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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634 ff.) fiir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Grundbuch von: Emslage
Grundbuchblatt: 3466
Gemarkung: Emslage

Strafle, Hausnummer: An der Weiche 14
Flur: 9

Flurstiick(e): 32/17
Gesamtflache: 721 m?
Eigentlimer(in): siehe Grundbuch

Verkehrswerteinschatzung

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstilicks in An der Weiche 14,
49716 Meppen (Amtsgericht Meppen, Bezirk Emslage, Grundbuchblatt-Nr. 3466, Flur 9, Flurstiick
32/17) wurde zum Wertermittlungsstichtag, dem 29.12.2025, zugleich Qualitatsstichtag, geschatzt
zu

235.000,- €

(in Worten: zweihundertfliinfunddreiligtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 69 Seiten. Hierin sind 36 Seiten Schriftteil und 17 Anlagen
mit insgesamt 33 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir das Archiv des erstellenden Sachverstandigen.

Verkehrswertgutachten uber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 2 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

Inhaltsverzeichnis
1 Tabellarische Zusammenstellung der Wertermittlung......cccccivuiiiiniiiiniiiiiiiieiineeninieecnnnen. 5
A A\ | F= =Y 4 o 1T 1 1= 6
2.1 AUSIEAZEEDET ... it AR 6
2.2  Wertermittlungsstichtag und QualitatsstiChtag.........ccucurmsmsmsmsmsmsmsmsmsmsssissssss s 6
205 T =3 a2 T L1 T ey A = ol 6
2.4  GUtachtengrundlage ... ———————————————————— 6
2 ST 1) 1 1= o ¥ T, 7
2.5.1 AlIZEMEINE UNTETIAZET ...cvucurieereeeeereeseeeretseesetset et sss s bbb s s bbb s bbb a st 7
2.5.2 ObjektbeZoZENe UNTEIIAZEN ...cuvvvureeeeerieeeereereeseisesseesseiseesseesssseesssssessses s ssse s s bbb s s 7
2.5.3 MUNAIICHE AUSKUNTEE. c.coureureeeeeeerserseesseesseesessssssssessseessss s ss s esssss s ssss bbb ss s bbb ees 7
2 TN ) g w0 T3 (o LT 0 7
2.7 Umfang der Sachverhaltsfeststellung .........nn————————————— 8
2.8 Vertragliche Grundlagen......mmmssssssssssssssssssssss s 8
3 Rechtliche Gegebenheiten....ccciviieeiiiiiiieiiiiiciecreieterereereeerenereenreasseaserassrnsernsesesssensennnes 9
3.1 GrUNADUCKH. s 9
3.2 Planungs- und baurechtliche Situation ........m————— 9
BT TN & £ 11 1 T - o 10
K J TV 1 1] 1/ 1 . 10
3.5 Energetische Eigenschaften ... 10
3.6 Sonstige Rechte und BelastuUngen.......mssssssssssssssssas 10
4  GrundstlickSmerkmale ........coceuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 11
4.1 Entwicklungszustand / Zuldssige NutzungsmoglichKeiten.........n. 11
4.2  ErschlieRUungSZustand.......sssssssssssss s sssssssssssssssssssssssssssas 11
4.3  Offentlich-rechtliche Beitrige und Gemeindeabgaben ... 11
4.4 LagebesSchreibung ... s 11
441 10 2Tt 0 =T PP 11
4.4.2 KT OLAZE. .. eeueeueenrerseesreeseesseseesseee s ss s ee s s EA e R bbb 12
4.5 Beschaffenheitsmerkmale.......c———————————— 13
4.5.1 00 003 (PO 13
4.5.2 ZUSCRINTEE oottt s RS R e bt 13
4.5.3 INIVEIIEIMIENE ..ottt ee s es e s bR s e 14
4.5.4 B0odenbesChaffENNEit. ...ttt ss bbb 14
4.5.5 13 L0 =PRI 14
4.5.6 Schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhaltnisse .........coooeneeneenens 14
4.6 Aufdenanlagen und sonstige ANIAZEN ... ——————————— 14
4.7 NachbarbebauUnNG ... ——————————————— 14
TS TN 0110 (10 T 1) 1) o 14
5 Beschreibung der baulichen ANI@gen ......c.ceeueieeiieiieiiiiienireeiereiereereerenereesreesseansensernsennns 15
LT I V210 g 0T 14 =) 0 LD (7] 15
5.2  BauliChe ANIAZEN ... s s e e s 15
521 Beschreibung der baulichen Anlagen, deren Aufteilung und deren Nutzung.........ccccenuuuene. 15
522 Beschreibung der Einzelbauteile des Einfamilienhauses........oinnsssessnisnnn. 16
5.2.3 Nebengebdude (Garage mit NEDENTAUM ) .....c.ccuiereereeureeneerrernsesseesesseessessesssesssssesssessessesssssssssessssssees 18
5.2.4 Aufdenanlagen und sonstige bauliche ANlagen ... seesssees 18
525 Bautechnische Beanstandungen........csssssssssssssssssssssssssns 18
5.3 Einstufung der Ausstattung (Standardstufe).........u———————— 18
54  GeSaAMINULZUNGSUAUET ...c.couvmrmsmsnsuinisssssmssssssisssssssmsmsasssss s s s s s e e e e R RS0 19
5.5  ReStNULZUNGSAAUET ....c.cocimrmrmsmsmsmssssisssssssssssisssssssssssasssss s s s s m s s e e e e R 19

Verkehrswertgutachten uber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 3 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

6 Grundsdtze zur Wertermittlung.....cccciieeiiiiniiiiiiiiiniiinciiieninieiireisienesesesesessssssnsssssssssens 21
V=Y o =T ¢ 4 01 4o [T = O 23
7% R & 10T =) 1) o 23
7.2  Sachwertverfahren ......——————————————————— 25
7.2.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen....... e sssssssssseessesns 28
7.2.2 Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ......oeeneenseeneesseeseeseeneens 29
7.2.3 BOAEIWETT ...ouvveeeeeeereceeeesseesse et s sssess bbb s R R R R et 29
7.2.4 VOT AULIZET SACHWET L ..cureereeeceeeeet ettt sees bbb s bbb b s b 29
7.2.5 S AV T AKEOT ...ttt ettt bbb et e 29
7.2.6 Besondere objektspezifische GrundstiicksSmerkmale..........oeoneeneenneensceneenseseeseeneeseessesseseees 30
7.2.7 SACHWET L eeuceeeieieeetseee et es e es bbb RS RS R R R Rt 31
7.3  VergleichSWertverfahren... ... 31
7.3.1 Ermittlung des vorlaufigen VergleiChSWertes ... neeeeneeseeseessesssessesssesssesssssssseens 33
7.3.2 Marktangepasster vorlaufiger VergleiChSWert...... e ssessseesssessseens 34
7.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale..........coeneennrenecneenseenseesessseeesseesseens 34
7.3.4 VETGLEICRSWETT ...ttt R 35
W T VA=) 5 G (L)) o 36
I A\ 11 - T- 1 o U 37
£ 200 R 1 1 4 ) ) 37
8.2 Liegenschaftskarte (Ausschnitt, ohne Maf3stab).......ccoommnnnn————————— 39
8.3  GrundbUChHAUSZUG......civreerisinsmsmsnsnssssssssssssss s s a e 40
8.4 Sachwertfaktoren LandKkreis EMSIand.......ccmmmmsssssssssssssssssssssssssssssssssasssssas 41
8.5 Grundrisse / SKkizzenansicht (vom Eigentiimer) ... 42
8.6 Fotodokumentation des Ortstermins am 29.12.2025 ... 46
8.7 BodenrichtwertKarte ... 51
8.8  Auszug aus der Kaufpreissammlung ... 55
8.9 Modellbeschreibung (Quellenangabe) ... ———————— 55
8.10 BaulastenAUSKUNSL ... ——————————- 56
8.11 AltlasteNAUSKUNLT ... s 58
8.12 Flichennutzungsplan (Auszug, 96. Anderung (Stand: 07.07.2008)) .....ccccureermersmessssessseesans 59
8.13 Bebauungsplan (AUSZUZ) ....ccucurrsrmsmsmsmsmsmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasasssseses 61
8.14 BaugeneNIMIGUIEG .....cccouururirmrmsmsmsmsarsmssssesssssssssssssssssssss s s E RS SAS AR AR AR AR E R AR SRR AR AR RS 64
8.15 EnNergieauswels (AUSZUGZ) ...uesmsmmsmmsmsmsssssssmssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssasassssaes 65
8.16 UberschwemmuNGSZEDIELe. ...ouumuermrsrerssesssrsssssssesssessssssssessse s ssssssssssss s sssssssssssssssasessans 68
8.17 AbKUrzungsverzeiChnis.. ... 69

Verkehrswertgutachten uber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 4 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages

DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

1 Tabellarische Zusammenstellung der Wertermittlung

Objektart Einfamilienwohnhaus (1.01)
PLZ / Ort 49716 Meppen
StralRe, Hausnummer An der Weiche 14
Zustandiges Amtsgericht Meppen
Grundbuch von Emslage
Gemarkung Emslage
Blatt 3466
Flur 9
Flurstiicknummer 32/17
GrundstlicksgroRe 721 m?
Bodenrichtwert 90,- € p. m?
Baujahr 1991
Modifiziertes Baujahr 1991
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer (nach Modernisierung) 36 Jahre
Bruttogrundflache ca. 226,59 m?
Wohnflache ca. 118,25 m?
Wertermittlungsstichtag (WEST) 29.12.2025
Qualitatsstichtag 29.12.2025

\ Gesamtbodenwert 64.890,- €
Gebdudeart gem. ImmoWertV, Anlage 4 1.01
Baupreisindex 189,7
Alterswertminderungsfaktor 0,514

Kostenkennwert (NHK 2010)

818,38 € / m? BGF

Herstellungskosten zum WEST (Wohnhaus)

1.552,47 € / m? BGF

Regionalfaktor 1,0
Vorlaufiger Sachwert inkl. Nebengebaude 269.258,- €
Sachwertfaktor 0,92
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Aufw.) | - 12.283,- €
Ergebnis der Sachwertermittlung (gerundet) 235.000,- €
Wohnflache 118 m?
Vergleichsfaktor Normalherstellungskosten (NHK) 2.137,-€p. m?
Vorlaufiger Vergleichswert 252.166,- €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Aufw.) | - 12.283,- €
Ergebnis der Vergleichswertermittlung (gerundet) 239.883,- €
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2.1

2.2

2.3

24

Allgemeines

Auftraggeber

Das Amtsgericht Meppen, Postfach 12 53, 49702 Meppen, hat mich, den unterzeichnenden
Diplom-Kaufmann Gunnar Vages M. A., geschaftsansadssig in 49716 Meppen, Hiinensand 45, in
meiner Eigenschaft als DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Immobilien D1 + D2 mit Schreiben vom 29.10.2025 bestellt, ein Verkehrswertgutachten
Uber den zuvor dargestellten und nachstehend naher beschriebenen Grundbesitz zu erstellen.

Auftraggeber Auftragnehmer

Amtsgericht Meppen Dipl.-Kfm. / M. A.
Postfach 12 53 Gunnar Vages
49702 Meppen Hlinensand 45
49716 Meppen

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
Grundstilickszustand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 29.12.2025
Qualitatsstichtag: 29.12.2025
Verwendungszweck

Das Gutachten wird im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache fiir das Amtsgericht
Meppen erstellt.

Gutachtengrundlage

Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum giiltigen Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV) sowie den dazu veroffentlichten Muster-Anwendungs-
hinweisen (ImmoWertA) erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis
zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren
ist gem. ImmoWertV nach der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist
zu begriinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden.
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2.5 Unterlagen

2.5.1 Allgemeine Unterlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den
folgenden Rechtsnormen: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Blrgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Weitere Literatur sowie online genutzte Datengrundlagen sind insb. wie folgt:

e Wertermittlungen von Immobilien und Grundstlicken, 8. Aufl.
(Fahrlander, Metzger, Stieringer)

e Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 6. Aufl.
(Sommer, Kroll)

e Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung (Unglaube)

e Kleiber — Wertermittlerportal (portal.reguvis.de)

e Grundsticksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

e Handlungsempfehlungen zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA
(AG Bewertungsmodelle der AGVGA NRW)

2.5.2  Objektbezogene Unterlagen
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte mit Flurstiicknachweis, Gebadudeunterlagen wie
Lageplane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen, etc.

2.5.3  Mindliche Auskiinfte

Mdindliche Auskilinfte Uber planungsrechtliche Gegebenheiten von den zustandigen
Bauordnungsbehoérden und - sofern gegeben - Auskiinfte von den bei der Ortsbesichtigung
anwesenden Personen.

2.6 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 29.12.2025 um 14.30 Uhr. Teilnehmende Personen waren:

Ziff. | Name Funktion Anschrift
1. Gunnar Vages Sachverstandiger Hlinensand 45,
49716 Meppen

2. _ Inhaberin An der Weiche 14

49716 Meppen

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich auf dem zu bewertenden
Grundstiick ein freistehendes Einfamilienwohnhaus befindet. Das Haus wurde, soweit
moglich, vollstandig in Augenschein genommen.

Die Ortsbesichtigung wurde um ca. 15.35 Uhr abgeschlossen. Die Sichtverhéltnisse waren,
bei leicht bewodlkten Wetterverhaltnissen, gut. Die bei dem Ortstermin gesichteten
Einzelheiten im AufRenbereich wurden fotografisch digital dokumentiert. Ein reprasentativer
Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem Gutachten als Anlage 8.6 beigefligt. Bei den
nachfolgenden Ausfiihrungen wird hierauf Bezug genommen.
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2.7

2.8

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Fir die Wertermittlung getatigten Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen
Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach
den vorliegenden und gemal Auftrag eingeholten Unterlagen sowie den Erkenntnissen der
Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Bauteiloffnungen, Baustoffprifungen,
Bauteilprifungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
sowie keine Bodenuntersuchungen vorgenommen.

Alle Feststellungen des Sachverstdandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Die Flachen und Massen wurden aus den vorgelegten bzw. zur Kenntnis erhaltenen
Unterlagen Gbernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. erganzend mit
einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit liberschlagig ermittelt.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf
Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschadden erfolgte 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 gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepruft. Es
wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Eine vollstindige Uberprifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des vorhandenen
Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
konnen, erhoben und bezahlt sind, sofern in diesem Gutachten nicht anderweitig
angegeben.

Vertragliche Grundlagen

Das Gutachten ist flir den unter 2.3 beschriebenen Verwendungszweck bestimmt. Es ist fur
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 Erflllungsgehilfen die
Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht
haben.
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3  Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuch
Der Grundbesitz ist im Grundbuch von Emslage, Blatt 3466, eingetragen:

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstlick | Wirtschaftsart, Lage GrolRe

1 Emslage 9 32/17 Gebaude- und Freiflache, 721 m?
An der Weiche 14

In Abteilung 1l des Grundbuches «lLasten und Beschrankungen» bestehen folgende
Eintragungen:

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. der betr. | Lasten und Beschrankungen
Grundsticke

1 1 Die  Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(27 K 18/25). Eingetragen am 06.08.2025.

Anmerkung zu Abteilung Il:

Eingetragene Rechte und Belastungen aus Abteilung Il des Grundbuchs kénnen ggf. den
Verkehrswert beeinflussen. Eine wertmaRige Bericksichtigung erfolgt an entsprechender
Stelle in diesem Gutachten, sofern vorhanden.

Anmerkung zu Abteilung IlI:

Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in
diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden
bei einer VerduRerung des Objektes sachgemalR bericksichtigt werden.

3.2 Planungs- und baurechtliche Situation
Im Flachennutzungsplan der Stadt Meppen wurde der Bereich des Bebauungsplans Nr. 607
— OT Rihle, Baugebiet westlich der Schulstrale mit Wohnbauflache und o6ffentlicher
Grinflache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan (siehe Anlage 8.13) entspricht den (ibergeordneten
Planungszielen des Flachennutzungsplans.
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3.3

34

3.5

3.6

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 607 «Baugebiet
westlich der SchulstraRe» mit folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet
(Flachennutzungsplan / Bebauungsplan / BauNVO)

Zuldssige Zahl der Vollgeschosse
(§ 17 Abs. 1, Spalte 2 BauNVO od. Bebauungsplan):

Zulassige Grundflachenzahl 0,3
(§ 17 Abs. 1, Spalte 3 BauNVO od. Bebauungsplan):

Zuldssige Geschossflachenzahl 0,4
(§ 17 Abs 1, Spalte 4 BauNVO od. Bebauungsplan):

Bauweise: offen

Es bestehen nach Kenntnis keine sanierungsrechtlichen Besonderheiten und ebenso kein
Denkmalschutz.

Fiir das Bewertungsobjekt sind nach Kenntnis keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu
beachten.

Hinweis:

Diese Verkehrswertermittlung wird auftragsgemalR auf der Grundlage der zur Verfliigung
gestellten Unterlagen sowie unter Bericksichtigung des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemalR nicht vollstandig Giberprift. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Stadt Meppen fir den Gemeindeteil Rihle besteht eine
Baulasteintragung zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks (siehe Anlage 8.10).

Altlasten
Das vorliegende Grundstiick ist nicht im Altlastenverzeichnis registriert (siehe Anlage 8.11).

Energetische Eigenschaften
Eine Beschreibung der energetischen Eigenschaften kann dem vorliegenden Energieausweis
(siehe Anlage 14) entnommen werden.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes sind nicht
bekannt. Neben der Baulast gem. Ziff. 3.3 sind keine Anhaltspunkte fiir anderweitige
Belastungen bekannt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen wird bei der Verkehrswertermittlung
angenommen.

Miet- oder Pachtverhaltnisse (exkl. Heizungsanlage) konnten zum Zeitpunkt des Ortstermins
und auf Basis der vorliegenden Unterlagen nicht festgestellt werden.

Grundsticksmerkmale

Entwicklungszustand / Zuldssige Nutzungsmaoglichkeiten
Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt die Baugenehmigung vom 28.05.1991 der
Stadt Meppen vor (siehe Anlage 8.14).

Die Baugenehmigung wurde fiir das Bewertungsgrundstick fiir folgendes Vorhaben erteilt:

- Neubau einer Kleinsiedlung
(hier: Errichtung eines Wohnhauses mit Stallgebdude und Garage)

Erkenntnisse beziglich zuklinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Ent-
wicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen konnten, liegen
nicht vor.

ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt ist tGber die StraBen «An der Weiche» und «SchulstralBe»
verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Strale «An der Weiche» handelt es sich um eine
einspurige ruhige Anliegerstralie.

GemaR Information der Stadt Meppen vom 20./21.01.2026 sind die folgenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen in der StraRe vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung
- Breitbandausbau

Offentlich-rechtliche Beitrige und Gemeindeabgaben

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdagen und Geblhren liegen keine schriftlichen
Informationen vor. Es wird deshalb unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Gebihren, die
moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nicht
anders angegeben.

Lagebeschreibung

4.4.1 Makrolage

Der Ortsteil Rihle ist ein landlich gepragter Stadtteil der Kreisstadt Meppen im Landkreis
Emsland, Niedersachsen, und liegt slidwestlich des Meppener Stadtzentrums in

Verkehrswertgutachten uber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
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unmittelbarer Nahe zur Mittelems. Die Zugehorigkeit zur Stadt Meppen verleiht Rihle eine
stabile administrative und infrastrukturelle Einbindung, wahrend der Ortsteil selbst einen
deutlich dorflichen Charakter mit geringer Bebauungsdichte und hohem Grin- und
Freiflachenanteil aufweist.

Meppen fungiert als wirtschaftliches, schulisches und verwaltungstechnisches Zentrum des
mittleren Emslands. Die Stadt weist eine solide Wirtschaftsstruktur mit einem breiten
Branchenmix aus Industrie, Handwerk, Logistik, Dienstleistungen, Gesundheitswesen und
offentlicher Verwaltung auf. Bedeutende Arbeitgeber sowie Gewerbe- und Industriegebiete
sind im Stadtgebiet vorhanden, was zu einer vergleichsweise stabilen Beschaftigungslage
und einer nachhaltigen Wohnraumnachfrage beitragt. Rihle profitiert hiervon indirekt, da
der Ortsteil vor allem als Wohnstandort fiir Berufspendler innerhalb des Stadtgebiets und in
die umliegenden Gemeinden genutzt wird.

Rihle ist Uberwiegend auf den Individualverkehr ausgerichtet. Uber das kommunale
StraRennetz bestehen gute Anbindungen an die Meppener Innenstadt sowie an
Uberregionale Verkehrsachsen, insbesondere an die Bundesstraflen B70 und B402 sowie an
die Autobahn A31 (,Emslandautobahn®). Dadurch sind sowohl die Zentren des Emslands als
auch die Regionen Richtung Ruhrgebiet und Nordseekiste gut erreichbar. Der 6ffentliche
Personennahverkehr ist vorhanden, jedoch — typisch fiir landliche Ortsteile — weniger eng
getaktet als in innerstadtischen Lagen. Die Bahnanbindung erfolgt (iber den Bahnhof
Meppen mit Regional- und Fernverkehrsverbindungen.

Demografisch ist der Ortsteil durch eine eher stabile Bevélkerungsstruktur gepragt, die sich
wertstabilisierend auf den lokalen Immobilienmarkt auswirkt, wenngleich keine
Uberdurchschnittlichen Nachfrageimpulse wie in urbanen Wachstumsraumen zu erwarten
sind.

Die naturraumliche Lage an der Ems, mit landwirtschaftlich genutzten Flachen, Griinland und
gewachsenen Dorfstrukturen, stellt einen wesentlichen Standortfaktor dar. Sie erhoht die
Wohn- und Freizeitqualitat, geht jedoch teilweise mit Restriktionen einher, etwa durch
hochwasserrelevante Bereiche, Landschafts- oder Wasserschutzgebiete.

Zusammenfassend ist die Makrolage des Ortsteils Rihle als ruhig, stabil und nachhaltig
einzuordnen. Die Ndhe zum Mittelzentrum Meppen mit seiner wirtschaftlichen und
infrastrukturellen Bedeutung, kombiniert mit landlicher Wohnqualitdt und naturnaher
Umgebung, bildet eine solide Grundlage fiir langfristige Wohnnutzungen.

4.4.2 Mikrolage

Der Ortsteil Riihle weist in der Mikrolage eine klar dorflich-landliche Struktur auf, die durch
Uberwiegend aufgelockerte Wohnbebauung, landwirtschaftliche Hofstellen sowie
grofRziigige Frei- und Grinflachen gepragt ist. Die Bebauung besteht vornehmlich aus Ein-
und Zweifamilienhdusern unterschiedlichen Baualters, vereinzelt ergdnzt durch
landwirtschaftliche Nebengebdude und kleinere, nicht storende Gewerbenutzungen.
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4.5

Geschosswohnungsbau oder verdichtete Wohnformen sind kaum vorhanden, was zu einem
insgesamt ruhigen und homogenen Wohnumfeld beitragt.

Die Wohnlage ist durch eine sehr geringe Verkehrsbelastung gekennzeichnet. Die
innerortlichen Stralen dienen Uberwiegend dem Anliegerverkehr, Durchgangsverkehr ist
nur in geringem Umfang vorhanden. Hieraus resultieren eine geringe Lairmimmission sowie
ein insgesamt hohes Mal an Wohnruhe. Umweltbelastungen durch Industrie, Gewerbe oder
groRflachigen Einzelhandel sind im Ortsteil selbst nicht gegeben. Landwirtschaftliche
Nutzungen im direkten Umfeld kdnnen punktuell zu jahreszeitlich bedingten Immissionen
(Geruch, Maschinenverkehr) fiihren, sind jedoch fiir landliche Wohnlagen im typischen und
allgemein akzeptierten Rahmen anzunehmen.

Die infrastrukturelle Versorgung innerhalb des Ortsteils ist begrenzt und auf grundlegende
Einrichtungen ausgelegt. Kleinere Dienstleistungen, Vereine und soziale Treffpunkte sind
vorhanden, wihrend die umfassende Nahversorgung (Lebensmittelmirkte, Arzte,
Apotheken, weiterfliihrende Schulen) Giberwiegend im Stadtzentrum von Meppen in wenigen
Fahrminuten erreichbar ist. Die Ndahe zur Stadt Meppen kompensiert diese eingeschrankte
Eigenversorgung der Mikrolage in funktionaler Hinsicht weitgehend.

Ein wesentlicher Qualitatsfaktor der Mikrolage ist die naturnahe Umgebung. Die
unmittelbare Nahe zur Ems, zu Grinlandflachen sowie zu landwirtschaftlich gepragten
Landschaftsrdumen bietet hohe Freizeit- und Erholungsqualitdten, etwa durch Spazier-,
Radfahrmoglichkeiten. Gleichzeitig sind lageabhadngig Aspekte des Hochwasserschutzes
sowie mogliche Uberschwemmungsgebiete zu beriicksichtigen.

Das soziale Umfeld in Rihle ist durch gewachsene Nachbarschaften, eine vergleichsweise
hohe Identifikation der Bewohner mit dem Ortsteil sowie durch eine stabile
Eigentimerquote gepragt. Mieterfluktuation ist gering, was zu einer konstanten
Wohnqualitat beitragt. Fir Familien und ruhesuchende Eigennutzer stellt die Mikrolage ein
attraktives Umfeld dar.

Zusammenfassend ist die Mikrolage des Ortsteils Riihle als ruhig, naturnah und von hoher
Wohnstabilitdt gepragt zu bewerten. Positiv wirken insbesondere die geringe
Verkehrsbelastung, das homogene Wohnumfeld und die Nahe zu landschaftlichen
Erholungsraumen. Einschrankend zu bericksichtigen sind die eingeschrankte fulllaufige
Nahversorgung sowie lageabhadngige naturrdumliche Restriktionen, insbesondere in
Emsnahe.

Beschaffenheitsmerkmale

45.1 GroRe
Die GroRe des Grundstticks betragt 721m?2.

4.5.2  Zuschnitt
Die Form ist aus dem in Anlage 8.2 dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu
ersehen. Bzgl. Nutzungseinschrankungen wird auf die Baulast verwiesen.
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4.6

4.7

4.8

4.5.3  Nivellement
Das Grundstiick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft sowie
zur Strallenseite.

4.5.4  Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu
untersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und
Boden fiir die bebauten Grundstiicksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

455 Aufteilung
Das Gebaude grenzt mit der Garage an der nordwestlichen Seite an das Nachbargrundstiick.

Der Hinterhof befindet sich im silidlichen Teil des Grundstiicks und umfasst eine groRere
Terrasse neben weiterer grofRziigiger Rasenflache. Im nérdlichen Bereich des Grundstiicks
befindet sich die Zuwegung zur Garage und zum Nebenraum sowie zum Hauseingang. Die
norddstliche Grundstiicksseite dient als Vorgarten (siehe Anlage 8.6 - Fotodokumentation).

4.5.6  Schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhaltnisse

Schadliche Bodenverdnderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim
Ortstermin nicht erkennbar und Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen nicht vor. Es
wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen
und soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen
Baugrund. Weitere Nachforschungen bezlglich schadlicher Bodenveranderungen wurden
auftragsgemaB nicht durchgefihrt, weshalb in diesem Gutachten ungestorte,
kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt
werden.

AuRBenanlagen und sonstige Anlagen

Zur Hauseingangstlir und zur Garage existiert eine Rechteck-Betonsteinpflasterung. Zur
nordostlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze entlang der Strafle wird das Grundstiick
durch Baum- und Heckenbewuchs, im stidostlichen Bereich teils mit Sichtschutzelementen
eingegrenzt. An der Westseite trennt das Bewertungsobjekt im vorderen
Grundstlicksbereich eine Hecke zum Nachbargrundstiick; im hinteren Bereich sind in
Eigenleistung gefertigte Holzschuppen die abgrenzenden Elemente zum Nachbargrundstick.
Der sudliche Grundstiicksbereich wird durch die Nachbarbebauung und eine
Heckenbepflanzung eingefriedet. Hinter dem Haus befindet sich eine groRzligige Terrasse
aus Betonsteinplatten.

Nachbarbebauung
Die Nachbarbebauung besteht soweit erkennbar aus weiteren Einfamilienhdausern dhnlicher
Baujahre. Es besteht eine Grenzbebauung zum zu bewertenden Objekt im slidwestlichen
Grundstiicksbereich.

Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstandigen keine den
Verkehrswert negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt. Der Sachverstandige geht
in diesem Gutachten von keinen weiteren negativen (also den Verkehrswert
beeinflussenden) Immissionen aus.
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5.1

5.2

Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung, die zur Verfigung gestellten bzw. erhaltenen Unterlagen sowie ggf.
erteilte Auskiinfte. Das Gebdude und die AuRenanlagen werden nachfolgend insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten fir die anschlieRende
Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen jedoch Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wadhrend der
Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen, baujahrestypischen
Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift. Die Funktionsfahigkeit wird im
Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit
aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich
und augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer
Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal
bericksichtigt worden. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende
Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden. Sofern hierzu genauere
Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung durch einen Sachverstandigen fir Schiaden an Gebauden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

Bauliche Anlagen

Auf dem hier zu bewertenden Grundstiick befindet sich gem. Vor-Ort-Besichtigung und gem.
vorliegenden Unterlagen ein freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Nebenraum und
Garage. Eine Begehung im Haus ist erfolgt. Fotos zur Dokumentation des Zustandes wurden
im Haus nicht gestattet. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Aus-
stattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie
konnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebdudebeschreibung erfolgt stichwortartig oder
in kurzen Satzen ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.

Auf Basis der Unterlagen ist das Haus im Jahr 1991 errichtet worden.

5.2.1 Beschreibung der baulichen Anlagen, deren Aufteilung und deren Nutzung

Das Wohnhaus ist als zweigeschossiges Einfamilienhaus plus Spitzboden mit Satteldach
errichtet. Das Wohnhaus ist teilunterkellert. Der Spitzboden ist nicht ausgebaut. Eine Garage
mit Nebenraum ist am Wohnhaus angebaut.

Kellergeschoss
Das Kellergeschoss umfasst neben einem Flur drei Rdume (siehe Anlage 8.5 — Grundrisse). In

einem der Kellerrdume ist die Heizungsanlage installiert. Die Rdumlichkeiten sind teilweise
in Eigenleistung mit Laminat ausgelegt.
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Erdgeschoss
Das Erdgeschoss ist neben dem Hauseingang/Flur aufgeteilt in ein Wohn-/Esszimmer, eine

Kiiche, einem Hauswirtschaftsraum und einem Gaste-WC.

Eine in den vorhandenen Zeichnungen dargestellte Tiur zwischen Kiche und Esszimmer
wurde geschlossen.

Obergeschoss
Das Obergeschoss teilt sich in einen kleinen Flur, ein Duschbad und vier Schlafraume.

Aufgrund vorhandener Zeichnungen mit unterschiedlichen Darstellungen sind
Abweichungen in den Planen markiert (siehe Anlage 8.5). Das Badezimmer im Obergeschoss
umfasst keine Badewanne.

Spitzboden
Der Spitzboden ist mit Holzpaneelen ausgelegt. Eine Isolierung der Dachschragen im

Spitzboden ist nicht vorhanden.

Nebengebdude (Garage mit Nebenraum)

Das Nebengebdude ist unterteilt in einen Nebenraum sowie eine Einzelgarage. Das
Nebengebdude ist mit einem Flachdach erstellt. Vom Nebenraum fihrt ein Durchgang zur
Einzelgarage.

5.2.2 Beschreibung der Einzelbauteile des Einfamilienhauses

Fassade / Dach

Die Fassade besteht aus massivem Mauerwerk mit roten Verblendsteinen. Das Dach ist als
Satteldach konstruiert. Die Dachkonstruktion im Spitzboden umfasst keine Isolierung. Die
Dacheindeckung besteht aus roten Ziegeln. Die Dachrinnen scheinen nicht gereinigt. Eines
der Fallrohre ist aufgebrochen und verstopft. Die Traufleiste des Dachiiberstands besteht
aus Holz, die Verkleidung aus Kunststoff.

Innenwdnde
Die Innenwande in den jeweiligen Ebenen sind aus massivem Mauerwerk erstellt. Dies gilt
auch fiir den geschlossenen Durchgang zwischen Kiiche und Esszimmer. Lediglich eine in den
Zeichnungen nicht dargestellte und errichtete Trennwand im Elternschlafzimmer als
Separierung der Ankleide ist in Leichtbauweise erstellt (nicht auf den Bauzeichnungen
erkennbar).

Fenster
Die Fenster im Erd- und Dachgeschoss sind baujahrestypisch zweifach verglast.

Hauseingangstur

Tiurblatt und Zarge des Hauseingangs bestehen aus weiRem Kunststoff mit Glaseinlass,
seitlich der Hauseingangstiir befindet sich ein erganzendes feststehendes Eingangselement,
ebenfalls mit Glaseinlass. Die SchlieBung der Hauseingangstiir ist mit etwas Druck zu leisten.
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Eine vorhandene AuRentir zum Hinterhof besteht ebenfalls aus weilem Kunststoff mit
grofRerem Glaseinlass.

Treppen

Das Treppenhaus vom Keller bis zum Obergeschoss besteht aus Stahlbetonstufen mit
Fliesenbelag. Eine Erneuerung hat in 2016 nicht stattgefunden. Ein Stahlhandlauf dient im
gesamten Treppenhaus der Sicherheit.

Zum Spitzboden fiihrt eine vom Flur im Obergeschoss ausklappbare Spitzbodentreppe.

Heizung / Warmwasser

Das Haus ist mit einer Gasheizung ausgestattet. Diese ist in einem der Kellerrdume installiert.
Die Gasheizung ist laut Eigentimerin gemietet. Das Wohn-/Esszimmer ist mit einem
Kaminofen ausgestattet.

Technische Ausstattung
Zugang zu Internet ist vorhanden. Ein Glasfaseranschluss ist dem Objekt zugeordnet.

Energieeffizienz
Ein Energieausweis liegt vor (siehe Anlage 8.15).

Sanitdrinstallation / -ausstattung

Das Gaste-WC im Erdgeschoss umfasst eine Toilette und ein Handwaschbecken. Die
komplette Installation sowie die Fliesen sind laut Eigentimerin die Erstausstattung aus dem
Baujahr.

Das Bad im Obergeschoss beinhaltet ein Doppelwaschbecken, ein WC und eine begehbare
Dusche. Das Bad im Obergeschoss wurde 2016 renoviert.

FulBbdéden

Im Erdgeschoss wurden der Flur/Eingangsbereich sowie die Kiche in 2016 (laut
Eigentimerin) mit groReren dunklen quadratischen Fliesen ausgestattet. Das Wohn-/
Esszimmer hat laut Eigentimerin ebenfalls in 2016 ein helles Laminat als Bodenbelag
erhalten. Die Bodenbeldge (Fliesenbelag) des Hauswirtschaftsraums, des Gaste-WCs sowie
der Treppenanlage wurden nicht erneuert.

Das Obergeschoss ist mit Laminat ausgelegt (2016). Im renovierten Bad (2016) befindet sich
ein Fliesenbelag und laut Eigentliimerin inkl. FuBRbodenheizung.

Besondere Bauteile
Sowohl zur Hauseingangstiir als auch vom Garten zum Hintereingang (iberbriicken zwei
AuBentreppenstufen den Hohenunterschied zum Erdgeschoss des Hauses. Die
Treppenstufen sind mit roten Bodenfliesen verkleidet (siehe Fotodokumentation). Sowohl
im Hinterhof als auch beim Vordereingang zeigen sich Abplatzungen an diesen Bodenfliesen
der Treppenstufen.
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Sonstige Angaben

Die Decke im Flur des Obergeschosses zeigt Wasserflecken. Die Ursache lag laut
Eigentlimerin an einem kleinen Loch im Dach, das aber in Eigenleistung behoben wurde. Ein
Kellerraum ist nicht genutzt. Laut Eigentliimerin zeigte dieser beim Hochwasser im Dez. 2023
geringfiigigen Wassereindrang (Uberschwemmungsgebiete in Anlage 8.16).

5.2.3 Nebengebdude (Garage mit Nebenraum)

Direkt angrenzend an das Wohngebadude befindet sich ein Nebengebdude mit den
AuRenmaRen von ca. 6,24m x 5,61m und Flachdachkonstruktion. Die Male sind den
Zeichnungen entnommen und wurden Uberschlagig Gberprift. Das Nebengebaude wurde
ebenfalls in massiver Bauweise errichtet. Zu beachten ist, dass ein Durchgang vom
Nebenraum (Stall) zur Garage existiert. Das Garagentor hat keinen elektrischen Antrieb. An
den Innenseiten ist der Wandputz teilweise aufgebrochen.

5.2.4  AuRenanlagen und sonstige bauliche Anlagen
Bzgl. der AuRenanlagen wird auf Ziff 4.6 in Verbindung mit der Fotodokumentation (Anlage
8.6) verwiesen.

5.2.5  Bautechnische Beanstandungen
Eingesehene Beanstandungen am Wohnhaus, des Nebengebdudes und im AuBenbereich
wurden angemerkt.

Konkreter Modernisierungsstau wurde nicht festgestellt. Allerdings zeigt das Objekt
teilweise fehlende Unterhaltung im Nebengebdude und im AuBenbereich. Die Pflasterung
am Hausrand sackt ab, die Lackierung der Holzleisten der Dachiiberstandverkleidung blattert
ab, Bodenfliesen der Treppenstufen sind gebrochen bzw. aufgeplatzt und am Garagentor
bildet sich Griinbelag. Der Wandputz in der Garage bricht an verschiedenen Stellen auf.

Als sichtbarer Schaden ist ein verstopftes Fallrohr an der norddstlichen Hausseite zu nennen,
das bereits geborsten ist (siehe Fotodokumentation).

Die Darstellung moglicher bautechnischer Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit und Ausfuhrlichkeit, denn das vorliegende Wertgutachten soll und kann kein
qualifiziertes Bauschadengutachten ersetzen.

5.3 Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhdusern wird entsprechend der ImmoWertV in finf
Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere
abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen An-
forderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafilir sind die Qualitat der verwendeten
Materialien und der Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung.
Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine
Beschreibung der Standardmerkmale.
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54

5.5

Flr das zu bewertende Objekt wurden folgende Standardstufen auf Basis der ImmoWertV,
des Vor-Ort-Termins sowie der vereinfachten Darstellung der Modellbeschreibung beurteilt.

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Auflenwéande 1,0 23
Dacher 0,6 0,4 15
Auflentlren und Fenster 0,6 0,4 11
Innenwande und Turen 1,0 11
Deckenkonstruktion und
Treppen 1.0 1
FuRbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,1 0,8 0,1 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische 10 6
Ausstattung ’

; 2
fostenkennwerte n €m* | 655 | 725- | 835- | 1.005- | 1260,
Gebaudestandardkennzahl 2,8

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK 2010
gewdhlten Gebdudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die
technische Standdauer, die wesentlich hoher sein kann.

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgr6Re. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein
Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren vor. Die in Anlage 1
der ImmoWertV festgelegte Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser kommt insofern nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebadudes bzw. der
Gebdudeteile abhangig. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maligeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
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Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die rein rechnerische
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Unter Modernisierungen sind dabei
MaBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Im
vorliegenden Fall wird fir die einzelnen Gebdaude bzw. Gebdudeteile des
Bewertungsgrundstiicks unter Berlicksichtigung des vorhandenen Modernisierungs- und
Instandhaltungszustandes zum Wertermittlungsstichtag die folgende Restnutzungsdauer
gem. ImmoWertV in Verbindung mit der Modellbeschreibung ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr 1991

Rechnerisches Alter (ohne Modernisierungen) 34 Jahre
Relatives Alter (Alter/GND) zum WEST in % 48,57%

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrads wird gem. Anlage 2 ImmoWertV und gem.
Modellbeschreibung (Nds. Erlass vom 16.01.2024), abweichend von den ImmoWertA, die
folgende Tabelle zur sachverstandigen Einschatzung unterstiitzend herangezogen:

bis ca. bis ca. bis ca. bis ca.
5Jahre | 10Jahre | 20Jahre | 30Jahre Bemerkung
zuriick zurtick zuriick zurtick

Modernisierungs-
element

Bei tlw. Erneuerung entsprechend weniger,
4 3,5 2 1 z. B. Erneuerung der Dammung oder
Dachentwédsserung, etc.

Dacherneuerung (inkl. Verbesserung
der Warmedammung)

Modernisierung der Fenster und

3 1,5 1 0,5 f. anteili
AuRentlren g8 &
Modernisierung der Leitungssysteme 5 5 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 1 0,5
Verbesseﬂrung der Warmedammung 4 35 ) 1 ggf. anteilig
(AuRenwande)

Bei tlw. E t: hend i

Modernisierung von Badern 2 1,5 1 0,5 € tw. Erneuerung entsprechend weniger,

z. B. zwei Seiten Verblendet, etc.

Abnutzung, Mode, wichtiger Punkt bei
2 15 1 0,5 Vermietung; bei MFH ggf. anteilig, wenn
Bader nur tlw. erneuert wurden

Modernisierung des Innenausbaus
(z. B. Decken, FuBbdden, Treppen)

Grundsatzlich zeitunabhéangig, z. B.
Wesentliche Verbesserung der Badeinbau, Beseitigung gefangener
Grundrissgestaltung Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehort der Ausbau des DG)

Quelle: Modellbeschreibung Vergleichswertfaktoren (siehe Anlage 8.9)
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Auf Basis der Vor-Ort-Besichtigung sowie der miindlichen Aussagen der Eigentiimerin
wurden das Badezimmer im Obergeschoss sowie einige Bodenbeldge im Jahr 2016 erneuert..
Dartiber hinaus wurde im Jahr 2020 eine neue Gasheizung installiert. Folgende
Modernisierungspunkte werden bericksichtigt:

Badezimmer im Obergeschoss (2016)
Bodenbeldge (2016)

Heizungsanlage (2020)

Gesamt

AIN ||

Unter Berlicksichtigung des relativen Alters ist auf Basis der Modernisierungspunkte fir die
Restnutzungsdauer gem. Anlage 2 der ImmoWertV die folgende Formel* anzuwenden:

_ Alter?
RND = a x GND b x Alter + ¢ xGND

*Die Angaben a, b und c sind der Tabelle in Anlage 2 der ImmoWertV zu entnehmen.

Die Berechnung der Restnutzungsdauer gem. obiger Formel ergibt eine unveranderte
Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr 1991
Alter zum Wertermittlungsstichtag 34 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
(nach Berticksichtigung von Modernisierungen)

Relatives Alter 34 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
(Anlage 2 ImmoWertV) mit 36 Jahren sachverstandig bestimmt.

6 Grundsatze zur Wertermittlung
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 gewdéhnlichen Geschdftsverkehr nach den Eigenschaften oder
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es folglich, einen moéglichst marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall bei einer normalen
Kaufer-Verkaufer-Beziehung) zu bestimmen.

Der Verkehrswert wird gemaR der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ermittelt. Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
ImmoWertV beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
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verfahren (§§ 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 Grundstilicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, GroRe, Art und Mal} der baulichen
und sonstigen 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 Renditebetrachtung
gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlaggebend sind.

Wertverhaltnisse und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
GemalR § 6 (2) ImmoWertV sind in den Wertermittlungsverfahren in folgender Reihenfolge
zu beriicksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die
geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwert-
verfahren erfolgt die Marktanpassung tUber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im
Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung tGiber marktiblich erzielbare Ertrage und aus
dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der
Werterhohung 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 gewdhnlichen
Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der
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7.1

herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ein- und Zweifamilienhduser werden im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Vergleichs- bzw. Sachwertes gehandelt, da vorwiegend die private Nutzungsmoglichkeit
und der Wohnwert der Immobilie ausschlaggebend ist.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet. Der
vorldufige Sachwert ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne von § 36 ImmoWertV, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 ImmoWertV und dem nach den
§8§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den
Normalherstellungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten
von den Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen im Internet
veroffentlichten Sachwertfaktoren und der Modellbeschreibung (siehe Anlage 8.9) zur
Verfligung. Ebenso kénnen die notwendigen Bodenrichtwerte online abgerufen werden
(siehe Anlage 8.7).

Erginzend wird das  Vergleichswertverfahren  angewandt. Die fuar die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und/ oder
Vergleichsfaktoren/ Bodenrichtwerten zur Verfigung. Die ggf. zur Bericksichtigung
abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten
bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

Wertermittlung

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern steht vorrangig die individuelle Wohnnutzungsmaglichkeit
bei einer Kaufentscheidung im Vordergrund. Dieser Umstand kann allgemein neben dem
Vergleichswertverfahren unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten auf dem
Immobilienmarkt ebenso im Sachwertverfahren per Bewertung gemadll ImmoWertV
angemessen ermittelt werden.

Bodenwert

Der Bodenwert kann ohne Beriicksichtigung vorhandener baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick im Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) ermittelt werden.
Daneben kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV)
verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstlicks, wie z. B. Art und Mall der baulichen Nutzung oder
ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht bertlicksichtigt
werden konnen. Gemall Modellbeschreibung (Anlage 8.9) sind Bodenrichtwerte, ggf.
angepasst mit Umrechnungskoeffizienten, als Bezugseinheit zu verwenden.

Erganzend zu prifen ist bei der Bodenwertermittlung nach § 41 ImmoWertV, inwieweit bei
einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe selbststindig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflaichen ist getrennt zu ermitteln. Fir das
Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fiir die baulichen Anlagen
bzw. fur die Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
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Teilflaiche, die Uber die marktiibliche Grundstiicksgroe hinausgeht, ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu beriicksichtigen.

Fiir den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein im Sinne der ImmoWertVi.V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter und beziiglicher seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Die Bodenrichtwertkarte per 01.01.2025 weist fir das Objekt und die
umliegenden Grundstiicke einen Wert von 90,00 €/m? aus (siehe Anlage 8.7). Dieser Wert
gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht
mehr anfallen. Mit Stichtag zum 01.01.2025 wird fir die Bewertung daher von einem
Bodenrichtwert von 90,00 €/m? ausgegangen. Aufgrund der vorliegenden zeitlichen
Entwicklung des Bodenwerts (siehe Anlage 8.7) wird zum Wertermittlungsstichtag ohne
weitere Anpassung ebenfalls ein Bodenrichtwert von 90,00 €/m? angenommen.

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Bodenvergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu
bericksichtigen.

Das Wertermittlungsobjekt hat eine GrundstiicksgroRe von insgesamt 721 m2. Fir die
vorliegende Bebauung verfiigt das Objekt damit Gber eine marktibliche GroRRe. Zusatzliche
selbststandig nutzbare oder sonstige Teilflichen, die Uber die marktibliche
Grundstlicksgrofe hinausgehen, sind nicht vorhanden. Weitere Merkmale, die einen
Abschlag begriinden, wurden nicht festgestellt. Eine eingetragene Baulast wird an anderer
Position berticksichtigt.

Besondere Abweichungen fiir Zu- oder Abschlage sind beim zu bewertenden Objekt nicht
anzunehmen. Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes ergibt sich somit folgender
objektspezifisch angepasster Bodenwert fiir die Grundstiicksflache:

Flache GroRe Bodenwert Gesamtbodenwert
Flurstuck 32/17 721 m? X 90,00 € /m? = 64.890,- €
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7.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen
Grundstlicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung
des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht und die vorrangig von einem potentiellen
Erwerber zur Eigennutzung nachgefragt werden. Nach den Ausfiihrungen der ImmoWertV
und ImmoWertA gilt dies Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren selbst ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
geregelt. Dabei wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen Anlagen, dem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert ermittelt. Der Bodenwert wird (vgl. 7.1) vorrangig im Vergleichswert-
verfahren oder mittels Bodenrichtwerten ermittelt. Der Wert der Gebdude wird auf der
Grundlage von Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung und des
Regionalfaktors ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche AuBenanlagen und sonstige
Anlagen) kann auch mittels sachverstandiger Schatzung erfasst werden.

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Raum-,
Flachen-, oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten — NHK) in Abhangigkeit
der Standardstufe mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen
zu vervielfachen. Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in Anlage 4 der ImmoWertV fir
verschiedene Gebadudearten als Kostenkennwerte zum Basisjahr 2010 inklusive Bauneben-
kosten angegeben. Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jeweilige
Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4
der ImmoWertV. Diese beziehen sich ebenfalls auf das Basisjahr 2010 und sind bei Ein- und
Zweifamilienhdusern insb. abhangig von folgenden Merkmalen:

* AuBenwande * Dach

* Fenster und AuBentiren * Innenwande und -tiren
* Deckenkonstruktion und Treppen * Fullbbdden

* Sanitareinrichtungen * Heizung

* Sonstige techn. Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten gehoéren auch die Ublicherweise
entstehenden Baunebenkosten (BNK), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Priifungen und Genehmigungen.

Fir das Wertermittlungsobjekt ergibt sich per Einordnung gem. ImmoWertV eine
Standardstufe von 2,8 (vgl. 5.3).

Auf Basis der ermittelten Standardstufe ergibt sich ein vorldufiger Kostenkennwert fiir das
Bewertungsobjekt wie folgt:
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AuRenwande 1,0 x 23% X 835,00€ = 192,05€ /m?BGF
Dach 06 x 15% X 725,00€ = 65,25€ /m?BGF
04 x 15% X 835,00€ = 50,10€ /m?BGF
o — 2
AuRentiiren und Fenster 06 x 11% X 725,00 € 47,85€ /m?BGF
04 «x 11% X 835,00€ = 36,74€ /m?BGF
Innenwande und -tiren 1,0 x 11% X 835,00€ = 91,85€ /m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 «x 11% X 835,00€ = 91,85€ /m?BGF
FulRbdden 1,0 x 5% X 835,00€ = 41,75€ /m?BGF
01 x 9% X 725,00€ = 6,53€ /m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,8 x 9% X 835,00€ = 60,12 € /m?BGF
01 x 9% x 1.00500€ = 9,05€ /m?BGF
Heizung 1,0 «x 9% X 835,00€ = 75,15€ /m?BGF
sonstige technische Ausstattung 1,0 x 6% X 835,00€ = 50,10€ /m?BGF
Vorl. Kostenkennwert (NHK 2010) 818,38€ /m?BGF

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die
Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die iberdeckten
Grundflichen anzusetzen. Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die
Ermittlung der BGF sind die duBeren MaRe der Bauteile einschlielich Bekleidung in H6he
der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdéren z. B. Flachen von Spitzbéden
und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielSlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung
von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken. Gemall der vorliegenden Flachen-
berechnungen (siehe Anlage 8.5) betrégt die Bruttogrundflache (BGF) 226,59 m?. Wahrend
des Vor-Ort-Termins wurden die MalRe aus den Bauzeichnungen (iberschlagig auf
Korrektheit Gberpruift.

Normgebdude, besondere Bauteile, Nebengebdude

Bei der Ermittlung der Gebdudeflache bzw. des Gebdudevolumens werden manche, den
Gebaudewert wesentlich beeinflussende, Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebidude ohne
diese Bauteile wird in der Wertermittlung ,Normgebdude” genannt. Zu diesen nicht
erfassten Gebaudeteilen gehoéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen,
Dachgauben und Eingangsiberdachungen (Vordacher), Balkone, Wintergarten,
Gerateschuppen, usw. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das
Normgebadude ermittelten Wert durch Zuschlage in ihrem Zeitwert oder Neuwert besonders
zu berticksichtigen. Auch kleinere Nebengebdude wie z.B. Garagen oder Gerateschuppen
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werden lblicherweise mittels (pauschaler) Zeit- oder Neuwerte bericksichtigt, da sie in der
Regel mit dem Normgebdude eine Wirtschaftseinheit- und Schicksalsgemeinschaft bilden.

Baupreisindex (BPI)

Nach § 36 ImmoWertV sind die ermittelten Normalherstellungskosten mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die
Anpassung der NHK 2010 mit dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses der Baupreisindizes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr 2010. Als Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtagist gem. ImmoWertV der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden (http://www.destatis.de).

Im vorliegenden Fall liegt der Baupreisindex fiir Wohngebaude zum Wertermittlungsstichtag
bei 134,3 (2021 = 100) fir das Ill. Quartal 2025. Aufgrund der unterschiedlichen Basisjahre
der NHK 2010 und des zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Baupreisindex (2021 = 100)
muss eine Umbasierung des Baupreisindex erfolgen. Dies erfolgt gem. ImmoWertA bzw.
gem. Vorgabe des Statistischen Bundesamtes durch Division des aktuellen BPI durch den
Durchschnittswert im Jahr 2010 zum Basisjahr 2021 und damit wie folgt:

BPI (Wohngebiude 111/2025 (2021 = 100) = 134,3
BPI (Wohngeb&ude) @ 2010 (2021 = 100) = 70,8
BPI (Wohngebaude) 111/2025 (2010 = 100) = (134,3 / 70,8) x 100 = 189,7 (umbasiert)

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor ist ein vom oOrtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter

Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. AuBergewéhnlich hohe oder auRergewdhnlich
niedrige Sachwertfaktoren konnen dazu fihren, dass das Sachwertverfahren in der Praxis
schwer vermittelbar ist. Dem kann bei Bedarf durch die Festlegung eines von 1,0
abweichenden Regionalfaktors begegnet werden, mit dem die Marktanpassung gleichsam in
zwei Schritte aufgeteilt wird. Dies kann die Sachwertermittlung insgesamt nachvollziehbarer
machen. Die Vorgabe eines Regionalfaktors kommt insbesondere in Betracht, wenn das
ortliche Baupreisniveau erheblich von dem bundesdurchschnittlichen Baupreisniveau
abweicht. Im vorliegenden Fall betrdagt der vom Gutachterausschuss festgelegte
Regionalfaktor 1,0. Demnach erfolgt keine diesbeziigliche Anpassung bzw. Regionalisierung
der durchschnittlichen Herstellungskosten.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Bericksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den
Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebdudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt miissen diese
Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der
Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine
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ModellgroRe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren
(Anlage 8.9) zu wahlen. Bzgl. der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die
Ausfiihrungen zu den Beschreibungen der baulichen Anlagen (vgl. 5.5) verwiesen.

Der Alterswertminderungsfaktor wurde wie folgt ermittelt:

Restnutzungsdauer _ 36 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

= =0,514

7.2.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Sachwert Wohngebdude

Objekt- und ausstattungsbezogener NH-Wert (2010) = 818,38 €/ m?
Anpassung Uber Baupreisindex an WEST (x Faktor 1,897) = 1.552,47 € / m?
Brutto-Grundflache (BGF) X 226,59 m?
Herstellungskosten (inkl. BNK) = 351.774,18 €
Regionalfaktor X 1,0
Alterswertminderungsfaktor X 0,514
Zeitwert des Wohngebaudes inkl. BNK (gerundet) = 180.812,- €

Der Kostenkennwert der Garage inkl. Nebenraum wurde nach Erfahrungswerten in
Verbindung mit den Kennwerten gem. Typ 14.1 (ImmoWertV, Anlage 4) wie folgt bestimmt:

Sachwert Garage

Objekt- und ausstattungsbezogener NH-Wert (2010) = 485,00 € / m?
Anpassung Uber Baupreisindex an WEST (x Faktor 1,897) = 920,05 € / m?
Brutto-Grundflache (6,24m x 5,61m) X 35,01 m?
Herstellungskosten (inkl. BNK) = 32.210,95 €
Regionalfaktor X 1,0
Alterswertminderungsfaktor X 0,514
Zeitwert der Garage inkl. BNK (gerundet) = 16.556,- €

Ergdanzend wird - soweit vorhanden - ein Zuschlag fir nicht erfasste Bauteile oder fest
eingebaute Einrichtungen berlicksichtigt.

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt ist im Jahr 2016 ein Kaminofen installiert worden.
Dieser gilt jedoch im Vergleich zu offenen Kaminen oder Kacheldfen nicht als fest eingebaute
Einrichtung und wird somit nicht gesondert berticksichtigt. Auch wurden bei dem Vor-Ort-
Termin keine anderweitigen zu bericksichtigen nicht erfassten Bauteile oder fest verbauten
Einrichtungen festgestellt.
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7.2.2 Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart (iblichen baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige
Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden. GemaR Modellbeschreibung (siehe Anlage 8.9) werden als
Sachwert fiir bauliche AuRRenanlagen und sonstige Anlagen pauschale Wertansétze in einer
GroRRenordnung zwischen 5.000,- € und 20.000,- € beriicksichtigt. Diese Wertansatze
beinhalten u. a. die Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung, Gartenanlage und einfache
Nebengebaude.

Aufgrund der im Rahmen des Vor-Ort-Termins vorgefundenen Situation wird aufgrund der
Anschlusssituation, den Plattierungen im Hinterhof und zum Nebengeb&dude pauschal unter
Berlicksichtigung des Alters von folgendem Wertansatz ausgegangen:

Sachwert baulicher AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Pauschaler Wertansatz ‘ = ‘ 7.000,- €
7.2.3 Bodenwert
Bzgl. der Ermittlung des Bodenwerts wird auf Kapitel 7.1 verwiesen.
Bodenwert
GrundstiicksgroRe x Bodenwert je m? = 64.890,- €
Bodenwert des zu bewertenden Objekts = 64.890,- €

7.2.4 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen sowie des Bodenwerts wie folgt:

Gebiudesachwert = 180.812,- €
Sachwert Garage + 16.556,- €
Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.000,- €
Bodenwert + 64.890,- €
Vorlaufiger Sachwert = 269.258,- €

7.2.5 Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach
kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
durchzufiihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden
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vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung des Sachwertfaktors erfolgte auf Basis der verfligbaren Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktdaten online) in Verbindung mit den Daten des
Wertermittlungsobjekts (siehe Anlage 8.4):

| Sachwertfaktor | = | 0,92 |

7.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Uber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertrdagen erheblich abweichende
Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).
Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte  Planung oder Ausfihrung. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zuriickzufihren. Fur behebbare Schdaden und Mangel werden die
diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze, durch
Herabsetzen der Restnutzungsdauer oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschldgig schatzen, da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur zerstorungsfrei -
augenscheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschaden-Sachverstandigen erforderlich). Es ist
ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Die beim Ortstermin
vorgefundenen bautechnischen Beanstandungen sowie der vorhandene Instandhaltungs-
und Modernisierungszustand werden ggf. durch einen pauschalen Ansatz beriicksichtigt.
GemalR § 8 ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
regelmalig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu
berlicksichtigen.

Fir die sichtbaren Schiaden bzw. den teilweise unterdurchschnittlichen
Unterhaltungszustand am Wohnhaus und der Garage wird pauschal und Uberschlagig ein
Wert von 5.000,- € geschatzt.

‘ Schédden u. unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand ‘ = ‘ 5.000,- € ’

Aufgrund der Tatsache, dass die Heizung laut Eigentliimerin nur gemietet ist und weiterhin
monatliche Mietzahlungen anfallen, wird dies als kostenverursachende Mietbindung
wertmindernd bericksichtigt. Da keine Vertragsunterlagen zu der Miete der Heizungsanlage
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7.3

vorliegen, werden die weiteren Kosten unter Beriicksichtigung von Abzinsungen pauschal
mit 6.000,- € geschatzt.

‘ Wertminderung aufgrund gemieteter Heizungsanlage ‘ = ‘ 6.000,- € |

Eingetragen im Grundbuch ist eine Abstandsbaulast zugunsten des Nachbargrundstiicks ,An
der Weiche 13“ (Flurstiick 32/24, Flur 9, Gemarkung Emslage, Gemeindeteil Rihle),
eingetragen am 05.07.2001 (siehe Anlage 8.10). Die jeweiligen Eigentimer des
Bewertungsobjekts gestatten, dass von ihrem Grundstiick eine Teilflaiche dem
Nachbargrundstiick bei der Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet wird. Sie
verpflichten sich, mit baulichen Anlagen von dieser Teilflaiche den vorgeschriebenen
Grenzabstand zu halten oder in einer dem Nachbargrundstiick entsprechenden Weise
anzubauen.

Die Teilflaiche kann weiterhin als Teil des Gartens genutzt werden. Auch ist ein
entsprechender Anbau weiterhin moglich. Da mit der Baulast dennoch eine Einschrankung
des Grundstlicks vorhanden ist, wird die Baulast mit 50% des Bodenrichtwertes der
Teilflache berlicksichtigt.

Teilfliche gem. Baulast (9,5m x 3,0m) = 28,5m?
Bodenrichtwert der Teilfldche (28,5m? x 90,00€) = 2.565,- €
Wert der Baulast, gerundet (50%) = 1.283,- €

Weitere flir das Wertermittlungsobjekt besondere objektspezifischen Grundsticks-
merkmale wurden nicht erfasst.

7.2.7 Sachwert

Der Sachwert des Grundstlicks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert = 269.258,- €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,92
Marktangepasster vorldufiger Sachwert (gerundet) = 247.717,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Aufw.) +/- - 12.283,-€
Zwischensumme = 235.434,- €
Sachwert (gerundet) = 235.000,- €

Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Vergleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
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hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 25 ImmoWertV). Die
Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale sind zu bereinigen.
Kaufpreise, die durch ungewoéhnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst sind, sind
ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9
ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn sich
etwaige Abweichungen bei Vorliegen einer hinreichend grofRen Anzahl von Kaufpreisen in
ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder in sachgerechter Weise berlicksichtigen
lassen. Hierfir sind die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie die wertbeeinflussenden
Grundstilicksmerkmale wie die Lage, der Entwicklungszustand, die Art und das MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grundstlicksgrofle, der
Grundstiickszuschnitt und der beitragsrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken
auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die
energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kénnen z. B. der
marktublich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit
der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein.

Vergleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls
Grundstiicksteilmarkte aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
abgeleitet. Zur Ableitung werden geeignete statistische Verfahren herangezogen. Die
wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts
und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen
Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter
Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeigneten
mehrdimensionalen  Schatzfunktion) berlicksichtigt (objektspezifisch  angepasster
Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder
- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bericksichtigen. Ist aufgrund
erganzender Analysen und sachverstindiger Wiirdigung eine zusatzliche Marktanpassung
erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschldge vorzunehmen und zu begriinden.
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Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.3.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Vergleichsfaktoren

Mit Hilfe einer Auswahl geeigneter Kaufpreise und einer mehrdimensionalen
Regressionsfunktion ist es moglich, einen objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor
abzuleiten. Dies erfolgt mit Hilfe von funktionalen Beziehungen zu den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (EinflussgroRRen).

Die ZielgroRe ist der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor (in €/m2-Wohnflache). Er
umfasst auch den Bodenwert. Die Auswertung lauft folgendermalien ab:

Definition der Stichprobe

Anhand der Daten des vorliegenden Wertermittlungsobjekts wurden vom zustandigen
Gutachterausschuss vergleichbare Objekte, die mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
und ihrer raumlichen Lage mit dem Bewertungsobjekt am besten zu vergleichen sind, aus
der Kaufpreissammlung erfragt (Anlage 8.8). Sonderfalle, wie Verwandtschaftskdaufe oder
Liebhaberpreise, wurden ausgeschlossen.

Die Kaufpreise der ausgewahlten Kauffdlle werden mit der Regressionsformel auf die
wertbeeinflussenden Umstiande des Bewertungsobjektes umgerechnet. Man erhélt damit
einen an das Wertermittlungsobjekt angepassten Vergleichsfaktor. Die wertbeeinflussenden
Unterschiede sind damit berticksichtigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser aus dem
ndaheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes.

Nr. Kauf- Grundstticks- | Bodenricht- | wertrelev. | Wohn- Kauf- Origin. Umger.
zeitpunkt flache wert Baujahr flache preis Vergleichs- Vergleichs-
faktor faktor
m? €/m? m? € €/m? €/m?
1. 02/2023 570 100 1989 132 235.000 1.780 1.717
2. 06/2023 1.390 82 1995 168 369.000 2.196 2.063
3. 12/2023 910 96 1993 134 305.000 2.276 2.025
4. 07/2024 600 90 1996 103 234.000 2.272 2.096
5. 07/2024 740 97 1988 148 290.000 1.959 1.622
6. 04/2025 600 100 1992 119 335.000 2.815 2.065
7. 04/2023 550 90 1986 147 260.000 1.769 1.502
8. 09/2024 620 90 1996 133 315.000 2.368 1.871
2.137

Der arithmetische Mittelwert der umgerechneten (angepassten) Vergleichsfaktoren
berechnet sich zu 2.137 €/m? Wohnflache inklusive Bodenwertanteil.
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Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstlicksmerkmalen und der Kaufzeitpunkte
der Vergleichsobjekte vom Wertermittlungsobjekt sind beriicksichtigt. Eine zusatzliche
Anpassung ist nicht erforderlich. Damit ergibt sich der Vergleichsfaktor zu 2.137 €/m?2.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem ermittelten Vergleichsfaktor durch
Multiplikation mit der ObjektgroRe.

Objektart Einfamilienhaus
Vergleichsfaktor 2.137,- €/m?
Wohnflache 118 m?
Vorlaufiger Vergleichswert 252.166,- €

7.3.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte
Vergleichswert die Marktlage bereits hinreichend berlcksichtigt.

7.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig bericksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Zu den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen besondere
Ertragsverhdltnisse, Baumadngel und Bauschdaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir
ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und
Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet, sofern vorhanden und ersichtlich.
Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrestypischer
Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind
wertmindernd anzusetzen.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der
selbststdndig nutzbaren oder sonstigen Teilflaiche in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
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Fur die sichtbaren Schiaden bzw. den teilweise unterdurchschnittlichen
Unterhaltungszustand am Wohnhaus und der Garage wird pauschal und (iberschlagig ein
Wert von 5.000,- € geschatzt.

‘ Schédden u. unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand ‘ = ‘ 5.000,- € |

Aufgrund der Tatsache, dass die Heizung laut Eigentiimerin nur gemietet ist und weiterhin
monatliche Mietzahlungen anfallen, wird dies als kostenverursachende Mietbindung
wertmindernd berlicksichtigt. Da keine Vertragsunterlagen zu der Miete der Heizungsanlage
vorliegen, werden die weiteren Kosten unter Beriicksichtigung von Abzinsungen pauschal
mit 6.000,- € geschatzt.

\ Wertminderung aufgrund gemieteter Heizungsanlage ‘ = ‘ 6.000,- € |

Eingetragen im Grundbuch ist eine Abstandsbaulast zugunsten des Nachbargrundstiicks ,An
der Weiche 13“ (Flurstiick 32/24, Flur 9, Gemarkung Emslage, Gemeindeteil Rihle),
eingetragen am 05.07.2001 (siehe Anlage 8.10). Die jeweiligen Eigentimer des
Bewertungsobjekts gestatten, dass von ihrem Grundstiick eine Teilfliche dem
Nachbargrundstiick bei der Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet wird. Sie
verpflichten sich, mit baulichen Anlagen von dieser Teilflaiche den vorgeschriebenen
Grenzabstand zu halten oder in einer dem Nachbargrundstiick entsprechenden Weise
anzubauen.

Die Teilflaiche kann weiterhin als Teil des Gartens genutzt werden. Auch ist ein
entsprechender Anbau weiterhin moglich. Da mit der Baulast dennoch eine Einschrankung
des Grundstilicks vorhanden ist, wird die Baulast mit 50% des Bodenrichtwertes der
Teilflache berlicksichtigt.

Teilflache gem. Baulast (9,5m x 3,0m) = 28,5m?
Bodenrichtwert der Teilfliche (28,5m? x 90,00€) = 2.565,- €
Wert der Baulast, gerundet (50%) = 1.283,- €

Weitere flir das Wertermittlungsobjekt besondere objektspezifischen Grundsticks-
merkmale wurden nicht erfasst.

7.3.4 \Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen  Vergleichswert, = der  Berlicksichtigung  vorhandener  besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale und ggf. einem sonstigem Bodenwert.

Der Vergleichswert ergibt sich somit wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 252.166,- €
Wertansatz besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -12.283,- €
Sonstiger Bodenwert -

Vergleichswert (gerundet) 239.883,- €
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7.4 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Die Marktlage ist beim Sachwert durch die
Marktanpassung  berlcksichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren st
aussagefdahig und flihrt nach Einschatzung des Sachverstandigen hinreichend genau zum
Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes, der vorrangig nach dem Sachwert ermittelt
wurde.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 29.12.2025 mit

235.000, -€
(in Worten: zweihundertfiinfunddreiRigtausend Euro)

ermittelt.

Meppen, den 30. Januar 2026

Vorstehende Abschrift, bestehend aus 36 Seiten
und 33 Seiten in der Anlage stimmen mit dem von
mir gefertigten Original Gberein.

!

/';i;ﬁgf
e

(DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke D1 + D2)
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8 Anlagen

8.1 Lageplan

."'/‘..-'_"" Schulstrala
=
i
-

Schulstrafte

Verkehrswertgutachten tiber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 37 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstéandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

| R i

ELL i aTd i - .
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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8.2 Liegenschaftskarte (Ausschnitt, ohne MaRstab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vérmessungs- und Katastervéfwaltung
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8.4 Sachwertfaktoren Landkreis Emsland

Sachwertfaktoren fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Emsland

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobenibersicht
Werlermilllungsstichtag: [z arzacs +] Stichprobe: 785 Kaufialle
Bodenrichtwert [€/m?): |9ﬂ |

o Merkmal Min Tl I\_«'I.:d!.!n
¥ostiafigar Sactwert fE3: [2e9002 | Bodenrichtwert [€/m7] 10 300 s
i Baiah e Kaufzeitpunkt 07012022 25:11.2028 0Q3.07.2023
Fuantes Batjanr: | = | Wertretevantes Baujahr 1500 FAkFR 1888

Sachwertfaktor: 0,92
Saandardaweichung £012

& modaitheschreibung

Dz Ciagramme bezichen sich auf ein Num'nﬂ‘.
Vom Mormobjekt abweichends Merkmale bewirken foipende Anderungen der Sachwertaktorsn

Sachwertfaktoren [Kaudpreis vorliuliper Sachwert) in Abhangigkeil von Lage und Sachwerl

1,00
= 0,90
g2
£
4
£ 0.80
m
w

0,70

0.60

150,000 € 200,000 € 50000 € 300.000 € 400000 C 500.000 € 500,000 € 700.000 €
Bodenrichtwert:  Wasgim' BMsogm' B 7s5gn wongmt M azsgm' W 1sogimt Moo gim® M 250wt M 300 g)m!
Umrechnungskoeffizienten flir abweichende Baujahre
| 1,10
o = x
100 . =
r - R
5
2 0,90
a
2 0,30
E
hor |
1960 1970 1980 1950 2000 2010 2020
Crethe: TS5 Guinchierausschisse fir Grundsmickswerte i Niedersachsen
Quelle:

https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Sachwertfaktor/einundzweifamilienhaeuser/
2025_sw_efh_osmep_osmepel
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8.5 Grundrisse / Skizzenansicht (vom Eigentiimer)
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WEITERE ANSICHTEN (gem. Bauunterlagen)
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8.6 Fotodokumentation des Ortstermins am 29.12.2025

Ansicht StralRenseite

Ansicht Riickseite
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Ansicht Ostseite

Weitere Ansichten
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8.7 Bodenrichtwertkarte

@ GA

Osnabriick-Meppen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

S

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Erstelit am 06.01.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2025

Adresse: An der Weiche 14, 49716 Meppen - Rithle
Gemarkung: 3109 (Emslage), Flur: 9, Flurstiick: 32/17
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= - "
/7 GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Osnabrilick-Meppen

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07504396

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 90 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kénnen Sie auch online iiber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt. niedersachsen de/bodenrichtwerte?
lat=52.6692&Ing=7.239238z0om=13.56&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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Osnabriick-Meppen

7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
@ GAG

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gem&R § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustdndigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGBE 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 fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Malk der Nutzbarkeit weitgehend
ibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche eines Grundsticks mit den dargesteliten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

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

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des Erschliefungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen MNutzung) 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 gegeniber den Trigern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehidrden oder Landwirtschaftsbehérden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone  werden  dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundstilcksmerkmale mit ihren Ausprigungen genannt.

Verwendung der Daten

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

1. https://immaobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/d|-de/by-2-0

Seite 3von 3

Verkehrswertgutachten tiber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 53 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

Bodenrichtwertzone 07504396
Bodenrichtwert S0 €/ m?
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Beitragsirei

Zustand

Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet
Vergffentlicht am 01.03.2025

Zeitliche Entwicklung

Die zeitliche Entwicklungsreihe der niederséchsischen Bodennchtwerte berlicksichtigt nur die
Bodenrichtwerte, die zum Stichtag des jeweiligen Jahres ermittelt werden, Sie berlicksichtigt keine
unterjdhrigen konjunkturellen Entwicklungen.

tllgemeines Wohngebist Allgemeines Wohngebist
"D" E:',‘E-_‘-._;_\w g 'D' 7= 07504355 9

(Pl P o

100 &/~

Bl &fm*
60 Efm®

40 €/m*

20 E/m*

0-£/m*

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Fiir die ausgewshlte Koordinate liegen seit dem Jahr 2000 mehrere Bodenrichtwertzonen vor. In der
zeitlichen Entwicklungsreihe sind alle Zanen flir die Zeitrdume ihrer Giiltigkeit dargestellt Werte vor 2002
werden in der Darstellung mit dem Wechselkurs 1,95583 DM/€ verrechnet.
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8.8 Auszug aus der Kaufpreissammlung

¥ G g G Gutachtarausachuss fir Grundatickswerte
}ﬂ. Canabrick - Meppen - Geschifisstelle -
Auskunft aus der Kautpreissammiung
Chemchitfisroichan:  FE- Aasftrngsdatum 100 203G B Jeichanr
Autlingmoal Ebv il Sovsilavimaienlafizises Badingsiammar bl I000
UL | Owdum | Were | Ea» | e | Grimwle | Ge- | Stoh | Flechs | Bodes | Beujels | modilie Sieded] Ko [senged Kol | Wolne | Bt | Kauk Kl
Hr. | pdabw) | sullarsr | werber | mainds | sicks- | taude- | ung | fef] [ ncthet | (dske) h | stuln | winde | Wabon-| %) | Miche | tisahe | press
- | e o o[t i [ | e | dew
| Al
1 [oemeal 1 1 Jesaow| o [ e [ 1 ] v S w80 [ 1m0 | 27 1 # wo | 8T 453,000 Bt
wapal 1 e 184 ik t ST 1l L rmn i guil hi £ 00 2
L 1 syoh [ 1 T HEE T | vaes | e | om0 i 1 00 L] | e o i
EE 1 || aw | ;| 1 | vpeo | oo | s | tem | 27 | @ i 0| e | MG | M
5 [wzom| 1 AR ECEE 0 @ | wee | o | 25 [ [ wa [ e | 267 000 14
i 15 ]| 1 1 =504 LA (=] 1 L]t Ll 0¥ i LE L | S () "R
o femes] 1 | Jese| v [ [ 1 ] e [ w | dwe | | [ | | | seuoa0
B S i i A 0 106E i K 1 | | | 0 i 50 Bl
) ani 1 1 3408 mu 1 | t " o | s | | | L) | fis | | S L0 L=y
1 o 1Y 1 1 L) A1) [<1] ] [y 180 ey e = 150 [ I ] e 335 00 10
n 508 1 1 434000 1™ 1o 1 o n s Y Doy
EECETEE T | esaow | w | det | t | @0 | i | ms 251 400
&} OF 2oes 1 1 sk 10 1ot 1 5 " 15 L} kL L]
i Rkl i 1 it e i i i fpedl El - | 1 | a3 " f | n 47 SR DO0T =T}
B |mma| 1 'I_'l-__r.;:-'%”“_'lfl_ Ao | 1 | nw0 | 0 | ams | wm | &7 | 8 | & | o0 | wms | T 5
T B R 1 1 S5O 11 169 i {1} R 51 38 i | & 15 315 i e 1]
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8.9 Modellbeschreibung (Quellenangabe)

Vergleichsfaktoren - Quelle
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Vergleichsfaktoren/einundzweifamilien
haeuser/2025_vg_efh_osmep_osmepel

Sachwertfaktoren - Quelle
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Sachwertfaktor/einundzweifamilien
haeuser/2025_sw_efh_osmep_osmepel
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8.10 Baulastenauskunft

STADT MEPPEN
Bauaufsichtsbhehorde

BAULASTENVERZE ICHNIS

voen Meppen Gemsaindeteill Ruhle

Grundstick [Strafle und Haus-Nr.}
An der Weiche 14

Baulastenbiatt MNr 2076 Seite 1

Fatasterbezeichnung:

Gemarkung Emslage Flur g Flurstick 32/17
- Inhalt der Eintragung
[fd. Nr. 1

Die jewelligen Eigentdmer des Grundstickes (Eigentimer z. £ ————— |
gestatten, dass von lhrem Grundstick eine Tellfldche, die im beigeflgten Lageplan gelb ange-
legt ist, derm Machbargrundstick Flurstick 32/24, Flur 9, Gemarkung Emslage, Gemeindetell
Rlhle, Strafe; An der Weiche 13, (Eigentimer z. It o bei der Bemessung des
Grenzabsiandes zugerachnet wird,

Sie verpllichten sich, mit baulichen Anlagen von dieser Teilflache den vorgeschriebenean
Grenzabstand zu hallen oder in einer dem Nachbargrundstick entsprechendan Weilss anzu-

bauen.
Bemerkungen:
& Eingetragen aufgrund der Eintragungsvertligung vem 05.07.2001.
"I!k A 1‘_."l. h Mt e rl._kf'u;_lk"\l
Meppen, den 05.07.01 0 e 2| £
xL"\ B _,_E!Mupam Aok 24
fIm Aufirage: .} BISLes
f 1»..*. ph o) “"‘L\_"‘
W 5 ¥
lw, o

AT
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8.11 Altlastenauskunft

‘ Landkreis Emsland

EIT'ISla nd Der Landrat

_ Landkress Emsland « Posifach 15 62 « 45705 Meppen

Fachbereich
Lmwelt
f'iel'rT'l Faniakt
Gunnar Vages Frau Meyering ;
Hiinensand 45 ] Fme
49716 Meppen Krershaus | g54, 2 06
Tebefon-Vermilllung 35531 44.0
iemet Hetp:iwaw emaland de
E-Mal: biarca meyeringi@emsiand. o=
Datan . Zeichen nes Schreibens: Men Zeschen: ® Curchwahi Mappen
BT2TM42110031/2026 05831 44-1554 Catum:  D8.01_2026
Grundsiiick Mappan, An der Weiche 14
Lage:; Gemarkung Emsiage, Flur 9, Flurstick 3217
Yorgang Altlastenauskunfie auf Anfrage

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Sehr geehrier Herr YVages,

das von lhnen angefragte, oben genannte Grundstick wird im Allastenverzeichnis des Landkreises
Emsland nicht als alttastenverdachtioe Flache gefihn.

fit freundhichen Griiien
Im Aufirag

ieyenng

Dieses Schreiben wiwrde maschimel erstellt und ist daher michl unterschneben

Hausadreans.
wreishas I, Deoemiedaning 1, 430710 Mapgan

Eprecheriten: Earererindunges

Mo -Oo 080 - 12230 Uhe s, 19:3560 - 14600 Usr Eparcase Emaland AN DEXS 60 0001 0000 0013 2 B WOLRDEZTERNSG
Fr 0830 - 230 Uhe Emsiangisphe Viekshang FEAR: DEDS 2968 D050 0120 000 00 BIG: GENDUEF 1L
Puswemonsung Lims @) ateaisbe dreshas Fosthans Hanrove BN DERE 2507 06 0013 132 I8 BIG: PEMWDEFFISD
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8.12 Flachennutzungsplan (Auszug, 96. Anderung (Stand: 07.07.2008))
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=8
' i
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Quelle: https://geoportal.meppen.de/FPlaene/096_FNPaend_Neubekanntmachung.pdf
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Flachennutzungsplan (Auszug aus dem Vorentwurf (Stand: 12.09.2024)

"

u

e
~WR(ih-02-5~ 7
M

Quelle: https://geoportal.meppen.de/BPlaene/Auslegungen/Neuaufstellung_FNP_1_Hauptplan.pdf
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8.13 Bebauungsplan (Auszug)

|
;
i 3
i | 5y
; e
; | #3 o
E g fo, EE .'_\i
: g = B s
: £ 55; .
E %l =¥ En
; s I
o = EZ ;}i',.
- - ;
S ] : =gz %58
T I ERE
2 - b ogies EE . A7 "“\,\
g2 B U R = zn § AR
%3 (S S
_— <1 M . e
3 g E L | & 2
T, o 17 Ay
Sl -+ L2 faiy §
A 4 E w ¥ CREEE @
¥ O 2 - E &
& 8 B
T:_:!'::.__ o E jErL
38 da = Gl i

TEILGEBIET 1

Verkehrswertgutachten tiber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen
Gutachten Nr. 2025-044 Seite 61 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.

Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

ARSI 1L

EINEEN BN T AL e TR SR LT U L, A0 s Y TR
FIRTRE L) ST S R BT T ST e ]

FRIETA I YRR T R ML AR TN BT TVRAT S T e

Al et " KIS CHITERT (TS0 ] (it B Irimss o 1 T ST A DR M ]
T N
AT - .- LI ]
LIty |

MR S R g e LA A n-_uﬂ.nu.._.m
Dilsh GHELE 58 mlide ki (H i FlEihL i Bt ies meteei ik

PITRIT AW LA 07 IR SA0AITG 0T IR WIEE W AR VN e 14 iR il AR
G RELRLGE OO B RIFOAR L A RO HEe b RS I MEOTONE MR CEITSIGEN O i

Bl EORIE LT

UV [ by f e BT D TR S
FURINE T em
i o

WL LGN M B MR W N0 I e T 1

S TN DAY P TN N WD 6 W] ORI LI AT W
LR SEMA TR URERR BATORTE OO AT ONRSATE SRS

WH T WS TALT TER MRRIS A SR ST B SR

Tt e e

LE B L BEIREIE T R T

ol LI L T wips wat ¥
(B il T LLLE 1
& USSR TR

EYTT5R SIIHA0NYT |
xSt

e HHLIR Jonrmi snanen Da iF S-S s e Gl mniaig
LR R R T R T T e R ]

TIMER J§ %+ 07 20 b i iobirs i
Amnila T

ALY BN ST o R R e T AR

TR |
WD ZIOITIED

B3 318 XIEg KAl

A AEAR B L ARRAI D REARTEYE NN 300 00 D0 B W 1) 0w e
T -_..._ﬁ......._. THRE G0 dRe oL TR AR TR VT3 08 alls jein A mnE a

B
AL 1R T NI L T G T e K i

R AR T NN 13 L e a0 i 18 IR ENTRAMTR B | e
STTRARSTRSR 1 T 11 WEIESIE P M TRAE L Arieie Y v s ml e G s 0

FIRF T
IR EEFRERTRIERECT L IR LB

LELTEIE L B

L SEDIIEIRYGIL JBE I LSEy,  pRieRnog

ELIT B FEM WEERAIIL W 1Y AR R R e
S QORI ik JRSREN i BT

NBLITISS 300 ATAN KLLPETS HINVE IHII10HD CRE
[ 318397130 "3THON 10-£09 8N NYT4saKnnveaa

N3dd3W 10VLS Y30 INNZLVS | e i

| AT TR L O I L SR TR S B LRI B e

EE R

g Uk T bl IR LS TRER L
NIV AT FENETERICE 15 YA rrs w1 e

FOAETR [T LML TS M 08 S ol T B g 3 o
$ra 1L MIL AR R MY ) SRR T AR R OO0 E TR DR TR W
BEAARNE TN (L D8 IR | s 31 gy o mj

LR F A L pe i FER S ST | | |

BT —.m m_-=
e

ENELSAMENT 28 2 ST E

L AT T T 7T

THUAR 1R TELAE * ¥

BHTINAY TEnia

WY WNwRn  — -

[EEL

AN ERTE R USRI BT Y -0
NN R A ——

Tiwszld

WV H I RNEET S

G I RS O]

M.
SREPI VERDCUND MR PEF.
FIWTY I 8

KA VIRINTE SSTIMATE E

MR ISV TELAL .“..._.w.

(R N[ B Lh R ETE T ] £S
BT EEREISIS 1 T

(IOTHIEMS0MNEY SRV BN R EINERY TR D

sesenn st [

FEL T

Verkehrswertgutachten tiber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen

Gutachten Nr. 2025-044

Seite 62 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.

Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

el

[ WA
BB B R
wiEA
DLTRET R ] [LLTEE R
) mirm
e i AP I N R0
BDI LR = o g
e | VRATE o i b
BRND W LU RO AR T
‘e .
EE R T TP - L7504 -
G443k LIY1S
= _ T

i TR L LR

T IRISHOASINANYETE |
(AUUIISINYIS 18 yagsap.,  TRIOEETIY
(ROE B TE el
~TIHRY 3US180 -

09 HN NYV1dSONNNYE3A

wnz Nyldi3g

AV IALE: AW Rl uin
P BT R rAAR WS T

TROIFEZRIRN] MY - ARCITWARE HE SR = e

BT L Vel BT T KRR S (==

B UEIEILECY B R TLRS B LE L]

WILITA HL 4 AvHTRIIY .ﬁ

IKEFEILN oy VTN TS @

AW | T &

T M T %

I BV R T |
E3wsidl =

gL TR "

Wiy i |

SR IR W - m

I e |

Verkehrswertgutachten tiber den Grundbesitz in An der Weiche 14, 49716 Meppen

Gutachten Nr. 2025-044

Seite 63 von 69



Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

8.14 Baugenehmigung

STADT MEFPEN ~DER STADTDIREKTOR-
= Bauordnungsamt = {,£
Daton Fitankennzeichan Sachbesrbeitsr Tebefon
28.05,91 00001333/0405 Ertwf Ij%ﬁr Henke 05931/153-285
a5 ] Rechisemt __
Einschreiben ) Baudcze rﬂ&:‘l.r' 4470 Moppen
K Amtsleiter B Postfach 175)
mit der Baue;,.& Gegenzeichaung ror. /i lenstrate 8
gelegl !
Ungere Sprachze:ben .
Meppan, (B[l W) - R 08.00-12.30 h
Baucrdnungsaml | o 301,30 b
i,

- 2
- Bauharr:

r Brundstlck: 4470 Meppen An der Weiche 14
Vorhaben: Heubau siner Kleinsiedlung (hier: Errichtung eines Wohnhausas
mit StallgebBude und Garagal) / LK: 1063790

Bemarkung: Emalagse Flur-Flurstlick: 9-32/2

BAUGENEHMIGUNG

Sehr geshrter Harr

auf lhren Antrag wird Ihnen gemiifi § 75 der Niedersidchsischen Baueordnung -
HEaull - wom 23. Juli 1973 (Nieders. GVBl. 5. 259) in der Fa=zsung vom
06.048.1986 (Nieders. GVBl., 5. 157) die Genehmigung erteilt, die vorbezaich-
nete Baumafinahme entsprechend den mit Genehmigungsvermerk versehenen Unter-

{— lagen (Bauvorlagen) sowie unter Beachtung der in besonderer Anlage sufge-
fihrtan Mebenbastimmungen oder Hinweise auszuflihren.

Teilabnahms {(x) wird nicht angeordnet { ¥ wird angscrdnet
€ ) wird antragsgemifl durchgsaflhrt
Ei sanabnuhine {x) wird nicht angeordnet € ) wird angecrdnet
{ ) wird antragsgend durchgeflhrt
¢ Robhbausbriahme {x) wird nicht angsordnet { Y wird angeordnet
{ ¥ wird antragsgemBB durchgefihrt
Schlulebnahme (x) wird nicht engeordnet { ) wird angeordneat -
{ )} wird sntragasgerlf durchgefihrt
Bauschild € 1 ist nicht erforderlich (%) ist arforderlich

Nebanbastimmungen und Hinwaiss : Purkte 1 - 14 (sishe beigeflpte Anlage)
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8.15 Energieausweis (Auszug)

e

gemal dan §§ 16 . Energleainsparverordnung (EnEV)

_—

Glltig bis: 11.02.2024

ENERGIEAUSWEIS wuomsonse |

des Energlebedarfes unter standardisianan |

R ] ——
Gebiude
Gobludetyp Treislahandes EiMfamilenhius
Adresss An der Wiche, 45718 Meppan
Gabludetel
| Baujaht Gobluda 1981
: Baujahs Anlagentechnik ' | 1601
| Anzshi Wohnungen K .
———— B
Gebludsnutzfilche (A,) 1416 m*
’ Ermeusrbare Enargion
Liftung Frese LOftung (Fenstariftung) -
Anlass dor Aussisiiung O Neubau '_l;l;m_-m- ,
i des Energleausweises | 31 Verminiung / Verkauf n
— R—— >
Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebiudes
D energetische Cualitst mines Gebdudes kann durch die
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energloverbrauchs ermittell werden Als Barugsflache dient din |
energetische Gabaudenuizfiache nach der EnEV, dia sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflichanangaban
mum: Dia angegebenan Vergisichowerte solien Oberschidgige Vergleiche smmtiglichen (Erffiularungen -
[ Der Ersvgiesuswess wurde aul der Grundlage won Berechnungen des Energiobedasfe arsiall ie Ergebniase
sind auf Seite @ dargestell. Zusdlziche Informationen zum Verbrauch sind frebwillig, W
¥ Der Energeausweis wurde oul der Grundiage von Auswerngen des Ensrgleverbrauchs arstelit Die  Ergab-
nisse sind aul Selte 3 dargesiell.
Datenerhebung Bedardebrauch durch ¥ Eigentomer L1 Aussteller
O Dem Energisausweis sind rusdiziche Informalionen zur energetischisn Cualilat beigafigl {rewillige Angabe),

Hinwelse zur Verwendung des Energleauswelses

Dot Ensrgisausweis dienl ledighch der Information. Dis  Angeben
oded den oben bersichnelsn Gebaudetel Der Ensrgloausweis

gesamiy Wohngebaude
sinan Dpsrechisgigen Verglsich von Gebauden tu srmdgiichen.

m

besishen sich aul des
Hmﬂwml

12,03 2014
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ENERGIEAUSWEIS . worvuss

den §§ 18 . Energlesinsparverordnung (EnEV)

Adresss
Erfasstor Energloverbrauch des Gebliudes o dor i @
— —— T =
Energieverbrauchskennwert
Diesas Gebludos
165,7  WWhi(m* s}

0 80 100 180 200 260 300 350 >400

Energleverbrauch fir Warmwasser: B enthaiten O nichl enthalten

o mmmmmmarmmmmmmmmmluwm
#twa 6 kK¥Wh jo m* Gebaudenutzflache und Jahr und st Im Energlevarbrauchskenmwart nichl anthalien.

—_— — - — e —— i —_— e -
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Enargietriger Zaiiraum Enenge- Arneil Kiima- Energleverbrauchsksnmwert in kWhijm*a)
verbeauch | VWarm. takior {zeifsch besairigt, Kimabessinigl)
(W) wasser
von s [keh] Hulzung Warmwasse
L Erdgas LL 01.00.2010 [ 31.08.2011 | 20008 aren 111 1250 20,7
l_ Erdgas LL 01.00.2011 31082012 | 2z9m amn 1,10 17,8 29,1
Erdgas LL 01.08.2012 (31082013 | 20102 3835 108 1228 257 1484
—_ = = - = —_— —_
Vergleichswerte Endenergiebedarf
modelihah srmitiaiten Verglechswars

180 200 250 300

7Y 4 74

e esigens i oo

L]

- -MHmmumu
am
_— —a ——

Erléuterungen zum Verfahren
Das Vertaiven sur Emmitiung won Energleverirsuchekonnwerian s durch e Energiosinaparverovdnung Dis Wl apazi
wohe Wene e Qusdisimeler Gebludenutebchs nach des . —
e m' _i:ﬂ. R hmmmmm
Erurpievertsuchassnrwen ab fndemden  Nutzsrvarnelions ot i

S

' EFH-Eintmmitentuser, WEH. Mahitemdendiuss

R L e T 1)
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Berechnungsunieriagen Snite -1+
[__ HEREG‘HHUNGBUHTEHLA@_E_H__ - 3 ]
zur Ausstellung eines Energlesusweises auf Basis des Energloverbrauchs
gemiil Ensrglesinsparverordnung (EnEV)

( ) Obersicht Eingabedaten _ = _j

Objekt
Gebaudelyp: freisishendes Einfamilanhaus
Strale: An der Waiche
PLZ /1 Ont: 49716 Mappen
Gebaudeleil
Nutzfischa; 141,60 m*
berechnet aus der Wohnflache: 118,00 m*
Verhaltnisfaktor: 1,20
Anzahl Wohneinheiten: 1
Energieverbrauch
Energhelriger. Erdgas LL
Einhait m?
Energlatnhalt 9,48 KWh | m*
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Hezung Warmwasser
baginn ande m’ KWh kWh % kWh %
01002010 | 31.08.2011 2215 20998 17219 | 820 3780 18,0
| 01002011 | 31.082012 2422 22061 18828 82,0 4133 180 |
01092012 | 31.08.2013 2130 20192 16558 | 82,0 3635 18,0
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Kimadaten des Deutschen Wallerdienstes
Postisstzahl for Kimakorreklurdaten: 49716
On Meppen

[ Ergobnisse )

Energleverbrauchskonnwert
Abrechnungszeitraum: 01.08.2010 - 31.08.2013
Kanmvarn 165,7 kWhim* a)
Pt Bl 6 Vetanatipans § B 4 = e Thainstin o e Wi, 48778 b
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8.16 Uberschwemmungsgebiete

Schwefinger
Fuhrenkimpe

Quelle:

https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/umweltkarten/?topic=Hochwasserschutz&lang=de&bglLayer=TopographieGrau&zoom=38&la
yers=UeberschwemmungsgebieteVerordnungsflaeechenNiedersachsen,WassertiefenBinnenlandHQhaeufig,U

eberschwemmungsgebieteVerordnungsflaechenBremen&layers_opacity=0.4,1,1&E=382428.00&N=5836233.
00
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Dipl.-Kaufmann / M. A.
Gunnar Vages

DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen D1 + D2

8.17 Abklrzungsverzeichnis

AGVGA Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
Aufl. Auflage

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BGF Bruttogrundflache

BKI Baukostenindex

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BNK Baunebenkosten

BPI Baupreisindex

BRW Bodenrichtwert

DG Dachgeschoss

DIN Deutsches Institut fir Normung

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

GAA Gutachterausschuss

GEG Gebdudeenergiegesetz

GFzZ Geschossflachenzahl

GMB Grundstlicksmarktbericht

GND Gesamtnutzungsdauer

GRZ Grundflachenzahl

ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss

LZ Liegenschaftszinssatz

MFH Mehrfamilienhaus

NHK Normalherstellungskosten

od. oder

0G Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

WA Allgemeines Wohngebiet

WEST Wertermittlungsstichtag

ZFH Zweifamilienhaus

N Zwangsversteigerung
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