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1 Allgemeines
1.1  Auftraggeber

1.2

GemaB Beschluss 66 K 2027/23 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
30.10.2023 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, BahnhofstraBel, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein Verkehrswert-
gutachten Uber die nachstehend ndher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

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: 06.03.2024

Qualitatsstichtag: 06.03.2024
1.3 Verwendungszweck

Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.
1.4 Objektbezeichnung

Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohnhaus bebauten Grundsttick
in 26188 Edewecht-Jeddeloh II, Langendamm 8.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen

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

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

Die wesentliche Literatur ist im Anhang in einer Liste beigefligt.

1.5.2 Objektbezogene Unterlagen

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

1.5.3 Miindliche Auskiinfte

1.6

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

Ortsbesichtigung

1.7

Die Ortsbesichtiiung erfolgte am 28.11.2023. Anwesend waren: [ GG

Herr Fred Baxmeyer.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf Vermut-
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1.8

ungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden er-
folgt nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden.

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

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

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

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

Vertragliche Grundlagen

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

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

2.2

Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Edewecht Blatt 4834 eingetragen,

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
2 Edewecht 39 40/1 Gebaude- und Freiflache, 4,500 m2
Langendamm 8

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

Baulasten

2.3

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Ammerland besteht keine Baulasteintragung zu Las-
ten des Flurstlicks 40/1 der Flur 39 Gemarkung Edewecht.

sonstige Rechte und Belastungen

2.4

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

Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2027/23 vom 06.11.2023.

a) Mieter oder Pachter sind vorhanden.

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

¢) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt werden, sind nicht
vorhanden.
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e) Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen kdnnen bestehen, da keine aktuel-
len Baugenehmigungsunterlagen zum gegenwartig Gebaudebestand vorliegen.

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

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

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zuldssige Nutzungsmoglichkeiten

3.2

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Gemeinde Edewecht ist das Bewertungsgrundstiick
als Teil eines Siedlungssplitters im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zu betrachten. Die bau-
rechtlichen Mdglichkeiten beschranken sich fiir dieses Grundstiick daher auf die Tatbestande
gemaB § 35 Abs. 2 i. V. m. Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, 3 und 5 BauGB.

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

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

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

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird Uber die StraBe ,Langendamm® erschlossen. Das Grundstlick
besitzt Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die Abwasser werden in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.

Offentlich-rechtliche Beitréige und Gemeindeabgaben

3.4

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungeprtift unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Gebihren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Gemeinde Edewecht liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 16 km westlich
von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 56 km westlich von Bremen, der Landeshauptstadt des
gleichnamigen Stadtstaats. Edewecht beherbergt rd. 22.900 Einwohner (Stand: 31.12.2022),
ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion
LK Ammerland die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus verlauft die Hunte 6stlich
bzw. der Kistenkanal stdlich von Edewecht.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 flir Edewecht insgesamt ca. 9.700
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 7.000 sozialversicherungspflich-
tig Beschdftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -2.684 Personen an. Zum
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vorgenannten Stichtag wurden 522 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Edewecht wird dabei neben dem Branchencluster Dienstleistung & Handwerk auch maBgeblich
von der Erndhrungsindustrie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt.

GemaB dem Landesamt flir Statistik Niedersachsen wird flir Edewecht bis zum Jahr 2032 ein
deutliches Bevolkerungswachstum in Hohe von 5,8 % im Vergleich zum Indexjahr 2022 prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis Am-
merland derzeit 5,1 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 6,1 % und Deutschland: 6,1 %, Stand:
Januar 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 96,6 Punkten fiir den Landkreis Ammerland, welcher nahezu auf dem bun-
desweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Edewecht als wach-
sende, familiengepragte und landliche Gemeinde (Demographietyp 9) 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 Wohnungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortran-
king belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400 Rangen. Aufgrund
der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil 'Jeddeloh IT', ca. 6,5 km slidostlich des Orts-
kerns von Edewecht in einem Dorfgebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich liberwiegend
durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der nachstgelegene kleine
Lebensmittelmarkt liegt ca. 300 m nérdlich des Objektstandorts. In einem Umkreis von rd. 300
m um das Bewertungsobjekt ist darliber hinaus eine Gaststatte vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der fuBlaufig erreichbaren Umgebung eingeschrénkt gedeckt werden.
Edewecht verfiigt weiterhin iber alle gangigen Schularten und die arztliche Priméarversorgung
ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest
teilweise gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungen im rd. 12,2 km norddstlich gelegenen
Oldenburg befinden. Bedingt durch die Nahe zu einem Erholungsgebiet ('Bad Zwischenahn')
existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im weiteren Umfeld der Immobilie. Ge-
maB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'maBige Wohnlage' klassifi-
ziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fir die vorliegende Nutzung
wird die Mikrolage insgesamt als maBig bis mittel beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Edewecht ist Uber die BundesstraBe B401 sowie iber die Autobahn A28 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt rd. 12 km norddstlich (StraBenentfernung) bei der Anschluss-
stelle 'Oldenburg-Eversten'. Die Bushaltestelle 'Feuerwehr' befindet sich in der unmittelbaren
Umgebung der Liegenschaft und bietet tber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterflihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften sowie zum ca. 15,1 km (StraBendistanz) ent-
fernten Bahnhof 'Bad Zwischenahn', der u.a. auch als IC(E)-Haltestelle fungiert. Edewecht
selbst verfiigt hingegen (ber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die Distanz zum interna-
tionalen Verkehrsflughafen 'Bremen' als weiterem Uberregionalem Verkehrsknotenpunkt des
offentlichen Personenverkehrs betragt rd. 49 km. Unter Berlicksichtigung der genannten Fak-
toren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GréBe
Das Bewertungsgrundstiick ist mit 4.500 m2 tUberdurchschnittlich groB.
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3.5.2 Zuschnitt
Das Grundstiick ist regelmaBig zugeschnitten. Nutzungseinschréankungen sind nicht gegeben.

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

3.5.4 Bodenbeschaffenheit
Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhadltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
mit erschwerter Griindung fur die bebauten Grundstlicksflachen bei der Verkehrswertermitt-
lung angenommen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Die Haus- und Garagenzuwegung sind gepflastert und die sonstigen AuBenanlagen mit Rasen
und Rabatten angelegt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen
4.0 Bebauung allgemein

Mehrfamilienhaus:

Bruttogrundflache (BGF): 730,28 m2
Baujahr: 1919
Gebdudealter: 105 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1973

4.1.1 Nutzung
EG: Wohnung 1 links: 2 Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Arbeitszimmer, Kliche, Bad, 2 Ab-

stellrdume, Speisekammer, Flur, Terrasse
EG: Wohnung 2 rechts vorne: Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flur
EG: Wohnung 3 recht hinten: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum, Diele
DG: Wohnung 4 rechts: 1 Flur im EG, Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flure, Bo-
denrdume
KG: 3 Kellerrdume
Wohnflache: ca. 378,61 m?2

4.1.2 Gebdude
Das Mehrfamilienhaus als ehemaliges Schulgebaude wird mit einem Baujahr von ca. 1915
angenommen. Ein Anbau ist ca. 1970 erstellt worden. Im Laufe der Zeit sind Umbauten vor-
genommen worden. Grundlage der Baubeschreibung sind die Ortsbegehung. Genehmigte Bau-
unterlagen liegen liber den gegenwartig Gebdudezustand nicht vor.

4.1.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale
Innenmauerwerk: massives Innenmauerwerk
Decken: Holzbalkendecke liber dem Erdgeschoss
Dach: Walm- und Satteldach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Dachpfan-
nen, Flachdach, Dacheindeckung aus Dachdichtungsbahnen

4.1.4 Technische Ausstattung
Heizung: 2 Gaszentralheizungen davon 1 Brennwerttherme neuwertig, Heizkorper
© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Warmwasser: vorhanden
Sanitar - Wohnung 1 links EG:
Installationen: Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne, 1 Waschmaschinenanschluss,

alte Ausstattung

Klche: 1 Spulenanschluss

Wohnung 2 vorne rechts EG:

Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Dusche, 1 Waschmaschinenanschluss
Klche: 1 Spulenanschluss

Wohnung 3 hinten rechts EG:

Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Dusche, 1 Waschmaschinenanschluss
Gaste-WC: 1 WC, 1 Waschbecken

Klche: 1 Spulenanschluss

Wohnung 4 rechts DG:

Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne, alte Ausstattung

Klche: 1 Spullenanschluss, 1 Waschmaschinenanschluss

Elektro -
Installationen: baujahrstypische Ausstattung
4.1.5 Ausbau

Fenster: uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung

Tlren: Eingangstiir: Holztliren mit Glasausschnitt
Innentiren: Holztiiren in Stahl-/Holzzargen

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

Bodenbelage: FuBbodenfliesen, Auslegeware, PVC- und Laminat-Belag

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

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden konnten festgestellt werden. Es sind an mehreren Stellen besonders
im Erdgeschoss innen wie auBen Setzrisse sichtbar. Der FuBboden ist zum Teil schief. Des
Weiteren sind Feuchtigkeitsflecken und Feuchtigkeitserscheinungen an mehreren Stellen fest-
stellbar. Im Fensterleibungsbereich sind an mehreren Stellen Feuchtigkeits- und Sparkflecken
erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Ein wesentlicher Gberdurchschnittlicher baujahrstypischer Modernisierungs- oder Unterhalts-
stau konnte nicht ermittelt werden. Uberdurchschnittliche Modernisierungen sind nicht durch-
gefuhrt worden.

Nebengebaude:

4.2.1 Nutzung
Garagenanbau Nr. 1 mit Flachdach und VerblendsteinauBenmauerwerk, Baujahr ca. 1965, 1

Garage, 2 Lagerraume. Es sind zum Teil Feuchtigkeitsflecken an der Unterseite des Daches
sichtbar.

Garage Nr. 2 mit Verblendsteinmauerwerk und Satteldach, 2 Garagen und Lagerraum, Baujahr
ca. 1937.

Des Weiteren sind eine Uberdachung mit Anbau und ein Holzschuppen in Holzbauweise vor-
handen.
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4.3

Der Carport neben Garage 1 gehdért der Mieterin von Wohnung 1.

Gesamteindruck

Die baulichen Anlagen sind gegenwartig in ihrer Ausstattung und Beschaffenheit in einem
altersgemaBen schlechten Zustand mit baujahrstypischen Modernisierungserfordernissen und
Bauschaden. Die Drittverwendbarkeit ist noch gegeben.

Wertermittlung

Verfahrenswahl

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB wie folgt definiert:

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

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

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

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

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
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 Grundstlicksmarktes dann Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten flir die Errichtung eines vergleichbaren
Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks.
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlicksichtigt. Eine Marktanpas-
sung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird
die Marktanpassung lber marktiiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Lie-
genschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewabhrleistet.

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

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

Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aus-
sagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet, da
das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Berlicksichtigung ihrer
Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der
Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite flir den Wert
ausschlaggebend ist.

Die flr die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den
marktiiblichen Mieten (z.B. aus dem Mietspiegel der Gemeinde) sowie den vom Gutachteraus-
schuss ermittelten und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen
zur Verfligung.

5.2. Bodenrichtwert
Die Richtwertkarte vom 01.01.2024 weist fir Wohnbauflachen in einem Allgemeinen Wohnge-
biet im AuBenbereich und einer GrundstiicksgréBe von 1.500 m2 einen Wert von 60 €/m?2
aus. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrége flir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht mehr anfallen.

Bei abweichender GrundstlicksgroBe liegt eine Umrechnungstabelle fiir die Ermittlung des Bo-
denwertes vor.

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

6 Verkehrswertermittiung
Bei Wohnhausern mit mehr als 2 Wohneinheiten stehen vorrangig Renditegesichtspunkte bei

einer Kaufentscheidung im Vordergrund. Dieser Umstand kann im Ertragswertverfahren unter
Beriicksichtigung der o6rtlichen Gegebenheiten auf dem Immobilienmarkt angemessen ermit-
telt werden.
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6.1

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen

Ertragswertes
gefuhrt:

Bodenwert:

Jahresrohertrag:
Jahresreinertrag:

fir Wohnhauser mit mehr als 2 Wohneinheiten wird auf folgende Weise durch-

Bodenrichtwert x Grundstiicksfldche ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstticks-
flache und Qualitat

ermittelt aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren ortsiiblichen Nettokaltmieten

Jahresrohertrag abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Anlage 3 der ImmoWertV
(2021)

Restnutzungsdauer: unter Berlicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungs-

dauer nach Anlage 2 der ImmoWertV (2021) und einer festgelegten Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren

Liegenschaftszinssatz: der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz aus den Kauffallen des gewohnlichen Ge-

schaftsverkehrs

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses flir den Bereich des Landkreises Ammerland
haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fir Mehrfamilienhdauser im Land-
kreis Ammerland ergeben und sind in den digitalen Grundstlickmarktdaten des zustandigen
Gutachterausschusses dargestellt:

Grundsticksmarktdaten 2024

35

Mehrfamilienhduser

Im Vergleich zum gesamten Mark! bebauter Grundstucke stellt die Anzahl dieser Verkaufe nur einen geringen
Prozentsatz dar

Die nachfoigende Tabelie gibt einen Uberblick uber das aligemeine Preisniveau fior Mehrfamilienhauser aus
dem Berichtszeitraum. Die Mittelwerte (Medianwerte) geben keinen Aufschiuss Uber die Abhangigkeit der Preise
von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den Bodenwert

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhditnissen nicht einbezogen worden
Es wurden weiterhin nur Kauffélle fir die folgende Darstellung ausgewertet, bel denen die Wohnfidche bekannt
Ist und deren Eigentumsibergang sich durch Kauf volizogen hat und nicht etwa Schenkung oder Vererbung
Aus diesem Grunde kann die Anzahl von der in dem Dashboard dargesteliten Werten abweichen, Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Voerjahr

Kreisfreie Stadt/ |
Candkreis Anz. Gesamtkaufpreis (€) Wohnflachenpreis (€m”) ‘
2023 (2022) | von bis Median Von bis Median |
1 290.000 1.680.000 540.000 835 3.507 1587 |
Ammerland
(13) |(313.000) | (1.940.000) | (559.000) |(1.302)| (3.333) | (1.758)
8 Guiachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Bodenver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungs-

objektes und

denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der

mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Derartige Ab-

weichungen sind in diesem Fall wegen der UbergréBe anzunehmen.

Bodenrichtwertermittlung gemaB Umrechnungstabelle 0110214

Bodenrichtwert GroBe Faktor
Richtwertgrundstiick 60,00 €/m?2 1.500,000 m2 1,00
Bewertungsgrundstick 4.500,000 m?2 0,55
Formel 60€/m2*055/1= 33,00 €/m2
Bewertungsgrundstiick 33,00 €/m2
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Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
Flurstiicks 40/1 der Flur 39 Gemarkung Edewecht, Gebdude- und Freiflache

4,500,00 m2 * 33,00 €/m2 = 148.500,00 €

6.2 Rohertragsermittlung

Die Wohnungsmieten in der Gemeinde Edewecht sind in den aktuellen Grundstiicksmarktdaten

des Gutachterausschusses fir ca. 75 m2 groBe Wohnungen mit 7,00 €/m2 angegeben. Nach

Marktuntersuchungen sind diese Miethdhen in Jeddeloh II und bei gréBeren alteren Wohnun-

gen nicht zu beobachten.

Nach sachverstandiger Auffassung werden die Wohnungsmieten mit bei der tibergroBen Woh-

nung 1 mit dem geringwertigen Zustand wesentlich unterhalb der ortsuiblicher H6he mit 4,50

€/m2 festgelegt. Die Gibrigen Wohnungen werden unterhalb der ortsiblicher Hohe mit 6,00

€/m2 angesetzt und die groBe Wohnung im Dachgeschoss mit 5,50 €/m2. Eine getrennte Ab-

rechnung der Nebenkosten ist gegenwartig nicht eingerichtet.

Daraus ergibt sich folgende Rohertragsermittiung:

Wohn-, Nutzfldche Miete (Pacht)pro m2

Miete (Pacht)

pro Monat

Jahrliche Miet-,

Pachteinnahmen

Mehrfamilienhaus

1.) Wohnung 1 Erdgeschoss links

4 Einheiten gesamt davon 4 Wohneinheiten

132,87 m2 * 4,50 €/m2 = 598,00 € = 7.176,00 €
2.) Wohnung 2 Erdgeschoss rechts vorne
78,26 m2 * 6,00 €/m2 = 470,00 € = 5.640,00 €
3.) Wohnung 3 Erdgeschoss rechts hinten
69,82 m2 * 6,00 €/m2 = 419,00 € = 5.028,00 €
4.) Wohnung 3 Dachgeschoss rechts
97,67 m2 * 5,50 €/m2 = 537,00 € = 6.444,00 €
378,61 m2 2.024,00 € 24.288,00 €
6.3 Bewirtschaftungskosten- und Reinertragsermittiung
jahrlicher Rohertrag = 24.288,00 €
abzilgl. durchschnittlich pauschalierte Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten= 357,00 € pro Wohneinheit -1.428,00 €
Instandhaltungskosten= 11,70 €/m2 Wohn-/Nutzflache -4.430,00 €
Mietausfallwagnis= 2,00 % des Jahresrohertrages -486,00 €
-abziigl. 26,12 % durchschnittl. pauschalierte Bewirtschaftungskosten = -6.344,00 €
jahrlicher Reinertrag = 17.944,00 €

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertqutachten lber die Grundbesitzung in 26188 Edewecht, Langendamm 8 Seite 14

6.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssitze fir Mehrfamilienhduser in den Gemeinden / Samtgemeinden Niedersachsens (Landesmodef)

Srichtag: 0101 3074
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Nach sachverstandiger Auffassung fiihren die Einflisse aus der Bertlicksichtigung der Gebau-
deeigenschaften in Bezug auf die Grundrisskonzeption und die Restnutzungsdauer sowie der
damit verbundenen Marktlage zu folgendem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftsfaktor Anpassung
Richtwerte Anpassung

unterer Wert 180,00 €/m?2 2,90 %
oberer Wert 250,00 €/m?2 2,70 %
vorh. Bodenrichtwert 60,00 €/m?2 3,24 %

Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes:
keine weitere Anpassung erforderlich: rd. 3,25 %

6.5 Reinertrag der baulichen Anlagen

Jahrlicher Reinertrag: 17.944,00 €
abzgl. Bodenwertverzinsung

148.500,00€ * 3,25% * (-1) = -4.826,00 €
Bodenwert * Liegenschaftszinssatz Reinertrag der baul. Anlagen= 13.118,00 €
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6.6

vorlaufiger Verfahrenswert

6.7

vorlaufiger Ertragswert:

Restnutzungsdauer des Gebadudes = 19 Jahre
Barwertfaktor= 14,01
13.118,00 € * 14,01 = 183.783,00 €

Reinertrag der baulichen Anlagen * Barwertfaktor
objektspezifisch angepasster Bodenwert
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

+ 148.500,00 €
332.283,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

6.8

Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da objektspezifische markt-
angepasste Mieten und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Liegenschaftszins
verwendet wurden.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert ergibt sich somit wie folgt:

332.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstticksmerkmalen bereits berticksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch 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 GrundstiicksgroBe 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 flir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauscha-
den sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Werter-
mittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur tUberdurchschnitt-
liche Bauméngel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.
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Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
Baumadngel und Bauschéaden
Es sind vielfaltige Bauschaden wie Setzrisse, Feuchtigkeitsschaden und
vereinzelt schiefe FuBbdden sichtbar.
Zulage fiir Nebengebdude
Zeitwert pauschal = +8.000,00 €
bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaltigen Freile-
gung anstehen

-15.000,00 €

sind nicht vorhanden = 0,00 €

Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

sind nicht vorhanden = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

sind nicht vorhanden = 0,00 €
=7.000,00 €

6.9 Ertragswert

332.000,00 €
-7.000,00 €
325.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verfahrenswert

6.10 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Bertlicksichtigung der Lage auf dem Grundstticksmarkt und auf Grundlage des Ertragswertver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem nachlassenden Immobilienmarkt mit geringeren Verkaufs-
fallen und sinkenden Kaufpreisen gegeniiber den Vorjahren ist bereits im Ertragswert und bei
der Wahl des Liegenschaftszinssatzes ber(icksichtigt worden.

Somit schatze ich unter Berlicksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis fir
bebaute Grundstiicke anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach bestem
Wissen und Gewissen auf

325.000,00 €

Der ermittelte unbelastete Verkehrswert in Hohe von 325.000,00 € entspricht einem Wohnflachenpreis in Hohe von 858,00
€/m2 unterhalb der unteren Schwankungsbreite von 935 €/m2 im Landkreis Ammerland. Der ermittelte Rohertragsfaktor wird
mit einer Hohe von 13,4 ausgewiesen. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz mit 3,25 % ergibt sich nahezu in Hohe des
Medianwertes von 3,24 % fiir Mehrfamilienhdauser im Bodenrichtwertbereich von 60 €/m2 im Landkreis Ammerland.

Edewecht, den 6. Marz 2024

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 51 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original Uberein.

/

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, Richtwertkarte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

26188 Edewecht, Langendamm 8
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Datenquelle
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

26188 Edewecht, Langendamm 8

Mastab {im Paperdruc) 1:1.00 ‘® — I

Ausdehnung: 170 m x 170 m

a 100 m
Orthophoto /Luftisid in Farbe
Digitale Orthophotos sind varsarmung @ e, d goorcfaranzierte Luftbikiar auf dar Grundiage alinar Befliegung des Landesvormessungamites
Hieclersachiean . Das Orthophoto it o it e AEKwung von b 20 0o Dée Lufthicker legen Hlchesddockond Hle das gesamte Land Nedorsncisen

wor ted westcdess (e Malatody worn 101000 bes 105 000 angetoben

Datenquelie
Landesamt fir Gealrformation und Londessarmessung Niedorsachsen Stand: Aktoell bis 4 fnhre {je nach Boflisgungsgetiot )

Disses Dokument beruht aul der Sestellung 02553002 vom 05.03.2024 sl wwiv.geoport de: s

Sarvice dar on-geo Gmbi. Es gatien die sligameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen
dar aktuellen Form. Copyright £ by on-geoit & gooport® 2024
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde  Edewecht ohne MaBstab
Gemarkung Edtwo_cht Erstellt am 14.11.2023
Flur 38 Flurstick: 401 Aktualitat der Daten  11.11.2023

39

5

¥
g

N eShnk Malstat 11000 et 2T Meter

Verantwortlich 10r den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Lanagesamt f0r Geainformation und Landasvermessung Niadersachsen Frad Baxmeyer

Regicnaldraktion Oldenburg-Cloppanburg - Katasteramt Westerstede - Dipl -ing Arch. u obv. Sachverstandig

Wihetn Geder-Strale 11 Bahnhofstr. 1

26555 Westerstede 26188 Edewecht

Zeichen:
B ainer Vorwortung K n-amlg-m oder winscnafiche Zwecke oder ainer aMerdtichen Wiedergabe sing de
Allgomainen Geachéfs- une Nid guIgEn |AGNB> 2u beschoen, W' und «'ofdmicmv Nutarmgeechie uber
evmnml:hﬂidevbcenlnh-n tichen Behorde ab i o 3P 2u erwerben
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
"'LR Niedersachsen Standardprdsentation
Erstelit am: 14.11.2023

Aktualitit dor Daten:  11,11,2023

Flurstiick 40/1, Flur 39, Gemarkung Edewecht

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Edewecht

Landkreis Ammerland
Lage Langendamm 8
Flache; 4 500 m?*

Tatsachliche Nutzung: 4 500 m* Wohnbaufidche (Offen)

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfuhrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeridnder Wasseracht

Buchungsart: Grundstick
Buchung: Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Edewecht

Grundbuchblatt 4834

Laufende Nummer 0002

Seite 1 von 1

Verantwortlich fir den Inhalt: Bereltgestelit durch:
Vermessungs und Katasterverwattung Needersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cioppanburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-Ing Arch, u. 0by. Sachverstandyg
Wilheim-Gedar-Stradie 11 Bahnhofstr, 1
20655 Westerstede 26188 Edewecnt

Zeichen:
Bet eanar Versertung fir nichteigens oder winschafiche Zwecke oder ainar Ofentichan Wedergahe sind de

Aligemeinen Geschafts. und Nutzungsdedingungen (AGNDB} 2u beschien g sind effardariche Nutzungerechte Ober
anen zusatzich mit dar Rur den InhaX verantwortichen Bahorde abeuschiielenden Nuttungsvertrag zu erverban
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74 " ..
A G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ;
Oldenburg-Cloppenburg aﬂ'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Erstellt am 04.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Langendamm 8, 26188 Edewecht - Jeddeloh Il

Gemarkung: 1903 (Edewecht), Flur: 39, Flurstiick: 40/1

RUSTENKANAL
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% . .
A G A Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg : ‘3
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01200401

Bodenrichtwert: 60 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (AuBenbereich)

Grundstucksflache: 1.500 m?

Umrechnungstabelle: hitps://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0110214_flache.pdf

Verdffentlicht am: 01.01.2024

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

iiber diesen QR-Code oder Link einsehen:

] i
=]

q--

CRALEER

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.08696&Ing=8.05332&z00m=15.95&eilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

Seite 2 von 3
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Umrechnungskoeffizienten fur Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Umrechnungstabelle: 0110214

Landkreis Ammerland

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. W f1500)
Der Bodenwert von Grundstlicken wird neben der Lage auch von der GréRRe des Baugrundstiicks
beeinflusst. Die nachfolgende Tabelle enthalt Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von
gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei

unterschiedlichen Grundstiicksflachen:

Flache inm?*  Unwechnungskoeffizient

500
750
1000
1500
2000
3000
4000
5000
6000
7000

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

1.90
1,50
1.25
1.00
0,65
0,70
0,60
0.50
0.40
0,30

Beispiel

Bodenrnichtwenrt

Flache des Richtwertgrundstucks

individuelle Grunasticksfiache

Bodenrichtwert (2000 m?)

120

W 1500

1500 nv?

3000 nv?

120€m7 *0.70

1,00
=rd. 84 €m?
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“ . ..
77 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte 1?
Oldenburg-Cloppenburg )

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

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

Begriffsdefinition

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

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebédude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wurde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

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

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniuber den Tragern 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 anschlieBenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone werden dariilber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt,

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!” stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfligung. 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 3von 3
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8 Planunterlagen liber die Baulichkeiten

Lageskizze mit BGF MaBangaben aus der Liegenschaftskarte des LGLN

8.90

8. 1937

4.92

£.92
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Grundrissskizzen mit BGF MaBangaben aus der Liegenschaftskarte des LGLN

01
Wohnung 1 Terrgsse
3831 m?

Erdgeschoss

Dachgeschoss
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9 Fotos

- Nordwestansicht Garage 1 und Carport der Mieterin der Wohnung 1 -

- Nordansicht Mehrfamilienhaus -
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wrm

- Nordansicht Mehrfamilienhaus -

s ——

- Nordansicht Mehrfamilienhéus -
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- Nordwestansicht Mehrfamilienhaus -

P ﬁw,ﬁ &

- Westansicht Mehrfamilienhaus -
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- Westansicht Mehrfamilienhaus -

- Stidwestansicht Mehrfamilienhaus -
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- Siidansicht Mehrfamilienhaus -

- Siidansicht Mehrfamilienhaus -
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- Slidostansicht Mehrfamilienhaus -

- Ostansicht Mehrfamilienhaus -
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- Nordostansicht Mehrfamilienhaus, Garage 1 und Carport der Mieterin von Wohnung 1 -
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- Setzrisse -

- Setzrisse -
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- Setzrisse -

- Gaszentralheizung Wohnung 1 -
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- Setzrisse -

- Setzrisse -
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- Feuchtigkeitsflecken -

- Feuchtigkeitsflecken -
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- Feuchtigkeitserscheinungen -

- Feuchtigkeitserscheinungen -
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- Feuchtigkeitsflecken -

- Feuchtigkeitsflecken -
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- Setzrisse -

- Feuchtigkeitsflecken und Gasanschliisse -
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- Feuchtigkeitsflecken -

- Feuchtigkeitsflecken -
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- Feuchtigkeitsflecken -

- Feuchtigkeitsflecken -
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- Feuchtigkeitsflecken -

- Heizungsraum mit Zentralheizung fur die Wohnungen 2 - 4 -
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- Sidwestansicht Garage 2 -
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- Nordostansicht Garage 2 -
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- Uberdachung -

- Uberdachung -
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- Holzschuppen -

- Gartenansicht -
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- Gartenansicht -

- Gartenansicht -
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundfliachen nach DIN 277 (1973/1987)
und der Wohn-/Nutzfldche
Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den AuBenmaBen
der Gebaudeabschlusswande in FuBbodenhthe gemessen und ist nicht mit der Wohnflache
vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldache
Faktor Lange Breite Summe
Mehrfamilienhaus
Mehrfamilienhaus, Gebaudeart 4.1, Standardstufe 3,0
Hauptgebaude Baujahr: 1915

Erdgeschoss 9,440 m * 10,575 m 99,83 m?2
16,955 m * 14,110 m 239,24 m?2
-1,460 m * 6,920 m -10,10 m2
Dachgeschoss 9,440 m * 10,575 m 99,83 m?2
16,955 m * 14,110 m 239,24 m?2
-1,460 m * 6,920 m -10,10 m2
Kellergeschoss 4,810 m * 4,690 m 22,56 m2
Anbau I Baujahr: 1970
Erdgeschoss 3,550 m * 5,680 m 20,16 m2
3,175m * 1,490 m 4,73 m2
Kellergeschoss 3,550 m * 5,680 m 20,16 m2
3,175m * 1,490 m 4,73 m?2
Bruttogrundflache gesamt = 730,28 m2
Ermittlung des mittleren Baujahres des Wohnhauses
680,5 m2 * 1915 + 49,78 m2 * 1970 + = 1919
730,28 m2

Garage 1 mit Lagerraumen
Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 4,0
Baujahr: 1965

Erdgeschoss 6,500 m * 8,215 m 53,40 m2
Garage 2

Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 4,0

Baujahr: 1937

Erdgeschoss 8,900 m * 4,920 m 43,79 m?
Gerateraum

Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 3,0
Erdgeschoss 6,920 m * 5,990 m 1 m2

Bruttogrundflache gesamt = 2 m2

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Ermittlung der Wohnfldche

Faktor Lange
Mehrfamilienhaus
Wohnung 1 Erdgeschoss links

Flache  abziigl. 20 % Flache
Wand- und Konstruktionsflachen

2 Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Arbeitszimmer, Kiiche, Bad, 2 Abstellrdaume, Speisekammer, Flur,

Terrasse
0.5*(0.008*12.640)
12.640*0.901

0.5%(12.640+12.639)*3.389

1.014*0.008
0.5%(0.005%1.014)

0.5*%(10.584+10.575)*9.433

0.5*(0.008*10.575)
1/4*6.240*6.140

Faktor Lange

Wohnung 2 Erdgeschoss rechts vorne

Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flur

6.900*3.537
6.020*2.270
Schlafzimmer 1 0.5*(10.380*0.006)

Schlafzimmer 2 2%(0.5%(0.369*10.380))

8.614*6.485
0.5%(0.005*8.614)

Faktor Lange

Wohnung 3 Erdgeschoss rechts hinten

0,05m2  -0,01 m2 0,04 m2
11,38 m2  -2,28 m2 9,10 m2
42,83 m2  -8,57 m2 34,26 m2
0,01 m2 0,00 m2 0,01 m2
0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2
99,80 m2 -19,96 m2 79,84 m2
0,04 m2  -0,01 m2 0,03 m2
9,58 m2 9,58 m2
132,87 m?

Flache  abzigl. 20 % Flache

Wand- und Konstruktionsflachen

24,40 m2  -4,88 m2 19,52 m2
13,67 m2  -2,73 m2 10,94 m2
0,03m2  -0,01 m2 0,02 m2
3,83m2  -0,77 m2 3,06 m2
55,86 m2  -11,17 m2 44,69 m2
0,02 m2 0,00 m2 0,02 m2
78,26 m?

Flache  abzigl. 20 % Flache

Wand- und Konstruktionsflachen

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum, Diele

0.5%(7.210+7.208)*3.539

0.5%(0.003*5.494)

0.5%(5.494+5.491)*6.490
0.5%(7.939+7.931)*2.638

0.5%(0.003*0.912)

0.5%(0.912+0.908)*5.679

Faktor Lange

25,51 m2  -5,10 m2 20,41 mz2
0,01 m2 0,00 m2 0,01 m2
3564 m2  -7,13 m2 28,51 m2
20,94 m2  -4,19 m2 16,75 m2
0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2
517m2  -1,03 m2 4,14 m2
69,82 m?2

Flache  abziigl. 30 % Flache

Wand- und Konstruktionsflachen, Dachschréage

Wohnung 4 Erdgeschoss und Dachgeschoss rechts

Erdgeschoss

Flur 1,410 m *
1,050 m *
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1,25 m2

0,27 m2

1,52 m2 1,52 m2
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Dachgeschoss
Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flure

0.5%(1.470+1.464)*10.031 14,71 m2  -441m?2 10,30 m2
0.5%(3.690+3.687)*12.668 46,73 m2  -14,02 m2 32,71 m2
3.963*0.541 2,14m2  -0,64 m2 1,50 m2
0.5%(8.953+8.951)*8.240 73,77 m2  -22,13 m2 51,64 m2
97,67 m2

Wohnflache gesamt= 378,61 m2
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