld
Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur; 63, Flurstuck: 154/1

.'"
'\

2,50

U007 \ Westerstets s
\ g -/ ) = \‘

0’80
/3,80 : g‘gg
8,00 : -
' 3,30 ¥
5,80 :

? . 080/ Sy
A SRR ) o
X » Pl ¥

Abbildung nicht mallstabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Pz G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01207902

Bodenrichtwert: 0,75 €/m?

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

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Bodenrichtwertzone: 01209203

Bodenrichtwert: 2,60 €/m?

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

Bodenart: Moor

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Bodenrichtwertzone: 01209202

Bodenrichtwert: 3,20 €/m?

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

Bodenart: Sand, Moor

Vercffentlicht am: 01.03.2023

Bodenrichtwertzone: 01208201

Bodenrichtwert: 5,10 €/m?

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

Bodenart: Sand

Veraffentlicht am; 01.03.2023

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kdnnen Sie auch online tiber diesen QR-Code oder Link

einsehen:

(] PR = =
. .

b . L3 #
. JI

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.18548&Ing=7.87958zoom=11.36&teilmarkt=Land-
+und+forstwirtschaftliche+Fl%C3%A4chen&stichtag=2023-01-01

Seite 2von 3
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wa Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ,
. GAG Oldenburg-Cloppenburg H

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 Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
tibereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundsticks mit den dargesteliten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermitteit 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 bertcksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber 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 dargestelit. Im anschlieRenden 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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Grundlage der Lageskizze ist die Liegenschaftskarte des LGLN
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9 Fotos

- Siidostansicht Wohnhaus mit Anbau -

- Ostansicht Wohnhaus mit Anbau -
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- Nordostansicht Wohnhaus mit Anbau -

- Westansicht Wohnhaus mit Anbau -
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- Westansicht Wohnhaus mit Anbau und Zwischenbau -

- Slidwestansicht Wohnhaus mit Anbau -
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- Sidwestansicht Stallgebaude -

- Westansicht Stallgebdude -
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- Nordansicht Zwischenbau und Stallgebaude -

- Nordwestansicht Zwischenbau -
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- Nordansicht Garten -

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertqutachten uUber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Dérn Pool 17 Seite 50

PR, FC -

- '\l/'\léstén'sicht D

f)’pe_lgarge -

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertqutachten uUber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Dérn Pool 17 Seite 51

- Nordostansicht Baumschulland -
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- Ostansicht Brachland -

- Siidwestansicht Vordergrundsttick -
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- Sidwestansicht Zufahrt auf Vordergrundstiic

1

- Siidwestansicht Vordergrundsttick -
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen nach DIN 277 (1973/1987)

sowie der Wohn- und Nutzflaichen, Marktdaten des Sachwertfaktors vom zustan-

digen Gutachterausschuss
Grundlage der Berechnung sind Bauplane und die Lageskizze. Die Bruttogrundflache wird nach
den AuBenmaBen der Gebdudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit
der Wohnflache vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldche
Faktor Lange Breite Summe

Wohnhaus

Anbau

Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.01, Standardstufe 2,0
Baujahr: 1971

Erdgeschoss 10,750 m * 14,930 m 160,50 m?2
Dachgeschoss 10,750 m * 14,930 m 160,50 m2
14,190 m * 8,440 m 119,76 m?2

6,435 m * 6,935 m 44,63 m?2

Kellergeschoss 14,190 m * 8,440 m 119,76 m2
6,435 m * 6,935 m 44,63 m?2

649,78 m?

Baujahr: 1971
Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.23, Standardstufe 2,0

Erdgeschoss 5,215 m * 10,090 m 52,62 m2
4,905 m * 5,010 m 24,57 m2

0,550 m * 4,605 m 2,53 m2

79,72 m2

Zwischenbau

Baujahr: 1971
Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.33, Standardstufe 2,0

Erdgeschoss+ 2% 4,860 m * 4,915 m 47,77 m2
Obergeschoss 2 * 5,050 m * 11,095 m 112,06 m?
159,83 m2

Stallgebaude
mittleres Baujahr: 1965 Baujahre: 1958, 1968, 1971

Junngvieh-/Milchviehstidlle ohne Melkstand, Gebaudeart 18.2.2, Standard-
stufe 3,0

Erdgeschoss 20,850 m * 24,710 m 515,20 m2
9,075 m * 24,710 m 224,24 m2
7 m2
Remise
Baujahr: 1958
Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 3,0
Erdgeschoss 4,500 m * 15,680 m 70,56 m2
Doppelgarage

Baujahr: 1968
Garage, Gebdaudeart 14.1, Standardstufe 4,0
Erdgeschoss 6,000 m * 6,000 m 36,00 m2

Bruttogrundflache gesamt = 1.735,33 m?2
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Ermittlung der Wohnfldche

Faktor Lange Breite Flache  abziigl. 3% Flache
Wohnhaus Putz
Erdgeschoss
Wohnzimmer 6,010 m * 4,510 m 27,11 m2  -0,81 m2 26,30 m2
Esszimmer 4,010 m * 4,510 m 18,09 m2  -0,54 m2 17,55 m2
Altenteil 1 4,010 m * 4,510 m 18,09 m2  -0,54 m2 17,55 m2
Altenteil 2 2,760 m * 4,885 m 13,48 m2  -0,40 m2 13,08 m2
Kiiche 4,010 m * 4,885 m 19,59 m2
-0,375m * 1,180 m -0,44 m2
19,15 m2  -0,57 m2 18,58 m2
Arbeitszimmer 3,135 m * 3,510 m 11,00 m2  -0,33 m2 10,67 m2
WC 0,885 m * 2,010 m 1,78 m2  -0,05 m2 1,73 m2
Diele und Flur 3,010 m * 4,510 m 13,58 m2

1,260 m * 3,250 m 4,10 m2
-1,000 m* 2,000 m -2,00 m2
-1,000m* 2,125 m -2,13 m2
13,55 m2  -0,41 m2 13,14 m2
11 m2

Dachgeschoss
Zimmer 1 3,820 m * 3,260 m 12,45 m2

1/2* 3,820 m * 1,000 m 1,91 m2
-1,260m*  1,135m -1,43 m?

1293 m2  -0,39 m2 12,54 m2
Zimmer 2 4,070 m * 2,885 m 11,74 m2
1/2* 4,070 m * 1,000 m 2,04 m2

13,78 m2  -0,41 m2 13,37 m2

Eltern 6,010 m * 4,135 m 24,85 m2  -0,75 m2 24,10 m2
Zimmer 3 4,040 m * 2,885 m 11,66 m2
1/2* 4,010 m * 1,000 m 2,01 m2

13,67 m2 -0,41 m2 13,26 m2
Zimmer 4 4,010 m * 3,135 m 12,57 m2

1,375 m * 2,635 m 3,62 m2
-0,375 m * 1,180 m -0,44 m2
-1/2* 0,375m * 1,760 m -0,33 m?
15,42 m2  -0,46 m2 14,96 m2
Bad 3,135 m * 1,760 m 5,52 m2
1/2* 2,135m * 1,000 m 1,07 m2
1,000 m * 1,375 m 1,38 m2
7,97 m2  -0,24 m2 7,73 m2
Flur 3,010 m * 3,260 m 9,81 m2
1,260 m * 4,750 m 5,99 m2
1,000 m * 1,135 m 1,14 m2
-1,000 m* 3,000 m -3,00 m2

13,94m2  -042m2 1352 m2
99,48 m?
Wohnfliche gesamt= 218,08 m?
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Ermittlung der Nutzflache

Faktor Lange Breite Flache  abziigl. 3% Flache
Anbau Putz
Erdgeschoss
Speisekammer 1,260 m * 2,385 m 3,01m2z  -0,09 m2 2,92 m2
Heizungsraum 1,260 m * 2,385 m 3,01 m2 -0,09 m2 2,92 m2
Vorratsraum 2,695 m * 2,385 m 6,43 m2 -0,19 m2 6,24 m?2
Wirtschaftsraum 3,135 m * 4,885 m 15,31 m2  -0,46 m2 14,85 m2
Dusche mit Vorraum 1,260 m * 3,510 m 442 m2  -0,13 m2 4,29 m2
Oltanklagerraum 2,260 m * 3,065 m 6,93 m2  -0,21 m2 6,72 m2
Fahrradraum 2,635 m * 3,065 m 8,08 m2  -0,24 m2 7,84 m2
Flur 1,260 m * 8,675 m 10,93 m2  -0,33 m2 10,60 m2
56,38 m?
Nutzflache gesamt = 56,38 m2
Wohn-/Nutzflache gesamt= 274,46 m?2
Sachwertfaktoren fiir ein EFH
- Landkreis Ammeriand -
Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobendbersicht
Wertar mitungssticitag: D1.07.2023 Stichprobe: 214 Kaufille
Verlutger Sachwen €2 163.000) Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitpunkt 11.07.2021 02,2023 031.08 4
Bodenrichower §¢/m'}: 55 Bodenrichtwert 1€/m?] 170
Standargstufe 2,2
Standaedstute: 2 Modi Baujahre 1963 2020 1982
Westerstede [1.031 Restnutzungsdauer 11 67
Gemainds [Umschruegybonfiatens | We tede [1,03) G’Il"‘d’ﬂuﬁﬂ”.‘-’h?|"1"1 114 1200
Sachwertiaktor: 042 Wohnflache [m?d)

Die Dragramme beziehen sich auf ein Normobjokt
Vom Normobjekt abweichends Merkmoke bewirken folgends Anderungen der Sachwertfaktaren

Umrechnungskoeffizienten flr abweichende vorliutige Sachwerte und Bodenrichtwerte

Umtechnungskoetfizient

150000 € 200000 € 2S N0 € 300000 € 3ISO.0NE€ 400.000 € ASO000 £ SO0 € 550.000 € B00.000 € 650.000 €

ocenricmwerr: M soe/m' T 100 €/ 20/ M 300 e/m? 380 €/m?

Umrechnungskoetfizienten fur abweichende Standardstufen

1,08 1,04 107
1,03 1.00 1,06

Unrechnungskosizisnt

0,68 0.69

1.5 e &5 3 35
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