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1__ Aligemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 66 K 2037/24 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
12.02.2025 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschéftsansassig in 26188
Edewecht, Warmloger Weg 29, in meiner Eigenschaft als &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein
Verkehrswertgutachten (iber die nachstehend naher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

1.2 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ,
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich

des Wertniveaus bezieht. Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grund-
stiickszustand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 02.06.2025
Qualitatsstichtag: 02.06.2025

1.3 Verwendungszweck
Die Verkehrswertermittiung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein unbebautes Grundstlck in 26655 Wes-

terstede, Litje Moorpad 3A, 3B Ecke Eberhard-Ries-Str. 33, 33 A.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den

folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV Stand 01.07.2021)

Die wesentliche Literatur ist im Anhang in einer Liste beigefugt.

1.5.2 Objektbezogene Unterlagen
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte mit Flurstlicksnachweis, Gebaudeunterlagen wie La-

gepléne, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte
Berechnungen der Bruttogrundfléche, etc.

1.5.3 Mindliche Auskiinfte
Miindliche Auskiinfte iiber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-

nungsbehérde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

1.6 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 14.05.2025. Anwesend war: Herr Fred Baxmeyer

1,7 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der ortlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Baustoffpru-
fungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen haustech-
nischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstdndigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgeflhrt, weshalb Angaben (ber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf
Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bau-
schaden erfolgt nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
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Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen
oder gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-recht-
liche Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kén-
nen, erhoben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch
in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerun-
gen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachversténdige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

1.8 Vertragliche Grundlagen
Das Gutachten ist fiir den unter 1.3 beschriebenen Verwendungszweck bestimmt. Es ist fiir

den Auftraggeber bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus
dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Der Sachversténdige haftet flr Scha-
den - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erfullungsgehilfen
die Schiden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht

haben.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Westerstede Blatt 11189 eingetragen,

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
3 Westerstede 42 108/4 Gebaude- und Freifléche, 975 m?
Eberhard-Riese-StraBe 33, 33A,
Littje Moorpad 3 A, 3B

3 Westerstede 42 108/5 Gebaude- und Freiflache, 382 m2
Eberhard-Riese-StraBe 33, 33A,
Liittje Moorpad 3 A, 3B
1.357 m2

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrénkungen" besteht keine wertrele-
vante Eintragungen.

2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Westerstede bestehen keine Baulasteintragungen

zu Lasten der Flurstiicke 108/4 und 108/5 der Fiur 42 Gemarkung Bad Zwischenahn.

2.3 sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fiir werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder

wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintréchtigungen zu Lasten des Wertermitt-
lungsobjektes sind nicht bekannt.

2.4 Zusatzlich geforderte aben zum Beschluss 66 K 2037/24 vom 13.02.2025
b) Ob ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz vorhanden ist, konnte nicht er-

mittelt werden.
¢) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt wird.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschétzt werden, sind nicht
vorhanden.
e) Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.
f) Baubehérdliche Beschrinkungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

g) Ein Energieausweis lag nicht vor. :

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

3 Grundstiicksmerkmale
3.1 Entwicklungszustand / Zulassige Nutzungsmdglichkeiten

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 51 der Stadt Wes-
terstede vor. Der Bebauungsplan setzt fiir das Bewertungsgrundstiick folgende bauliche Nut-

zung fest:
Art der baulichen Nutzung WA (Allgemeines Wohngebiet)
MaB der baulichen Nutzung | Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4
Vollgeschoss I
Bauweise ED (nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig)

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

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
riicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu

erwarten sind.
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3.2

Erkenntnisse bezliglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen konnten, liegen
nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrénkungen im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird {iber die StraBen ,Liittje-Moorpad und Eberhard-Riese-
StraBe" erschlossen. Ob das Grundstiick Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
wie Gas, Wasser, Strom und Telefon sowie an die Abwasserkanalisation besitzt, konnte nicht

ermittelt werden.

Offentlich-rechtliche Beitréae und Gemeindeabgaben

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrégen und Gebiihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungepruft unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Gebiihren, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

3.4 Lagebeschreibung
3.4.1 Makrolage

Die Kreisstadt Westerstede liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 23 km
nordwestlich von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 62 km westlich von Bremen, der Lan-
deshauptstadt des gleichnamigen Stadtstaats. Westerstede beherbergt rd. 24.000 Einwoh-
ner (Stand: 31.12.2023), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und Ubernimmt
innerhalb der Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Dartiber
hinaus verlauft die Jimme westlich von Westerstede.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 filr Westerstede insgesamt ca.
10.100 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.600 sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 1.529 Personen
an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 757 ortsanséssige Betriebe erfasst. Die Wirt-
schaftsstruktur von Westerstede wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Dienst-
leistung & Handwerk, Tourismus & Gastronomie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau
gepragt.

Gem&R dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen wird fiir Westerstede bis zum Jahr 2032
ein starkes Bevélkerungswachstum in Hohe von 11,2 % im Vergleich zum Indexjahr 2022
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur flir Arbeit im Land-
kreis Ammerland im Mai 2025 3,8 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 6,0 % und Deutsch-
land: 6,2 %, Stand: Mai 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verof-
fentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 96,6 Punkten fiir den Landkreis Ammerland,
welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Westerstede als
stabile Gemeinde in lindlicher Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird-dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-
/Risikoprofil fiir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine
entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortran-
king belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400 Réngen. Aufgrund
der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 800 m nordwestlich des Stadtzentrums von Wes-
terstede in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich ent-
sprechend der Lage in einem Wohngebiet iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte
Objekte in Form von Doppelhdusern in offener Bauweise aus. In einem Umkreis von ca. 1
km um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Lidl') und einem
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Einkaufszentrum (‘Famila Center') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der naheren Umgebung gedeckt werden. Fur die vorlie-
gende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt. )

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Westerstede ist iiber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auf-
fahrt zu dieser liegt rd. 2,4 km nordwestlich (StraBenentfernung) bei der stadteigenen An-
schiussstelle 'Westerstede-West'. Die Bushaltestelle 'Lupinenweg' befindet sich in der un-
mittelbaren Umgebung der Liegenschaft und bietet {iber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine giinstige Anbindungs-
moglichkeit an den Schienenverkehr besteht (iber den nachstgelegenen, ebenfalls stadtei-
genen Bahnhof 'Ochholt’ mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den nadchstgelege-
nen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen
ca. 7 km zum IC(E)-Bahnhof 'Westerstede-Ocholt' bzw. rd. 63 km zum internationalen Ver-
kehrsflughafen 'Bremen'. Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
gute Verkehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GréBe
Das unbebaute Bewertungsgrundstiick ist mit 1.357 m?2 Uberdurchschnittiich groB.

3.5.2 Zuschnitt ‘
Das Eckgrundstiick ist leicht unregelmé&Big zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschran-

kungen sind nicht gegeben.

3.5.3 Nivellement »
Das Grundstiick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft.

3.5.4 Bodenbeschaffenheit
Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhéltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu
untersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragféhiger Grund und
Boden fiir die bebauten Grundstiicksflichen bei der Verkehrswertermittiung angenommen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Das Grundsttick ist freigelegt und unbewirtschaftet.

4 _ Beschreibung der baulichen Anlagen
Das Grundstiick ist nicht mit baulichen Anlagen bebaut.

5 Wertermittiung
5.1 Verfahrenswahl
Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeftpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewbhnlichen Gescha iftsverkehr nach den Eigenschaf-
ten oder der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personiiche

Verhéltnisse zu erzielen wdre.”

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

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§

27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, GroBe, Art und MaB der baulichen
und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert
auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Da-
ten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grund-
stiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditege-
sichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sach-
wertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann An-
wendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur die Errichtung eines ver-
gleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlaggebend sind. :

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:

In den Wertermittlungsverfahren sind geméB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende
Reihenfolgen zu berticksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt {iber die ge-
eigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertver-
fahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Er-
tragswertverfahren wird die Marktanpassung tber marktiiblich erzielbare Ertrdge und aus
dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssétze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu-
oder Abschlidge gesondert zu berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der
Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Wahl des Wertermittiungsverfahrens:

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung ste-
henden Daten, zu wihlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertver-
fahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung der Aussageféahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet,
da das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Berticksichtigung
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5.2

ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite
fur den Wert ausschlaggebend ist. .

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendtigten Daten stehen mit
den marktiiblichen Mieten (z.B. aus dem Mietspiegel der Gemeinde) sowie den vom Gut-
achterausschuss ermittelten und im Grundstlicksmarktbericht verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen zur Verfligung.

. Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschrei-
tung der marktiiblichen GrundstiicksgroBe zu priifen, ob selbststéndig nutzbare Teilfldchen
(z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstucksqualitaten vorliegen. Der Boden-
wert solcher Teilflichen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur
der Bodenwert anzusetzen, der fiir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markt(iblich
ist. Die selbstindig nutzbare oder sonstige Teilflache, die iiber die marktubliche Grund-
stiicksgroBe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstick-
merkmal zu berticksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu
ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden An-
zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden,
falls nicht geniigend Vergleichsobjekte vorliegen (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und
MaB der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, ibereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht berticksichtigt werden kdnnen.

5.2.1 Bodenveraleichswert

In der Kaufpreissammiung sind eine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fur ver-
gleichbare unbebaute Grundstlicke registriert.

5.2.2 Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte per 01.01.2025 weist fiir baureifes Land in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (Ein-/Zweifamilienhduser) und einer GrundstiicksgréBe von 700 m2 einen Wert von
160,00 €/m?2 aus. Dieser Wert gilt flr ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fir die vor-
handenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

[<] Verkehrswertermittiung
6.1 Obiektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Bodenver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermitt-
lungsobjektes und denen des typischen Grundstlcks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw.
der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen. In der
Anlage eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustindigen Gutachterausschusses
im Bereich des Bewertungsobjektes.

Nach sorgfiltiger Abwéagung der Bodenwerte aus der Richtwertkarte und den Grundstiicks-
marktdaten des zustindigen Gutachterausschusses belduft sich nach sachverstandiger Auf-
fassung der Quadratmeterpreis fiir die Wohnbauflache trotz der UbergréBe von 1.357 m2
auf 160,00 €/m?2 inkl. ErschlieBungskosten.

Auf Grundlage der ermittelten Quadratmeterpreise ergibt sich folgender objektspezifisch
angepasster Bodenwert fiir die Grundstiicksflache:
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GB Blatt 11189 von Westerstede
1.) Flurstiick 108/4 der Flur 42 Gemarkung Westerstede, Wohnbauflache

975,00 m2 * 160,00 €/m2 = 156.000,00 €
1.) Flurstiick 108/5 der Flur 42 Gemarkung Westerstede, Wohnbauflache

382,00 m2 * 160,00 €/m2 = 61.000,00 €
1.357,00 m? 217.000,00 €

6.2 _marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich

Der marktangepasste vorléufige Verfahrenswert ist somit identisch mit dem objektspezi-
fisch angepassten Bodenwert in Héhe von rund

217.000,00€

6.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der

Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bertick-
sichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsicht-
lich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmé&Big auftreten (§ 8 (2)
ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
ginzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu-
oder Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen so-
wie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschéden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméngel und Bauscha-
den sind in der Gebsudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Werter-
mitdungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur iberdurchschnittli-
che Baumangel und Bauschéden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen:
Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

sind nicht varhanden = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

sind nicht vorhanden 0,00 €
0,00€
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6.9 Verfahrenswert

marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert = 217.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Verfahrenswert = 217.000,00 €

6.10 Verkehrswert
Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittiungsverfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und auf Grundlage des Bodenwert-
verfahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert be-
riicksichtigt.

Somit schitze ich unter Beriicksichtigung des gegenwartigen, ortlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschéftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis fur
unbebaute Grundstiicke anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach
bestem Wissen und Gewissen auf

Edewecht, den 3. Juni 2025

(Von der IHK éffentlich bestellter und veyeidigter
Sachversténdiger fiir %Eewertung bebaupér und

unbebauter Grundstiick&, = o7
i S

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 28 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original Uberein,

..............................................

Fred Baxmeyer

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkeh utachten Uber die Grundb&sr&u in 26655 W&stersl:ede Liittie Moo 3A.3B Seite 12

weis, BPlan, Richt-

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

26655 Westarstade, Ebarhard-Ries-Sti. 25

—- A:‘S«.Nu' sstelle Westerstede (1,5 km)

& Bahnihof Ocholt (7,0 km)

! Bahnhof Delmenhorst (53,0 km)
| Bremen Alrport Hans Koschnick (62,5 km)
Hannover (158,92 km)

| Westerstede, Stadt (0,3 k)

;_ Varen
sy > -
ﬁ I L
vis :
oo Az
+
A9
ey
b ” » + 4
i =
- .
T @.-
P4 2,4 a9
i A ; Wisfelstede '
A g "\ -
. A
¥ :
4
. 4 A
az8
- '1‘
a-,:tﬂ - R B
B

02.06.2025 | 03447723 | © OpenStreetMap Contributors

e s“von i Malytal 1:200.000 inkd. susgewidhite Livrantruk turindgrmstiooen

it stodll ofbe Fasgion rm alatah 1 2000 000 et . Deandtrlich weerchan e Eriffins neacsges
B i atr g peleminny Db Lartemenabrtiol ovmtct aid dovs (wten son O OpenSlreetBan and steéil gernad ey Upwsy
N | 2w eten MR AN W tigg. (i Kartirausachollt i cntips e tuud S tea

ke 1l i b a0 Ve 1y et prbegasrens Tnfen, T

Uiz | b & e 0
Zoil aUCh (i geestinte 7wocho Garsitil werifie

Omtengualte

Uity bl vfed rieewrpett  (my oo Mbomevacisting Sestaie ars] Covnilt Lamindt, Sitmmd s A0S

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertautachten iiber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Liittie Moorpad 3A, 3B Seite 13

Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

26655 Westerstede, Eberhard-Ries-Str, 25

susdehoung: 170 mz 170 m

Masstad (1 Papurdrick]; 11,090 @ R |

£ m
Ortsnpiote Luttbitd (s #arbe
Ltk e Uhiorgshe s wingd ves amriatisloeke, nnleiahegel e ) presdiaren ciie U Mtikdes and b Clponiloge sdoer Bedlieapun) dem tanddesy Tostha b
derteriaachann (s (rihiesdtn 58 in Fatbe mift sior Acfimatiy von ke Ju dlom e Laifdletes usgrey T hemnciac bnewd T cise greaatr it | 1 thies lvmer
el werdin oy Balletah won 103 000 e 103 LK) angeholen
Pt ewiijeile
vim bt (s s G v e ) L orwlrsi e 'l".'.l‘_!’;"'l,'lq' sy Slisw] AR el 1 4 IAed

Damas Dodcimand becuht st dar Becnsthing 9364772) wrm 0106 028 Al rovw QEsPT.ON! @A

versags urad i drZungshahnguognn i
:d

© Capyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer .
Verkehrswertautachten iiber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Liittie Moorpad 3A, 3B Seite 14

Varmessungs- und Kstasterverwsitung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemende  Wesiersiede Stach Standardprasentaion  ohne MaBstab
Gemahung  Westersleds Ershetts am 17.02.2025

Fhur 47 Figatucx 108 fkwative de Daten 08022025

10 Malgal 19000  mammroeccmoToo o Ve

Lanoetant R Benrda mabion und L anoesvrmessutyy Negersacnyen Frud Baxmeyer
Reg onsigrestorn (Adentuty CORDentury - Katsulram! Nestesmas - Dl -Ing Arch o, sbv Secheerstandig

Pthe m-Gekat Bualle 11 Warmioger Yeg 26
2BHESS Weslersleds 2688 Chewnectt
Zehtlvon:
Bevener Verarius S prree ofer i Iy ooer emer Ofeniien Secergabe s ot
i jrupn Cipachidn Snngasdegungon (AGNE zu teastmn ggf snd e Hulzung [

;mwwmwmm Itusit varsrdncriichen Beharnds attiacredenden MAJUTGIYNTRY B erwamen

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Béxmeyer
Verkehrswertautachten iiber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Liittie Moorpad 3A, 3B Seite 15
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Textliche Festsetzungen

.1 M1¥-Gebiet
Innerhalb des gesondert gekennzeichneten MI-Gebietes M17)
sind gemdB § 1 Abs. 5 BauNvo '77 die nach § 6 Abs. 2
2iffer 3, 4 und 7 BauNv0 '77 zuldssigen Nutzungen nicht
zuldssig.

2.} Gliederung des Gewerbegebietes gemdB § 1 (4) BauNvo

Innerhalb des GEE2-Cebietes sind nur Betriebe bzw.
Betriebsteile zullssig, deren Emissionen nicht wesentlich
stdrend sind.

3.} Bindungen flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strduchern

a) Innerhaldb der gesondert gekennzeichneten Fldchen ist
der vorhandene Baum~ und GehBlzbestand gemi § 9 Abs.)
Ziffer 25 b BBauG 2u erhalten und durch Bepflanzungs-
mafnahmen (Anpflanzen von Biumen und Strduchern)
gemdB § 9 Abs. 1 2iffer 25 a BBauG zu ergénzen.

b} Der in der Planzeichnung festgesetzte Baum- und
Gehdlzbestand ist gemdB8 § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BBauG
zu erhalten.

e} Im Rahmen der gem#B § 19 (2) BauNvO vom 15.09,1977
{BGE1. I S. 1763) festgesetzten zuldssigen Grund-
fliche kann linnerhalb der bebaubaren Zonen eine Ent-
fernung des Baumbestandes nur insofern erfolgen, als
dies durch die 2zu errichtenden baulichen Anlagen
zwingend erforderlich wird. Die Priifung erfolgt im
Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Raugenehmigungs-
verfahrens.

4} 1Im Bereich der Flichen mit Bindunden fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Béumen und Strduchern sind
Caragen gem38 § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemdB
§ 14 BaulV0 unzullssig.

4.) BSichtdreiecke
pie festgesetzten Sichtdreijecke sind oberhalb 0,80 m Hohe
ibey Fahrbahnoberkante stindig von jeglicher Art sicht-
versperrender bzw, sichtbehindernder Nutzung freizuhalten.
Ausgenommen von dieser Festsetzung 1st der gemis § 2 (1)
ziffer 25 b BBauG festgesetzte zu erhaltende Baumbestand.

5.} Garagen und Nebenanlagen

Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flidchen
sind Garagen gem#B § 12 BauNVO sowie Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO nicht zulidssig.
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L G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
. {Erstellt am 02.06.2025)

Bodenrichiwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Eberhard-Ries-Stralle 33, 26655 Westerstede
Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur: 42, Flurstuck: 108/4

—— s

i ; \ =iz 2
: © LGLN © GeoBasis-DE 7 BKG
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Q’-‘a Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
- GAG Oldenburg-Cloppenburg '?1?
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201231

Teilmarkt: Bautand

Bodenrichtwert: 160 €/m?

Entwickiungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nuizung: Aligemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstiicksflache: 700 m?

Urmrechnungstabelle: hjpgggzmmnhsiam markl niedersachsen defboris-umdatei/
umretabs/2025/0121200 MES W pdf

Verbffentlicht am: 01.03.2025

Die inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabeilen knnen Sie auch online
iiber dtesen OR~Code Odﬂf Link einsehen:

hitps./Zimmebi heqmm&meﬂctﬁnch&m@fmgnnamwene?
lat=53,262298Ing=7.918358&z00m=17.368&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite 2von 3
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7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Erlduterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen ,

Bodenrichtwerte werden gemi § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum

oben angegebenen Stichtag ermittelt

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB} ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir gie
Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
fhren Grundstiicksmerkialen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
{iberemstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche aligemeine Wertverhaltnisse vorliegen. £r ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfiiche eines Grundstticks mit den dargesteiiten
Grundsticksmerkmalen {Bodenrichtwertgrundstick)

Der Bodenrichtwert enthilt kelne Wertanteille flir Aufwuchs, Gebaude, bauhche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichiwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wiire (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB). _
Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodennichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des  Erschliefungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittiung des Verkehrswerts des betreffenden Grundsticks zu berucksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichiwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichiwerts
begrindet keine Anspriche zum Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Darstellung

Der Badennchtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie it seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieBenden beschreibenden
Yeii 2u¢ Bodenrichtwerizone werden dariber hinaus  alle  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ibren Ausprigungen genannt.

Verwendung der Daten '

Die Bodennichtwerte™ stehen gebiihrenfret im internet zur Verfiigung. Fiir tie Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz ‘Datenlizenz Deutschland ~ Namensnennung - Version 20" (dl- de/ by-2-0) Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwerianwendung kanf
gemdl den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschiand - Namensnennung - Version
2.0 unter Angabe der Quelle € Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahy] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. ‘

1. hitps:/fimmobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. hitps://www.govdata.de/di-de/by-2-0
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