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1

Allgemeines

1.1

Auftraggeber

1.2

Herr Rechtsanwalt
, hat mich, den unterzeichnenden Architekten Fred Baxmeyer,

geschaftsansassig in 26188 Edewecht, BahnhofstraBe 1, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger flir die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstiicke beauftragt, ein Verkehrswertgutachten liber die nachstehend naher 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: 01.11.2023
Qualitatsstichtag: 01.11.2023

Verwendungszweck

1.4

Das Verkehrswertiutachten wird im Rahmen eines Grundstiicksverkaufs [ GcNN

erstellt.

Objektbezeichnung

Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein Wohnungseigentum Nr. 5 und 6 im Dach-
geschoss sowie um Teileigentumsobjekte der Tiefgaragenstellplatze Nr. 16 und 17 im Keller-
geschoss des Mehrfamilienhauses und einem Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Stell-
platz Nr. 18 in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45.

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 Flurstlicksnachweis, Gebdaudeunterlagen 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 iber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-
nungsbehorde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

Ortsbesichtigung

1.7

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 23.08.2023. Anwesend waren: || I Herr Fred
Baxmeyer.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Be-
sichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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1.8

Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Baustoffprifun-
gen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. 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 Vermutun-
gen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften
des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-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 ungepriift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebilihren usw., die méglicherweise 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 Héhe 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 tibernehmen.

Vertragliche Grundlagen

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

2 Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Wohnungsgrundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 20803 einge-
tragen,
Ifd.Nr. 1: "172,633/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Bad Zwischenahn 26 145/2 Gebaude- und Freiflache, 989 m2
Auf dem Winkel 43,45
Bad Zwischenahn 26 143/3 Gebaude- und Freiflache, 770 m2

Auf dem Winkel 43,45

verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnungen Nr. 05 und 06 des Aufteilungsplanes.
Es bestehen Sondernutzungsrechte. Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrénkt. Die Miteigen-
tumsanteile sind eingetragen in den Bldttern 20799 bis 20826. Gemdal3 Bewilligungen vom
28.08.2008 und 27.11.2008 (URNr. 191/08 und 273/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Blatt 17660 eingetragen am 16.02.2009."
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Es besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Treppenpodest vor der Wohnung Nr. 05/06 im
Dachgeschoss. Gemal3 Bewilligung vom 21.04.2009 (URNr. 102/2009, Notarin Droste, Bad
zZwischenahn) eingetragen am 25.05.20089.

Der Gegenstand des Sondereigentums ist beziiglich der Kellerrdume gedndert. Gemal3 Bewil-
ligung vom 09.11.2009 (URNr. 342/2009, Notarin Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am
13.01.2010. Das Sondereigentum besteht an den Kellerrdumen Nr. 05 und 06 (neu). Berichti-
gend eingetragen am 22.02.2010.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 18 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20803 zugeordnet worden. Gemél3 Bewilligung vom 04.10.2010 (URNr. 378/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 03.11.2010.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 20 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20799 zugeordnet worden. Gemal Bewilligung vom 21.07.2010 (URNr. 276/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 07.02.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 21 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20805 zugeordnet worden. Gemdal3 Bewilligung vom 25.03.2011 (URNr. 95/2011, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 19.07.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 19 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20809 zugeordnet worden. Gemél3 Bewilligung vom 12.04.2010 (URNr. 121/2010, Notarin
Droste, Bad zZwischenahn) eingetragen am 30.04.2010 zu Blatt 20809 und ergdnzend hier
vermerkt am 19.07.2011."

Eingetragener Eigentimer: |G

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrankungen" bestehen folgende wertrele-

vanten Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: ,Grunddienstbarkeit (Uberwegungs-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir die
jeweiligen Eigentimer Blatt 19485, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flursttick 143/4 Flur
26) und Blatt 9226, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstiick 145/1 Flur 26) als Ge-
samtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaB Bewilligungen vom 11.08.2008, 29.
10.2008 und 06.11.2008 (URNr. 177/08, 248/08, 254/08, Notarin Droste, Bad Zwi-
schenahn) unter Ausnutzung des Rangvorbehalts im Rang vor Abt. III Nr. 1, im
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt und eingetragen am 24.11.2008.
Infolge Bildung von Wohnungs- und Teileigentum tbertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."

Lfd. Nr. 2: ,Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir die jeweiligen Eigen-
timer Blatt 19062, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 146/1 Flur 26), Blatt
13417, Bestandsverzeichnis Nr. 4 (Flurstlick 146/2 Flur 26), Blatt 9226, Bestands-
verzeichnis Nr. 1 (Flurstiick 145/1 Flur 26) und Blatt 19485, Bestandsverzeichnis
Nr. 1 (Flurstlick 143/4 Flur 26) als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaBi
Bewilligung vom 10.12. 2008 (URNr. 278/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
im Blatt des herrschenden Grundstticks vermerkt und eingetragen am 15.01.2009.
Infolge Bildung von Wohnungs - und Teileigentum tbertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."
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Die Grundbesitzung steht im Teileigentumsgrundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 20825 ein-

getragen,
Ifd.Nr. 1: "1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Bad Zwischenahn 26 145/2 Gebaude- und Freiflache, 989 m?2
Auf dem Winkel 43,45
Bad Zwischenahn 26 143/3 Gebdude- und Freiflache, 770 m2

Auf dem Winkel 43,45

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 16 des Aufteilungspla-
nes. Es bestehen Sondernutzungsrechte. Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Die Mit-
elgentumsanteile sind eingetragen in den Blattern 20799 bis 20826. Gemal3 Bewilligungen vom
28.08.2008 und 27.11.2008 (URNr. 191/08 und 273/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Blatt 17660 eingetragen am 16.02.2009."

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Treppenpodest vor der Wohnung Nr. 05/06 im
Dachgeschoss. GemalB Bewilligung vom 21.04.2009 (URNr. 102/2009, Notarin Droste, Bad
zZwischenahn) eingetragen am 25.05.20089.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 18 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20803 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 04.10.2010 (URNr. 378/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 03.11.2010.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 20 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20799 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 21.07.2010 (URNr. 276/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 07.02.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 21 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20805 zugeordnet worden. Gemdél3 Bewilligung vom 25.03.2011 (URNr. 95/2011, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 19.07.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 19 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20809 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 12.04.2010 (URNr. 121/2010, Notarin
Droste, Bad zZwischenahn) eingetragen am 30.04.2010 zu Blatt 20809 und ergénzend hier
vermerkt am 19.07.2011."

Eingetragener Eigentimer: |

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrankungen" bestehen folgende wertrele-

vanten Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: ,Grunddienstbarkeit (Uberwegungs-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir die
jeweiligen Eigentiimer Blatt 19485, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 143/4 Flur
26) und Blatt 9226, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 145/1 Flur 26) als Ge-
samtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaB Bewilligungen vom 11.08.2008, 29.
10.2008 und 06.11.2008 (URNr. 177/08, 248/08, 254/08, Notarin Droste, Bad Zwi-
schenahn) unter Ausnutzung des Rangvorbehalts im Rang vor Abt. III Nr. 1, im
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt und eingetragen am 24.11.2008.
Infolge Bildung von Wohnungs- und Teileigentum Ubertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."

Lfd. Nr. 2: ,Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir die jeweiligen Eigen-
timer Blatt 19062, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstiick 146/1 Flur 26), Blatt
13417, Bestandsverzeichnis Nr. 4 (Flurstiick 146/2 Flur 26), Blatt 9226, Bestands-
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verzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 145/1 Flur 26) und Blatt 19485, Bestandsverzeichnis
Nr. 1 (Flurstlick 143/4 Flur 26) als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaBi
Bewilligung vom 10.12. 2008 (URNr. 278/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
im Blatt des herrschenden Grundstticks vermerkt und eingetragen am 15.01.2009.
Infolge Bildung von Wohnungs- und Teileigentum Ubertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."

Die Grundbesitzung steht im Teileigentumsgrundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 20826 ein-

getragen,
Ifd.Nr. 1: "1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick,
Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Bad Zwischenahn 26 145/2 Gebaude- und Freiflache, 989 m?2
Auf dem Winkel 43,45
Bad Zwischenahn 26 143/3 Gebaude- und Freiflache, 770 m2

Auf dem Winkel 43,45

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 17 des Aufteilungspla-
nes. Es bestehen Sondernutzungsrechte. Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Die Mit-
elgentumsanteile sind eingetragen in den Blattern 20799 bis 20826. Gemal3 Bewilligungen vom
28.08.2008 und 27.11.2008 (URNr. 191/08 und 273/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Blatt 17660 eingetragen am 16.02.2009."

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Treppenpodest vor der Wohnung Nr. 05/06 im
Dachgeschoss. GemalB Bewilligung vom 21.04.2009 (URNr. 102/2009, Notarin Droste, Bad
zZwischenahn) eingetragen am 25.05.2008.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 18 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20803 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 04.10.2010 (URNr. 378/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 03.11.2010.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 20 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20799 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 21.07.2010 (URNr. 276/2010, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 07.02.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 21 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20805 zugeordnet worden. Gemdal3 Bewilligung vom 25.03.2011 (URNr. 95/2011, Notarin
Droste, Bad Zwischenahn) eingetragen am 19.07.2011.

Das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Einstellplatz Nr. 19 ist dem Wohnungseigentum Blatt
20809 zugeordnet worden. Gemal3 Bewilligung vom 12.04.2010 (URNr. 121/2010, Notarin
Droste, Bad zZwischenahn) eingetragen am 30.04.2010 zu Blatt 20809 und ergénzend hier
vermerkt am 19.07.2011."

Eingetragener Eigentimer: [N

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrankungen" bestehen folgende wertrele-

vanten Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: ,Grunddienstbarkeit (Uberwegungs-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir die
jeweiligen Eigentimer Blatt 19485, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 143/4 Flur
26) und Blatt 9226, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 145/1 Flur 26) als
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2.2

Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaB Bewilligungen vom 11.08.2008, 29.
10.2008 und 06.11.2008 (URNr. 177/08, 248/08, 254/08, Notarin Droste, Bad Zwi-
schenahn) unter Ausnutzung des Rangvorbehalts im Rang vor Abt. III Nr. 1, im
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt und eingetragen am 24.11.2008.
Infolge Bildung von Wohnungs- und Teileigentum Ubertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."

Lfd. Nr. 2: ,Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir die jeweiligen Eigen-
timer Blatt 19062, Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 146/1 Flur 26), Blatt
13417, Bestandsverzeichnis Nr. 4 (Flurstiick 146/2 Flur 26), Blatt 9226, Bestands-
verzeichnis Nr. 1 (Flurstlick 145/1 Flur 26) und Blatt 19485, Bestandsverzeichnis
Nr. 1 (Flurstlick 143/4 Flur 26) als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB. GemaBi
Bewilligung vom 10.12. 2008 (URNr. 278/08, Notarin Droste, Bad Zwischenahn)
im Blatt des herrschenden Grundsttlicks vermerkt und eingetragen am 15.01.2009.
Infolge Bildung von Wohnungs- und Teileigentum Ubertragen von Blatt 17660 auf
die Blatter 20799 bis 20826 am 16.02.2009."

Baulasten

2.3

Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Bad Zwischenahn bestehen folgende Baulasteintragun-
gen zu Lasten der Flurstlicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn:

Baulasten Blatt Nr. 8, Flurstlick 145/2 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn Seite 1:

»Ich als Eigentiimer des Grundstlicks, Flurstiicke 743/3 und 145/2, Flur 26, Gemarkung Bad
Zwischenahn, Uibernehme - auch zu Lasten meiner Rechtsnachfolger - als Baulast die Ver-
pflichtung zu dulden, dass auf dem im anliegenden Lageplan gelbfarbig dargestellten und ver-
massten Teil des vorgenannten Grundstlicks ein Weg zum vorschriftsmaBigen Anschluss des
Grundstlicks, Flurstiicke 743/4 und 145/1, Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn, an das 6f-
fentliche StraBennetz angelegt, unterhalten und benutzt wird. Der anliegende Lageplan ist
Bestandteil der Baulasterkldrung. Ich beantrage, die vorstehende Baulast in das Baulastenver-
zeichnis des Landkreises Ammerland einzutragen."

Baulasten Blatt Nr. 8, Flurstlick 143/3 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn Seite 1:

»Ich als Eigentimer des Grundstiicks, Flurstiicke 143/3 und 145/2, Flur 26, Gemarkung Bad
Zwischenahn, Ubernehme - auch zu Lasten meiner Rechtsnachfolger - als Baulast die Ver-
pflichtung zu dulden, dass auf dem im anliegenden Lageplan gelbfarbig dargestellten und ver-
massten Teil des vorgenannten Grundstiicks ein Weg zum vorschriftsmaBigen Anschluss des
Grundsticks, Flurstiicke 143/4 und 145/1, Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn, an das 6f-
fentliche StraBennetz angelegt, unterhalten und benutzt wird. Der anliegende Lageplan ist
Bestandteil der Baulasterklarung. Ich beantrage, die vorstehende Baulast in das Baulastenver-
zeichnis des Landkreises Ammerland einzutragen."

. Altlasten

2.4

Altlasten wurden auftragsgemaB nicht abgefragt.

energetische Eigenschaften

2.5

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es werden baujahrstypische energetische Eigenschaften der
Immobilie angenommen.

Barrierefreiheit

Informationen zur Barrierefreiheit wurden mir vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt.
Es wird eine baujahrstypische Bauweise flir die Barrierefreiheit angenommen. Es ist ein Fahr-
stuhl vorhanden.
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2.6

sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhohende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wert-
relevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes sind nicht bekannt. Die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen wird bei der Ver-
kehrswertermittlung angenommen.

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zuldssige Nutzungsmoglichkeiten

3.2

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes der Gemeinde Bad Zwischenahn. Bauliche MaBnahmen richten sich demnach nach § 34
BauGB ,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile" unter
Einfligung in die bestehende Bebauung in Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehdrde.

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

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 Gber die StraBe , Auf dem Winkel" erschlossen. Das Grundstiick
besitzt Anschliisse an die offentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die hauslichen Abwasser werden Uber die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.

Offentlich-rechtliche Beitrége und Gemeindeabgaben

3.4

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdagen und Gebilihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungeprtift unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Gebihren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, 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 tibernimmt innerhalb
der Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Darliber hinaus verlauft
die Hunte suddstlich von Bad Zwischenahn.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 flir 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 Bevdlkerungswachstum in Héhe von 6,1 % im Vergleich zum Indexjahr
2021 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im
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Landkreis Ammerland derzeit 4,3 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,7 % und Deutschland:
5,7 %, Stand: September 2023). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verof-
fentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 97,4 Punkten fiir den Landkreis Ammerland, wel-
cher 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 fir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke 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 mittel bis gut
beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortskern des Kurorts Bad Zwischenahn in einem Misch-
gebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Mischgebiet
Uberwiegend durch gemischt genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Als Mittelzentrum
profitiert Bad Zwischenahn von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von
ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Aldi', 'Rewe")
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der
fuBlaufig erreichbaren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Bad Zwischenahn tber
alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist
auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Lage in dem Erho-
lungsgebiet ('‘Bad Zwischenahn') existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im Um-
feld der Immobilie. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'sehr
gute Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fir
die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als sehr gut beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Bad Zwischenahn ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Indivi-
dualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt
zu dieser liegt rd. 5,8 km nordostlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Zwische-
nahner Meer'. Sowohl die Bushaltestelle 'Kurpark' als auch der u.a. als IC(E)-Haltestelle fun-
gierende Bahnhof 'Bad Zwischenahn' befinden sich jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten
Uber die hier verkehrenden Transportmittel weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Ver-
kehrsknotenpunkten innerhalb des Ortsgebiets. Die Distanz zum internationalen Verkehrsflug-
hafen 'Bremen' als weiterem Uberregionalem Verkehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Personen-
verkehrs betragt rd. 54 km. Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
gute Verkehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe
Das Bewertungsgrundstiick ist bereits nahezu vollstandig durch bauliche Anlagen und Stell-
platze ausgenutzt.

3.5.2 Zuschnitt
Das Grundstiick ist unregelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschrankungen sind
dadurch nicht gegeben.

3.5.3 Nivellement
Das Grundstiick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft.
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3.5.4 Bodenbeschaffenheit
Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhadltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
fur die bebauten Grundstlicksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Die Hauszuwegung und Stellpldtze sind mit Betonsteinen gepflastert. Die Tiefgaragenzufahrt ist
mit einem entsprechenden Belag flir PKW-Verkehr ausgeftihrt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.0 Bebauung allgemein
Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus Haus-Nr. 45 mit Stellplatzen und Tiefgarage
bebaut. Es wird die Wohnung Nr.: 5 und 6 im Dachgeschoss mit Kellerraumen Nr. 5 und 6
sowie der Tiefgaragenstellplatze Nr. 16 und 17 bewertet.

Eigentumswohnung Nr. 5+6, Kellerrdaume, Tiefgaragenstellpldtze:

Bruttogrundfliache (BGF): 289,01 m2
Baujahr: 2009
Gebidudealter: 14 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 2 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 56 Jahre
modifiziertes Baujahr: 2009

4.1.1 Nutzung
DG: 1 Wohnzimmer mit Kamin, 1 Esszimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Gastezimmer, 1 Biiro, 1

Ankleidezimmer, 1 Kiiche, 1 HWR, 1 Bad, 1 Gaste-Bad, 1 Gaste-WC, 1 Flur, Wohnflache:
219,80 m2
KG: 2 Kellerabstellrdume, 2 Tiefgaragenstellplatze

4.1.2 Gebdude
Das Mehrfamilienhaus wird mit einem Baujahr von 2008 angenommen. Grundlage der Baube-
schreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.1.3 Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente bzw. Kellersohlfundamente und Stahlbetonsohlplatte
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale und mit verputzter

Fassade
Innenmauerwerk: massives, verputztes Mauerwerk, Tiefgaragenstellplatz mit 2 Sektionalto-
ren und Metallkonstruktion abgetrennt

Decken: Stahlbetondecken
Treppen: Stahlbetontreppen
Dach: Walm-/Satteldacher mit Dachgauben, Holzkonstruktion, Warmedam-

mung, Dacheindeckung aus Dachpfannen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung in der Wohnung
Warmwasser: Warmwasserbereitung vorhanden
Sanitar -

Installationen: Kiliche: 1 Spllenanschluss
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Bad: 1 Doppelwaschbecken, 1 Badewanne, 1 Dusche, 1 Bidet, 1 WC
Gaste-Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche, 1 WC, 1 Sauna

WC: 1 Waschbecken, 1 WC

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss

Tiefgaragenstellplatz: 1 Ausgussbecken

Elektro -

Installationen: entsprechend der Nutzung ausreichende Ausstattung

Fahrstuhl: 1 Fahrstuhl mit entsprechenden Haltestellen, mit der Mdglichkeit mit ei-
nem Schlissel direkt zur Wohnung im Dachgeschoss zu fahren

4.1.5 Ausbau

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Tlren: Hauseingangstiir: Kunststofftiir mit Glasausschnitt
Innentiren: Holzstiltlren in Holzzargen

Bodenbelage: Marmor-FuBbodenfliesen, Auslegeware

Wande: im Sanitarbereich mit Wandfliesen versehen, ansonsten mit Raufaserta-

pete an der Decke sowie Tapeten mit Anstrich an den Wanden

4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem hochwertigen Standard auch in Bezug auf die Ausstattung
und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden waren nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Es ist kein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs-/Unterhaltungsstau tber das baujahrstypi-
sche MaB hinaus sichtbar.

4.2 Gesamteindruck
Das Objekt ist gegenwartig in seiner Ausstattung und Beschaffenheit nahezu zeitgemaB. Der
Gebaudekomplex macht einen guten altersgerechten Eindruck ohne wesentlichen Unterhal-
tungs- und Modernisierungsstau. Die Drittverwendbarkeit ist gegeben.

5 Wertermittlung

5.1 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 Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften oder
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wertermittlung ohne Riicksicht 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 gliltigen 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 Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lber-
einstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, GrdBe, 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 marktiiblich 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 fiir 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 bertcksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. 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 marktiblich erzielbare Ertrdge 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 berticksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche 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 Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Vergleichswertverfahren angewendet,
da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verduBert wurden.
Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ver-
gleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder
Vergleichsfaktoren im Grundstlicksmarktbericht zur Verfligung. Die ggf. zur Beriicksichtigung
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5.2,

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

Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte per 01.01.2023 weist flir Grundstiicke in einem Allgemeinen Wohngebiet
(Ein- und Zweifamilienhduser) und einer GrundstlicksgroBe von 800 m2 einen Wert von 360,00
€/m2. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht mehr anfallen.

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke fiir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Bodenwert eines Grundstlicks wird neben der Lage
auch von der madglichen baulichen Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst.

Das zulassige 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 (Einfligungsgebot).

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbaugrundstiicke fiir Mehrfamilienhausbebauung im freifinanzier-
ten Wohnungsbau betragt durchschnittlich das 1,5-fache des Bodenrichtwertes fiir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Vergleichswertermittilung

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen
Vergleichswertes fiir Eigentumswohnungen wird auf folgende Weise durchgefiihrt:

Vergleichsfaktoren: Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens

Abweichungen: Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flih-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit diese sich signifikant auswirken, sind
sie nachstehend aufgefiihrt.

Wertebereich: Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

modifiziertes

Baujahr: Das modifizierte Baujahr beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungs-
dauer des Gebdudes verlangern. Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen
Baujahr verjiingt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer
(bei Wohnhausern 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine Mo-
dellgréBe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstéandig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Moderni-
sierungsgrad bestimmt wird.

Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen klassifiziert. Es sind
die 5 Standardstufen fir Wohnhduser vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaBe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er Jahre), z.B.
einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzeltfen

Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaBe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre), z.B. Mauer-
werk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache FuBbdden (PVC)

Stufe 3: zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges Mauer-
werk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen), Brenn-
wertkessel

Stufe 4: zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres Verblendmauerwerk,
Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige FuBbdden (Parkett), zusatzlich
Kamin

Stufe 5: zeitgemaBe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige Fassade,

Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage
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6.1

Bodenrichtwertzone

6.2

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes wird nach sorgfaltiger Abwagung flir den Be-
reich des Wertermittlungsobjektes eine mittlere Bodenrichtwertzone von 360 €/m2 * 1,5 fir
Mehrfamilienhausbebauung = 540,00 €/m?2 festgelegt.

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich Ammerland haben sich fol-
gende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung flir Eigentumswohnungen ergeben und sind in
der Datenbank 2023 des zustandigen Gutachterausschusses dargestellt:

Merkmal Min. Max. Median Normalobjekt
Kaufzeitraum 2021 2022 2022 2022
Anzahl der Kauffalle 207
Bodenrichtwert 60 €/m2 700 €/m2 324 €/m2 325
Mod. Baujahr 1963 2019 1993 1995
Wohnflache 45 m2 105 m?2 71 m2 70
Ausstattung Mittel
Garage ohne
Stellplatz Offener Stellplatz
Gemeinde Bad Zwischenahn

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom
Wertermittlungsobjekt sind zu beriicksichtigen. Dafir werden die vom Gutachterausschuss er-
mittelten und in den digitalen Daten der Gutachterausschisse verdffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten benutzt. Es ist zu beriicksichtigen, dass sich der Immobilienmarkt fiir Eigentums-
wohnungen in der 1. Jahreshalfte 2023 stark riicklaufig (abzliglich mehr als 21% Verkaufsfalle
gegentiber 2021) und mit weiter fallenden Verkaufspreisen unterhalb des Preisniveaus von
2021 gezeigt hat.

Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 1. November 2023
modifizierte Bodenrichtwertzone 540 €/m?2
modifiziertes Baujahr 2009
Wohnfléche 219,80 m2
Ausstattung Mittel
offener Stellplatz Ja
Interpolierter Vergleichsfaktor aus Datenbank des zustandigen Gutachteraus-
schusses inkl. AuBenstellplatz 3.709 €/m?2
modifiziertes Baujahr (Umrechnungskoeffizient) 1,15
Lagequalitdt Bad Zwischenahn (Umrechnungskoeffizient) 1,02
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor 4.351 €/m2
abziiglich 10% wegen splrbarer Preisriickgdnge wegen héherer Finanzierungs-
kosten im Verlauf ab der zweiten Jahreshalfte 2022 und nachlassender Nach-
frage -435 €/m?2
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor zum Wertermittlungsstichtag 3.916 €/m2
vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert der Eigentumswohnung 861.000,00 €
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Nach Auskunft aus den aktuellen Grundstiicksmarktdaten des zustandigen Gutachterausschus-
ses werden Tiefgaragenstellplatze im Ammerland und in Oldenburg durchschnittlich mit 15.000

€ pro Tiefgaragenstellplatz angegeben.

Somit ergibt sich flir die Tiefgaragenstellplatze folgender marktangepasster vorlaufiger Ver-

fahrenswert fir die 2 Tiefgaragenstellplatze:

Interpolierter Vergleichsfaktor aus Datenbank des zustandigen Gutachteraus-
schusses pro Tiefgaragenstellplatz

15.000 €/Platz

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor pro Tiefgaragenstellplatz
mit 20 % igen Abschlag, da 2 Tiefgaragenstellplatze

12.000 €/Platz

2 Tiefgaragenstellplatze = 2 * 12.000 €/Tiefgaragenstellplatz

24.000,00 €

vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert der 2 Tiefgaragenstellplatze

24.000,00 €

6.3 marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte

Verfahrenswert die Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigt.

Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ergibt sich fur die Eigentumswohnung und die

Tiefgaragenstellplatze wie folgt:

| vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert der Eigentumswohnung

861.000,00 €

| vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert der 2 Tiefgaragenstellplatze

24.000,00 €

vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert fiir die Eigentumswohnung und
die 2 Tiefgaragenstellplatze

885.000,00 €

6.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstliicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bericksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-

fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

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 berticksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder

Abschldge gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen be-

sondere Ertragsverhdltnisse, Baumangel und Bauschdden, Bodenverunreinigungen sowie

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, woh-

nungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe ist der Wert der

selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes ob-

jektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-

rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre

Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauscha-
den sind in der Gebadudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem
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Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur tberdurch-
schnittliche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:

Baumangel und 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 auftragsgemaB nicht abgefragt worden = 0,00 €

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Wertminderung wegen Grunddienstbarkeit in Grundbuchblatt 20803 von Bad Zwischenahn
Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. I "Lasten und Beschrankungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines

Uberwegungs, Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fiir die jeweiligen Eigentiimer

der Grundbuchblatter 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Ge-

markung Bad Zwischenahn und Blatt 9226 von Bad Zwischenahn Flurstick 145/1

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3

der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch

die Duldung der Grunddienstbarkeit zu Lasten der Flurstlicke 145/2 und 143/3 der

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn = -2%.

164000 € * -2 % = -3.300,00 €
Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. II "Lasten und Beschrénkungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines

Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fir die jeweiligen Eigentiimer der Grundbuch-

blatter19062 von Bad Zwischenahn Flurstiick 146/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwi-

schenahn, Blatt 13417 Flurstiick 146/2 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn, Blatt

9226 von Bad Zwischenahn Flurstiick 145/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn

und Blatt 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Gemarkung Bad

Zwischenahn zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung

Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Grund-

dienstbarkeit zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung

Bad Zwischenahn = -1%.

164000 € * -1 % = -1.600,00 €

Wertminderung wegen Grunddienstbarkeit in Grundbuchblatt 20825 von Bad Zwi-
schenahn

Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. II "Lasten und Beschrénkungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines
Uberwegungs, Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fiir die jeweiligen Eigentiimer

der Grundbuchblatter 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Ge-

markung Bad Zwischenahn und Blatt 9226 von Bad Zwischenahn Flurstlick 145/1

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3

der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch

die Duldung der Grunddienstbarkeit zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn = -2%.

164000 € * -2 % = -3.300,00 €
Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. II "Lasten und Beschrankungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines

Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fiir die jeweiligen Eigentiimer der Grundbuch-
blatter19062 von Bad Zwischenahn Flurstiick 146/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwi-

schenahn, Blatt 13417 Flurstiick 146/2 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn, Blatt
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9226 von Bad Zwischenahn Flurstiick 145/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn
und Blatt 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Gemarkung Bad
Zwischenahn zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung
Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Grund-
dienstbarkeit zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung
Bad Zwischenahn = -1%.

164000 € * -1 % = -1.600,00 €

Wertminderung wegen Grunddienstbarkeit in Grundbuchblatt 20826 von Bad Zwi-
schenahn

Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. I "Lasten und Beschrankungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines
Uberwegungs, Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fiir die jeweiligen Eigentiimer

der Grundbuchblatter 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Ge-

markung Bad Zwischenahn und Blatt 9226 von Bad Zwischenahn Flurstiick 145/1

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten der Flurstlicke 145/2 und 143/3

der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch

die Duldung der Grunddienstbarkeit zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der

Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn = -2%.

164000 € * -2 % = -3.300,00 €
Grundbuch 20803 von Bad Zwischenahn Abtl. I "Lasten und Beschrankungen Ifd.

Nr. 1, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke: Grunddienstbarkeit in Form eines

Ver- und Entsorgungsleitungsrechts fiir die jeweiligen Eigentimer der Grundbuch-
blatter19062 von Bad Zwischenahn Flurstiick 146/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwi-

schenahn, Blatt 13417 Flurstiick 146/2 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn, Blatt

9226 von Bad Zwischenahn Flurstiick 145/1 Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn

und Blatt 19485 von Bad Zwischenahn Flurstiick 143/4 Flur 26 Gemarkung Bad
Zwischenahn zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung

Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Grund-
dienstbarkeit zu Lasten der Flurstiicke 145/2 und 143/3 der Flur 26 Gemarkung

Bad Zwischenahn = -1%.

164000 € * -1 % = -1.600,00 €

Wertminderung wegen Baulast

Baulastlastenblatt-Nr. 8 von Bad Zwischenahn Seite 1 Flurstiick145/2, Flur 26 Ge-

markung Bad Zwischenahn: Zufahrts- und Zugangsbaulast fiir die Flurstlicke

143/4 und 145/1 der Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten des Flur-

stlicks 145/2 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bo-

denwerts durch die Duldung der Zugangs- und Zufahrtsbaulast zu Lasten des Flur-

stlicks 145/2 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn = -2%.

92200 € * -2 % = -1.800,00 €
Baulastlastenblatt-Nr. 8 von Bad Zwischenahn Seite 1 Flurstiick143/3, Flur 26 Ge-

markung Bad Zwischenahn: Zufahrts- und Zugangsbaulast fiir die Flurstlicke

143/4 und 145/1 der Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn zu Lasten des Flur-

stlicks 143/3 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn. Wertminderung des Bo-

denwerts durch die Duldung der Zugangs- und Zufahrtsbaulast zu Lasten des Flur-

stlicks 143/3 der Flur 26 Gemarkung Bad Zwischenahn = -2%.

71800 € * -2 % = -1.400,00 €

=17.900,00 €
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6.5 Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verfahrenswert

885.000,00 €
-17.900,00 €
867.100,00 €

6.6 Verkehrswert
Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und auf Grundlage des Vergleichswert-
verfahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert bertick-
sichtigt.

Somit schatze ich unter Berlicksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrége als Kaufpreis flr
Eigentumswohnung und Tiefgaragenstellplatze anzugeben, den Verkehrswert am Wertermitt-
lungsstichtag nach bestem Wissen und Gewissen auf

865.000,00 €

Edewecht, den 1. November 2023

2 Dipl.-Ing.
gez. F. Ba @%yermd%,m,

(Von der IHK offentlich best
Sachverstandiger fur die Bewe
unbebauter Grundstticke)

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 64 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten QOriginal Gberein. ,

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtspla , Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweise, Baulasten, Plan Lei-
tungsrecht, Richtwertkarte
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45

Malbsteb (im Paplerdruck): 1:1,000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
/ Niedersachsen
: Stand
Gemeinde:  Bad Zwischenahn ardprésentation ohne Mafstab
Gemarkung. Bad Zwischenahn Erstellt am 18.08.
Flur 26 Flurstick 14572

Aktualitat dor Daten  12.08.2023

PELEERIE =)

MaBatab 1:1000  Fopre— 2 = Meter
Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestellt durch;
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Frec Baxmeyet

Regonaldirektion Oldenburg-Cloppanburg - Katasteramt Westerstede - Dipl -Ing Arch u. 6bv. Sachverstandyg
Wihelm.Geiler-Strale 11 Bahnhotstr 1

26655 Westerstede 26188 Edewecht
Zeichen:
Bei einer Veraertung K richteigens oder wirlschaliche Zwecke oder einer dffentichen Wiedergabe sind die

Aligemeinen Geechafta. und Nutzungsbedngungen (AGNE) zu beachten; ggl. mind erorderiche Nutzungsrechte Lber
oinen zusdtziich mit ¢er Kir den Inhalt vemrtwortichaen Behdirde atzuschisfenden NULZUNGSVOrTag 2U erwerden
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprdsentation

Erstellt am: 18.08.2023
Aktualitat der Daten: 12.08.2023

Flurstiick 145/2, Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn
Gebietszugehdorigkeit: Gemeinde Bad Zwischenahn

Landkreis Ammeriand
Lage: Auf dem Winkel 43

Auf dem Winkel 45
Flache: 989 m*
Tatsachliche Nutzung: 989 m* Wohnbaufiache (Offen)
Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Wasser- u Bodenverband Ammeridander Wasserach!

Baulast

Ausfiihrende Stelle: Landkreis Ammeriand Kreisbauamt

Nummer 00008
Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum
Buchung: Amtsgencht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20799

Laufende Nummer 0001

Amtsgencht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20800

Laufende Nummer 0001

Amitsgericht Weslerslede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20801

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von §
Verantwortilch flr den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidirektion Oddenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstade - Dipl-ing Arch. u. bv. Sachwerstandig
Wilhelm-Geiler-Stralle 11 Bahnhofsir. 1
26655 Westersteade 26188 Edawecht
Zeichen:

Be ginar Verwertung Hir richieigane adar wirtschaftiche Zwecke oder ainer dffentlichen Wiadargabe sind che
Allgamsanen Geachafts- und Nuzungsbedingungen (AGNH) zu beschtan; ggf sind erfordadiche Nutzungsracnte Uber
enen zusatzich mt det fr den Inhall verantwoctlichen Behdrde abzuschielenden Nutzungeverirag 2u eswerben
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"::urs;gck 14572 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Bad Zwischenahn Standardprésentation

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20802

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20803

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20804

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20805

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20806

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchhiatt 20807

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20808

Laufende Nummer 0C01

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20809

Laufende Nummer 0001

Seite 2von 5
Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Ketasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipgh -Ing Arch_u. ¢bv. Sachverstindig
Wilhelm-Geder-Strale 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht
Zelchen:
Bel ener Ve g fie nichileng e ader wirtschafliche Zwecke oder emer Sffentlichen Wiedergabe sind die
Mg Gaeschafts mﬂ N, gungen (AGNBE) zu beachten; ggf =nd erforderdiche Nmnnw-chh Ubar
einen zusiitzlich mit der fur den Inhult verantwortichen Behcrde abzuschiefenden Nutzung gzu

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Flurstlick 145/2 Flurstiicksnachweis
Flur 26

Gemarkung Bad Zwischenahn Standardprasentation

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20818

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20819

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20820

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20821

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20822

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20823

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20824

Laufende Nummer 0CO1

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20825

Laufenge Nummer 0001

Seite 4 von 5

Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regonaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasieramt Westerstede - Dipi -Ing Arch u. Sbv Sachverslindig
Wihelm-Geder-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht

Zelchen:

Bel ener Verwertung flr nichlagens oder wintschafliche Zwecke oder ener offentlichen Wisdergabe sind die
Algemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten; ggf snd erforderfiche Nutzungsrechte Ubar
einen 2usitzlich mit der fur den Inhalt verantwortichen Behorde abzuschiefonden Nutzungsvertrag zu erwerben.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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"::ursgck 14512 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Bad Zwischenahn _Standardprésentation

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20826

Laufende Nummer 0001

Seite Svon 5
Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regonaldirektion Oldenburg-Cleppenburg - Katasieramt Westerstede - Dipl -Ing Arch u. Sbv Sachversliindig
Wilhelm-Geiler-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht
Zelchen:

Bel sner Verwertung fir nichlagens oder wintschafliche Zwecke oder emer offentlichen Wisdergabe sind die
Algemueinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten; ggf snd erforderiche Nutzungsrechte Ubar
einen 2usiitzlich mit der fur den Inhalt verantwortichen Behorde abzuschiefonden Nutzungsvertrag zu erwerben
© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer

Verkehrswertgutachten Gber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 28
Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprdsentation

Erstellt am: 18.08.2023
Aktualitat der Daten: 12.08,2023

Flurstiick 143/3, Flur 26, Gemarkung Bad Zwischenahn
Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Bad Zwischenahn

Landkreis Ammeriand
Lage: Auf dem Winkel 43

Auf dem Winkel 45
Flache: 770 m?
Tatsachliche Nutzung: 770 m* Wohnbaufiache (Offen)
Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Wasser- u Bodenverband Ammeridnder Wasserach!

Baulast

Ausfilhrende Stelle: Landkreis Ammeriand Kreisbauamt

Nummer 00009
Buchungsart: Wohnungs-/Teileigentum
Buchung: Amtsgencht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20799

Laufende Nummer 0001

Amisgencht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchbiatt 20800

Laufende Nummer 0001

Amisgericht Weslerslede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 20801

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von &
Verantwortilch flr den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidirektion Oddenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstade - Dipl-Ing Arch. u. 8bv. Sachwerstandig
Wihelm-Geiler-Stralle 11 Bahnhofsir. 1
26655 Westerstade 26188 Edawecht
Zeichen:

Be sinar Verwertung fir richieigane oder wirtschaftliche Zwecke oder ainer dffentlichan Wiedargabe sind de
Allgamsainen Geachafts- und Nuzungsbedingungen (AGNH) zu beschtan; ggf sind erfordadiche Nutzungsracnte Uber
enen zusatzich mt det fir den Inhall verantwoctlichen Behdrde abzuschielenden Nutzungaverirag 2u eswerben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Flurstiick 143/3 Flurstiicksnachweis
Flur 26

Gemarkung Bad Zwischenahn Standardprasentation

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20802

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20803

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20804

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20805

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20806

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20807

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenzhn
Grundbuchblatt 20808

Laufende Nummer 0CO1

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20809

Laufende Nummer 0001

Seite 2von 5
Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cleppenburg - Katasteramt Westerstede - Digl -Ing Arch_u. ¢bv. Sachverstindig
Wilhelm-Geder-Strale 11 Bahnhofstr, 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht
Zelchen:
Bel ener Vi fNegene ader wirtschafliche Zwecke oder ener offentlichen Wiedergabe sind die

Alg Gaschafts- ung N g gungen (AGNE) zu beachten; ggf =nd erforderdiche Nutzungsrechte Ubar
einen zusitzlich mit der fur den Inhalt réichen Behtrde ab hiefeonden Nutzungsvertrag zu eewerben.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Flurstlick 143/3 Flurstiicksnachweis
Flur 26

Gemarkung Bad Zwischenahn Standardprasentation

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenzahn
Grundbuchbiatt 20818

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20819

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20820

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20821

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenzhn
Grundbuchblatt 20822

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20823

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20824

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 20825

Laufende Nummer 0001

Seite 4 von 5

Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer

Regonaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasieramt Westerstede - Dipt-Ing Arch u. ¢bv Sachverslindig
Wilhelm-Geler-Straie 11 Bahnhofstr. 1

26655 Westerstede 26188 Edewecht

Zelchen:

Bel ener Verwertung flr nichtegens oder wintschaftliche Zwecke oder ener offentiichen Wisdergabe sind die
Algemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten; ggf. sind erforderdiche Nutzungsrechte Ubar
einen zusitziich mit der fur den Inhalt verantwortichen Behorde abzuschiefonden Nutzungsvertrag zu erwerben.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht




Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 31

"::ursztgck 1433 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Bad Zwischenahn Standardprésentation

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbiatt 20826

Laufende Nummer 0001

Seite Svon 5
Verantwortlich fur den Inhait: Bersitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regonaldirektion Oldenburg-Cleppenburg - Katasieramt Westerstede - Dipt -Ing Arch u. Sbv Sachverslindig
Wilhelm-Geiler-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westerstede 26188 Edewecht
Zelchen:

Bel sner Verwertung flr nichlagens oder wintschaftliche Zwecke oder emer offentlichen Wisdergabe sind die
Algemeinen Geschafts. und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten; ggf sind erforderiche Nutzungsrechte Ubar
einen 2usitzlich mit der fur den Inhalt verantwortichen Behorde abzuschiefeonden Nutzungsvertrag zu erwerben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Verkehrswertgutachten lber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 36

Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Plan Leitungsrecht
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Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 37

4 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 30.10.2023)

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

Adresse: Auf dem Winkel 45, 26160 Bad Zwischenahn - Bad Zwischenahn |
Gemarkung: 1901 (Bad Zwischenahn), Flur: 26, Flurstiick: 145/2
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Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 38

Xz Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
. GAG Oldenburg-Cloppenburg (ﬁ

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201337

Bodenrichtwert: 360 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstucksflache: 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:

h - a e
2] " n
™

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
1at=53.18127&Ing=8.0164&zoom=15.36&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01

Seite 2von 3
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Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 39

Umrechnungskoeffizienten fir 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 MaR der baulichen Nutzung ergibt sich entweder durch die Festsetzungen eines
Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der
Eigenart der naheren Umgebung (Einfligungsgebot).

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

Art Umrechnungskoeffizient

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

Umrechnung auf individuelle Grundstlicksausnutzung MFH:

200 €m?* 1,50 = 300 €m?*

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 40

< Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
8 GAG Oldenburg-Cloppenburg aﬁ'

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
tibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargesteliten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstuck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundsticken 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 berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniber den Trdgern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden 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 dariber 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

Seite 3 von 3
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- Wohnung 5/6 Dachgeschoss Wohnzimmer -
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- Wohnung 5/6 Dachgeschoss Esszimmer -
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- Wohnung 5/6 Dachgeschoss Bad -
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- Wohnung 5/6 Dachgeschoss Biiro/Gastezimmer -
© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 45 Seite 59

- Wohnung 5/6 augebauter Bodenraum -
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- Kellergeschoss Tiefgaragenstellplatze -

10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen gema ImmoWertV in Anleh-

nung an DIN 277-1:2005-02 sowie der Wohnflache und Nutzflache, Marktdaten
Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den AuBenmaBen

der Gebaudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohnflache
vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldche
Faktor Lange Breite Summe
Eigentumswohnung Nr. 5+6, Kellerraume, Tiefgaragenstellplatze

Mehrfamilienhaus, Gebaudeart 4.1, Standardstufe 4,0
Baujahr: 2009

Dachgeschoss 23,750 m * 10,615 m 252,11 m2
2% 1,500 m * 4,660 m 13,98 m2

-4,750 m * 4,795 m -22,78 m2

Kellergeschoss 5,600 m * 5,300 m 29,68 m?2
13,35 m2 +20% Wandflache 16,02 m2

Bruttogrundfliche gesamt = 289,01 m?2
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Wohnflachenaufstellung

Faktor Lange Breite Flache abziigl. 3% Flache
Eigentumswohnung Nr. 5+6 Putz
Dachgeschoss
Wohnen/Essen 52,67 m2
Schlafen 44,15 m2
Gastezimmer 14,64 m2
Biiro 5,77 m2
Kiiche 19,27 m2
Bad 18,12 m2
Gaste-Bad 10,68 m2
WC 3,00 m2
HWR 11,23 m2
Flur 23,35 m2
Balkon 1/2 Anteil 16,92 m2
Wohnflache gesamt= 219,80 m2
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Wert je m? in Abhingigkeit von Wohnfliche und Bodenrichtwert
2
5 3.500
[
ﬁ 3.000
2
w
2.000
40 m* 50 m* 60 m* 70 m? 80 m? AQOm 100 my? 110 m? 120 m? 130 m?
W 700 ¢/ 3.786 3.794 3.801 3.809 3.817 3.825 3.833 3.841 3.848 3.856
M 500 ¢/’ 3,511 3.519 3,527 3.535 3,543 3,550 3.558 3,566 3,574 3,582
325 €/m? 3,180 3.187 3,195 3.203 3.211 3.219 3.227 3,234 3.242 3.250
M 140 ¢/m? 2.590 2.598 2.606 2,613 2,621 2,629 2,637 2.645 2.653 2.660
M coe/m: 2.067 2.075 2.083 2.091 2,098 2.106 2.114 2122 2.130 2.138

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren,

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem modifiziertem Baujahr

5 120 1,25
T 1,10 1,21
b 1,16
® 1,00 0,95 1,05
H 1,00
£ 0,84
§ 0,80 0,90
E 0,79
= 0.69 0.74
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

Umrechnungskoeffizient fir einzelne Lagen

Lage

Apen 0,88
Bad Zwischenahn 1,02
Edewecht 0,99
Rastede 1,00
Westerstede 1,01
Wiefelstede 0,98

Quelle: 2023 GutacMeraussehisse flir Grundstiickswerte In Niedersachsen, Datenbass: 01.01 2023, Tag der Veroffentiichung: 28 02 2023
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DSTUCKS KT » GRUNDSTUCKSM (TDATEN » 2023 » MITTLEREPREISE » TEILEIGENTUM

STARTSEITE P GRUNDSTUCKSMARKT

o)

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen Teileigentum Eriauterungen
nach Baujahrsklassen

Mittlere Kaufpreise fiir Teileigentum l]
Neubau gewerblich genutzte Raume Gifhorn | 20.000 €
® Weiterverkauf ~ PKW Steliplatz Wolfsburg, Stadt I 13.000 €
(&) PKW Stellplatz in Tiefgarage Lineburg IEN0BENEeine Angabt

Garage Stade I 15.700 €
Wolfenbitte! [N 15.000 €
Peine 15000 keine Angabt
Oldenburg, Stadt M 15.000 €
Cuxhaven I 15.000 €
Cloppenburg [N 15.000 €
Braunschweig, Stadt [ 15.000 €
Ammeriand | | 15.000 €
Oldenburg N 12.000 €
Region Hannover [ 11.000 €
T, Wittmund [ 10.500 €
A Wilhelmshaven, Stadt l 10.500 €
N Leer [ 10.500 €
Friesland [ 10.500 €
Emden, Stadt [ 10.500 €
Aurich [ 10.500 €
Hameln-Pyrmont 10.000 €
Gottingen, Stadt 10.000 €
Diepholz (Stuhr, Weyhe, Syke) 10.000 €
Delmenhorst, Stadt 10.000 €
Celle 10.000 €
Salzgitter, Stadt 9850€
Hannover, Stadt 9500 €
Diepholz 9500€
Verden 9.000€
Schaumburg 9.000 €
Harburg 8:000 keine Angabe

§ e Wesermarsch | 7.000 €
L Northeim = 7.000€
=~ Goslar  5.000€

Diepholz (Ubriger Landkreis) 5.000 keine Angabe
Heidekreis 4.000 €
Vechta
Uelzen
Rotenburg (Wimme)
Osterholz

Quelle: Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2023, Tag der Verdffentlichung: 24.02.2023
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