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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 66 K 2008/25 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
04.08.2025 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, Warmloger Weg 29, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein
Verkehrswertgutachten Uber die nachstehend naher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

1.2 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich
des Wertniveaus bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grund-
stlickszustand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 13.11.2025
Qualitatsstichtag: 13.11.2025

1.3 Verwendungszweck
Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein mit einem Reihenendhaus mit Garage
bebautes Grundstlick in 26655 Westerstede, Vom-Stein-StraBe 39.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den
folgenden Rechtsnormen:
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV Stand 01.07.2021)
Die wesentliche Literatur ist im Anhang in einer Liste beigefligt.

1.5.2 Objektbezogene Unterlagen
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte mit Flurstiicksnachweis, Gebaudeunterlagen wie La-
geplane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte
Berechnungen der Bruttogrundflache, etc.

1.5.3 Mindliche Auskiinfte
Miindliche Auskiinfte Giber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-
nungsbehoérde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

1.6  Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 14.10.2025. Anwesend war: Herr Fred Baxmeyer

1.7 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemadBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

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

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

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

1.8 Vertragliche Grundlagen
Das Gutachten ist fiir den unter 1.3 beschriebenen Verwendungszweck bestimmt. Es ist fiir
den Auftraggeber bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus
dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Der Sachverstandige haftet fiir Scha-
den - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erflillungsgehilfen
die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben.
2 Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Westerstede Blatt 6572 eingetragen,
Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart, Lage GroBe
6 Westerstede 29 60/289  Gebdude- und Freiflache, 282 m2
Vom-Stein-StraBe 39
6 Westerstede 29 60/313  Gebdude- und Freiflache, 43 m2
Vom-Stein-StraBe 39
6 Westerstede 29 60/322  Gebdude- und Freiflache, 14 m2
Vom-Stein-StraBe 39
zu 1/9 Miteigentumsanteil
7/ zu 6 Westerstede 29 60/323  Gebdude- und Freiflache, 335 m2
Vom-Stein-StraBe
7/ zu 6 Westerstede 29 60/360 Verkehrsflache, 180 m2
Vom-Stein-Stralle,
StderstraBe, Hanjibusch
zu 1/17 Miteigentumsanteil
8/ zu 6 Westerstede 29 60/358 Verkehrsflache, 173 m2
Vom-Stein-Stralle,
StiderstraBe, Hanjibusch
In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrédnkungen" bestehen keine wertrele-
vanten Eintragungen.
2.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Westerstede bestehen keine Baulasteintragungen zu
Lasten der Flurstiicke 60/289, 60/313, 60/322, 60/323, 60/360 und 60/358 der Flur 29
Gemarkung Westerstede.
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2.3 sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fiir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermitt-
lungsobjektes sind nicht bekannt.

2.4 Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2008/25 vom 03.09.2025

a) Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

b) Ob ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz vorhanden ist, konnte nicht er-
mittelt werden.

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

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

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

f) Ob Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen, konnte nicht er-
mittelt werden.

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

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

Hinweis: Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht ermoglicht. Daher werden
fiir die Verkehrswertermittlungen ortsiibliche und baujahrstypische
Annahmen beziiglich der Eigenschaften des Bewertungsobjekts ange-
nommen.

3 Grundstiicksmerkmale

3.1 Entwicklungszustand / Zulassige Nutzungsmdoglichkeiten

Flr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 8a ,Westerstede-
Hullstede™ der Stadt Westerstede vor.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Bewertungsgrundsttick folgende bauliche Nutzung fest:

Art der baulichen Nutzung WA (Allgemeines Wohngebiet)
MaB der baulichen Nutzung | Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
Vollgeschosse 11
Bauweise o (offene Bauweise) Hausgruppen zuldssig

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

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

Erkenntnisse beziliglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen
nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6rtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.
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3.2

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird Uber die StraBe ,,Vom-Stein-StraBe"™ erschlossen. Welche An-
schllisse das Grundsttiick besitzt konnte nicht ermittelt werden.

Es wird angenommen, dass folgende Anschllisse an die éffentlichen Versorgungsleitungen
wie Gas, Wasser, Strom und Telefon sowie an die Abwasserkanalisation bestehen kénnen.

Offentlich-rechtliche Beitréige und Gemeindeabgaben

Zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Geblihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungepriift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage und Geblihren, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

3.4 Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

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

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

gepragt.

GemaB dem Landesamt flir Statistik Niedersachsen wird fiir Westerstede bis zum Jahr 2032
ein starkes Bevolkerungswachstum in Héhe von 11,2 % im Vergleich zum Indexjahr 2022
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Land-
kreis Ammerland im Oktober 2025 3,9 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,9 % und
Deutschland: 6,2 %, Stand: Oktober 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der
Lander verodffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 96,6 Punkten fiir den Landkreis
Ammerland, welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten
liegt.

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

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,4 km sudostlich des Stadtzentrums von Wes-
terstede im sliddstlichen Stadtrandbereich in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umge-
bungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet gleichermal3en
durch Reihenhduser in teils offener, teils geschlossener Bauweise sowie durch Einfamilien-
hauser in offener Bauweise aus. Als Mittelzentrum profitiert Westerstede von einer guten
Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind
neben zwei Lebensmittelmarkten und einem Einkaufszentrum (‘Famila Center') auch zahl-
reiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren
Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Westerstede (iber alle gédngigen Schularten
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und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Pri-
marversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu zwei Erholungsgebieten (‘Am-
merland', 'Bad Zwischenahner Meer') existieren gute Naherholungsmdglichkeiten im Um-
feld der Immobilie. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als
'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.
Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel bis gut beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Westerstede ist liber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auf-
fahrt zu dieser liegt rd. 1,6 km nordwestlich (StraBenentfernung) bei der stadteigenen An-
schlussstelle 'Westerstede'. Die Bushaltestelle 'SiiderstraBe/VirchowstraB3e' befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung und bietet Gber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterflihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine giinstige Anbindungsmaoglichkeit an
den Schienenverkehr besteht (iber den nachstgelegenen, ebenfalls stadteigenen Bahnhof
'Ocholt' mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen tberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 6,8 km zum IC(E)-
Bahnhof 'Westerstede-Ocholt' bzw. rd. 61 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Bre-
men'. Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere bis gute
Verkehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe
Das bebaute Bewertungsgrundstiick ist mit 339 m2 im vollstandigen Eigentum leicht Gber-
durchschnittlich groB. Zusatzlich sind 668 m2 Gemeinschaftsverkehrsflache vorhanden.

3.5.2 Zuschnitt
Das bebaute Grundstiick ist regelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschrank-
ungen sind nicht gegeben.

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

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

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Der Garten ist mit Rasen und Rabatten in Ublichen Umfang angelegt. Die Hauszuwegung
ist ebenso wie die Garagenzufahrt gepflastert.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen
Eine Besichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermdglicht. Daher werden Annah-
men bezliglich der Eigenschaften der baulichen Anlagen vorgenommen.

4.0 Bebauung allgemein

Reihenendhaus:

Bruttogrundflache (BGF): 191,86 m?2
Baujahr: 1974
Gebaudealter: 51 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre

modifiziertes Baujahr: 1974
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4.1.1 Nutzung
Annahme:

EG: Wohnzimmer, Essplatz/Kliche, Kinderzimmer, Diele, WC, Windfang, Abstellraum, iber-
dachter Freisitz

DG: 3 Schlafzimmer, Bad, Flur

KG: 4 Kellerraume

Wohnflache: 116,87 m2

4.1.2 Gebdude
Das Wohnhaus ist in massiver Bauweise ca. im Jahre 1972 erstellt worden. Ca. im Jahre
1977 wurde das Dachgeschoss im vorderen Teil weiter ausgebaut. Angaben aus den Ge-
baudepldnen und der Baubeschreibung der Baugenehmigung wurden Gbernommen.

4.1.3 Rohbau
Annahme:
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinmauerwerk
Innenmauerwerk: massives Innenmauerwerk
Decken: Stahlbetondecke tiber dem Erdgeschoss
Dach: Satteldach, Dacheindeckung aus Dachpfannen, Flachdach, Dachein-
deckung mit Dachdichtungsbahnen

4.1.4 Technische Ausstattung

Annahme:
Heizung: Gaszentralheizung
Warmwasser: vorhanden
Sanitar -
Installationen: EG:
Kiiche: 1 Spllenanschluss
WC: 1 Waschtisch, 1 WC
DG:
Bad: Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne und/oder Dusche
Elektro -
Installationen: baujahrstypische mittlere Ausstattung
4.1.5 Ausbau
Annahme:
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollldden
Tlren: Kunststofftlir mit Glasausschnitt
Innentlren: Holztlren in Holzzargen
Wande: Tapeten, Raufasertapete bzw. verputzte Wand mit Anstrich

4.1.6 Bauzustand
Annahme:
Der Bauzustand entspricht einem einfachen bis mittleren Standard auch in Bezug auf Aus-
stattung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschdden
Ob Bauschaden vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Ob ein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs- und Unterhaltsstau vorhanden ist, konnte
nicht ermittelt werden.
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Garage:
Bruttogrundfldache (BGF): 14,12 m2
Baujahr: 1972
Gebaudealter: 53 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1991

4.2.1 Nutzung
EG: 1 Garage

4.2.2 Gebdude
Die Garage wurde in massiver Bauweise ca. 1972 erstellt. Angaben aus den Gebaudepldnen
und der Baubeschreibung der Baugenehmigung wurden ibernommen.

4.2.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: massive AuBenwand
Dach: massives Flachdach
4.2.4 Ausbau
Tor: Stahlschwingtor

4.2.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem baujahrstypischen einfachen Standard auch in Bezug auf
die Ausstattung und Beschaffenheit entspricht.

4.2.7 Bauschaden
Ob Bauschaden vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

4.3 Gesamteindruck
Der Gebaudekomplex macht insgesamt einen einfachen bis mittleren altersgerechten Ein-
druck.

5 Wertermittlung

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

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaf-
ten oder der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen ware. "
Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14.
Juli 2021 (BGBI. I. S. 3634) in der zurzeit gliltigen Fassung ermittelt.

Wertermittlungsverfahren:

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§
27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstilick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, GroBe, Art und MaB der baulichen
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5.2.

und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert
auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Da-
ten abgeleitet werden.

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

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende

Reihenfolgen zu berticksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

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

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der
Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

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

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Vergleichswertverfahren angewen-
det, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert
wurden. Derartige Objekte werden im gewodhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendtigten Daten stehen
mit geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und /
oder Vergleichsfaktoren im Grundstiicksmarktbericht zur Verfiigung. Die ggf. zur Beriick-
sichtigung abweichender Grundstlicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungs-
koeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen
ebenfalls vor.

Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte per 01.01.2025 weist fir baureife Flachen in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (Ein- und Zweifamilienhduser) und einer GrundstiicksgréBe von 800 m2 einen Wert
von 140,00 €/m2. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vor-
handenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.
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Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstticke fur die Be-
bauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Bodenwert eines Grundstiicks wird neben
der Lage auch von der mdglichen baulichen Ausnutzung des Baugrundstlicks beeinflusst.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich entweder durch die Festsetzungen
eines Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
nach der Eigenart der naheren Umgebung (Einfligungsgebot) oder nach § 35 BauGB
~Bauen im AuBenbereich®.

6 Verkehrswertermittiung
Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen Ver-

gleichswertes flir Doppelhaushalften und Reihenhduser wird auf folgende Weise durchgefiihrt:

Vergleichsfaktoren: Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den

Abweichungen:

Wertebereich:

modifiziertes
Baujahr:

Wert des Grund und Bodens

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

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwend-
barkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBer-
halb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Das madifizierte Baujahr berticksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungs-
dauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspriingli-
chen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnut-
zungsdauer (bei Wohnhdusern 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungs-
dauer ist eine ModellgréBe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem
tatsachlichen Alter des Gebaudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem
ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird.

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

Stufe 1:

Stufe 2:

Stufe 3:

Stufe 4:

Stufe 5:

insgesamt nicht zeitgemaBe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er Jahre),
z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzeltfen
teilweise nicht zeitgem@Be und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre), z.B. Mauerwerk
mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache FuBb&den (PVC)
zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges Mau-
erwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

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

zeitgemaBe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige Fas-
sade, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

6.1 Bodenrichtwertzone

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes wird nach sorgfaltiger Abwagung fiir den
Bereich des Wertermittlungsobjektes eine mittlere Bodenrichtwertzone von 140 €/m?2

festgelegt.

6.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Landkreises Ammer-
land und der Stadt Oldenburg haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung
fir Doppelhaushalften und Reihenhauser ergeben und sind in der Datenbank 2025 des
zustandigen Gutachterausschusses dargestellt:
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Merkmal Min. Max. Median Normalobjekt
Kaufzeitpunkt 2023 2024 2024 2025
Bodenrichtwert 70 €/m2 500 €/m?2 322 €/m2 320
Baujahr 1950 2021 1988
Mod. Baujahr 1964 2021 1990 1990
Wohnflache 60 m2 160 m? 109 m2 110
Lage Oldenburg, Stadt
Ausstattung mittel
Bauweise massiv
Garage Vorhanden (eine)
Wohnflachenpreis Normobjekt 2.634 €/m2
Standardabweichung Normobjekt + 401 €/m?

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstlicksmerkmalen der Vergleichsobjekte
vom Wertermittlungsobjekt sind zu berlicksichtigen. Dafiir werden die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten und in den digitalen Daten der Gutachterausschiisse verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten benutzt.

Merkmale Bewertungsobjekt Auspriagung
Auswertezeitpunkt 13. November 2025
Bodenrichtwertzone 140 €/m?2
modifiziertes Baujahr 1974
Wohnflache 116,87 m?2
Ausstattung Mittel
Garagen-/Carportnutzung Ja
Interpolierter Vergleichsfaktor aus Datenbank des zustdndigen Gutachter-
ausschusses 2.108 €/m?2
modifiziertes Baujahr (Umrechnungskoeffizient) 0,81
GrundstiicksgréBe (Umrechnungskoeffizient) 1,02
Gemeinde (Umrechnungskoeffizient) 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor, Standardabweichung +
401 €/m2 1.742 €/m2
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert 204.000,00 €

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

204.000,00 €

6.3 marktangepasster vorldaufiger Verfahrenswert

Vergleichswert die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigt.

Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ergibt sich somit wie folgt:
6.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstticksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bertick-
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sichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsicht-
lich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2)
ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale 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 berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

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

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

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

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:

Baumangel und Bauschaden

konnte wegen der fehlenden Besichtigung nicht ermittelt werden = 0,00 €

Schuppen

Holzschuppen = 500,00 €

Wertminderung wegen Baulast

sind nicht vorhanden = 0,00 €

500,00 €

6.5 Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert = 204.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 500,00 €

Verfahrenswert = 204.500,00 €
6.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt und auf Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert
beriicksichtigt.
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Somit schatze ich unter Berticksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis flir
Reihenhduser anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach bestem Wis-

sen und Gewissen auf

205.000,00 €

Der Verkehrswert in Hohe von 205.000,00 € entspricht einem Wohnflachenpreis in Hohe von 1.754,00 €/m?2,

Edewecht, den 13. November 2025

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 47 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertlgten Original ubereln

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

Fred Baxmeyer
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Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richt-
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen (0\

26655 Westerstede, Vom-Stein-Str. 39 geoport

Mabstab (Im Paplerdruck): 1:1.600

Ausdahnung: 170 mx 170 m

o 100m

Orthophoto /Lufthild in Farbe
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde  \Westerstede, Stadt Standardprisentation  ohne MaBstab
Gemarkung  Westerstede Erstolit am 05.09.2025

Fur. 29 Flurstick: 60/288 Aktualitat der Daten  03,09.2025

Q \ 60 s 60

g / Ly ¥ 385
PSS Mafistab 11000 i 2 Y Meter
Verantwortlich fur den Inhalt: Bereltgestellt durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldireltion Cldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westarsteda - Digl -Ing Arch. u. obv. Sachverstandig

Wilhelm-Geder-Strafte 11 Warmioger Weg 29
25555 Westerstede 26188 Egewecnt
Zeichen:
Bei einer Ver g flr richieigene oder iche Zwecke oder einer ot Wiedergabe snd die
Aligemainen Geschafs- und Nuzungsbedngungen (AGNB) zu beachien, ggf. sind erferdediche Nutzungsrechte Uber
einen zusatzich mit der for den inhalt hen Beharde hiefienden Nutzungsvertrag zu
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
‘% Niedersachsen Standardprisentation
Ersteilt am: 05.09.2025

Aktualitst der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/289, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt

Landkreis Ammerland
Lage: Vom-Stein-Straie 39
Fldche: 282 m?

Tatsachliche Nutzung: 282 m* Wohnbauflache

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander Wasserachl

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amitsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0006

Seite 1 von 1

Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidireklion Cldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-Ing Arch. u, obv, Sachverstandig
Wilhelm-Geder-Strae 11 Warmloger Weg 29
26655 Westerstede 26188 Edewecht

Zeichen:
Bai einer Verwertung for nichteigene oder wanschallliche Zwecke oder ener SVeniichen Wiedecgabe sind cie

Aligemeinen Geschafts- und Nutzurgabedngungen (AGNE) zu beachtan; pgt snd efordedichs Nutzungsrachte Uber
aiman zusatzlich mit der for den Inhait varantwortichen Behtrde abzuschiiedendan Nutzungsvertrag zu emnarben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprédsentation
Erstellt am: 05.09.2025

Aktualitat der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/313, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt
Landkreis Ammerland

Lage: Vom-Stein-Strafie 39
Flache: 43 m?
Tatsachliche Nutzung: 43 m? Wohnbaufiache

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausflhrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander Wasseracht

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0006

Seite 1 von 1

Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Reglonaidirektion Cidenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-ing Arch, u oby. Sachverstandig
Wilhelm-Geiler-Straie 11 Warmioger Weg 29
26655 Westerstede 265188 Edewecht

Zeichen:
Bel minar Venwetung fur nichisgars oder winschaflliche Zwacks oder siner dfantichen Wiedargabe sind dis

Aligameinen Geschafts- und Nutzungabadngungen (AGNE) zu beachten; ggf. sing erfordadiche Nutzungsrechts uber
einen zusatziich mit der 10r cen Inhal verantwortlichen Bahtrds abzuschlieBenden Nutzungsverlrag 2u anwerben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprasentation
Erstelit am: 05.09.2025

Aktualitit der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/322, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehdrigkeit; Gemeinde Westerstede, Stadt
Landkreis Ammerand

Lage: Vom-Stein-Stralle 39

Flache: 14 m?

Tatsdchliche Nutzung: 14 m* Wohnbaufiache

Hinweise zum Flurstick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfuhrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander Wasseracht

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amitsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0006

Seite 1 von 1

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaitung Niedersachsen Fred
Reglonaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl-ing Arch u, obv. Sachverstandig
Wilheim-Geiler-Strafie 11 Warmioger Weg 29
26855 Westerstede 26188 Edewechl

Zeichen:
Be einer Vorwanung fur nichteigens oder wartschattiche Zwecke oder ener affantlichan Wiedargabe sand de

Aligememnen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNE} zu beachten, pgf sind erfordarliche Nutzungsrechie uber
einan zusatzich mit cor for den Inhalt verantwortichen Sehorde abizuschlieSonden Nutzungsvertrag zu eraarbon

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten liber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Vom-Stein-Str. 39 Seite 21

Vermessungs- und Katasterverwaitung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprasentation
Erstellt am: 05.09.2025

Aktualitiit der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/360, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt

Landkreis Ammerand
Lage: Hanjibusch

Siiderstrafie

Vom-Stein-Strake
Flache: 180 m?

Tatsdchliche Nutzung: 180 m* Weg

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander Wasseracht

Buchungsart: Mitelgentum
Buchung: Amitsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0007

Seite 1 von 2

Verantwortlich fOr den Inhait: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katastarverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westersteds - Dipl.-Ing Arch. u. 8bv. Sachverstandig
Wilhelm-Geder-Stralie 11 Warmioger Weg 28
26655 Westerstede 26188 Edewecht

Zeichen:
Bei einer Varweriung fur nichteipane oder wirtschaftiche Zwecke oder sinee offentiichen Wiedergabe sind cie

Allgemeinen Geachidfte. und Nulzungsbedirgungen (AGNB) 2u beachten, ggl. sind erfdorderfiche Nutzungsrechite dber
“nen Zusatziich mt dar fir den Inhalt verantwortlichan Gentrda abzuschlieBanden NUZUNGSVanTag Zu arwarben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprédsentation
Erstellt am: 05.09.2025

Aktualitit der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/323, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt
Landkreis Ammeriand

Lage: Vom-Stein-Stralle

Flache: 335 m?

Tatsachliche Nutzung: 335 m* Wohnbauflache

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfilhrende Stelle: UHV Wasser- u. Bodenverband Ammerander Wasseracht

Buchungsart: Miteigentum
Buchung: Amitsgericht Weslerstede

Grundbuchbezirk Westerstede

Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0007

Seite 1 von 2

Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regtonaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-Ing Arch, u. Gby. Sachverstandig
Withelm-Geiles-Stralke 11 Warmloger Weg 29
26655 Westerstede 26188 Edewechl

Zeichen:
Bel elner Vermertung I nichlegene oder wirtechallliche Zwecke oder siner SMenliichen Wedergube gind die

Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten, ggf sind erforderliche Nutzungsrechie Ibes
einan zusatzlich mat der fr den Inhalt verantwortiichen Bahdrde abzuschilalenden NUZuNgsvanrag 2u awarben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprédsentation
Erstellt am: 05.09.2025

Aktualitst der Daten: 03.09.2025

Flurstiick 60/358, Flur 29, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Westerstede, Stadt
Landkreis Ammerland

Lage: Hanjibusch
SiderstraBe
Vom-Stein-Strake

Flache: 173 m?

Tatsdchliche Nutzung: 173 m* Weg

Hinweise zum Flurstick:  Unterhallungsverbandsgebiel
Ausfuhrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammerander Wasseracht

Buchungsart: Miteigentum
Buchung:
Seite 1 von 3
Verantwortlich fur den Inhalt; Bereltgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidirektion Oldenburg-Cloppenburg - Kalasteramt Westerstede - Dipl-Ing Arch. u. dbwv. Sachverstandig
Wihelm-Geiler-Straie 11 Warmloger Weg 29
26655 Westerstede 26188 Edewecht

Zeichen:
Bel ener Verwenung fir nichteigene cder wirtechafibiche 2wecke oder emner dffentlichen Wedargabe sing die

Algamainen Geschafts- und Nutzungsbedingungen [AGNB) zu beachten; ggf. sind erfordariche Nuszungsrechte Ober
enen zusatzhch mit cer fur den Inhalt verantwartlichan Beharde abzuschlisflenden Nutzungsyerirag zu enwaerben

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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z:ursggck 60/358 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Westerstede Standardprasentation
Amtsgencht Westerstede
Grundbuchbezirk Westerstede
Grundbuchblatt 6572

Laufende Nummer 0008

Seite 2 von 3
Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl -ing Arch. v cbv, Sachverstandig
Withelm-Geiler-Straie 11 Warmloger Weg 29
26655 Westerstede 26168 Edewecht
Zeichen:

Bes einer Verwertung fr nichteigene oder witschaliiche Zwecke oder einer 6fentichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschii®s. und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten: ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber
einen zushtsich mat der fir den Inhat verantwortiichen Behdrde abzuschlieBenden Nulzungsvertrag zu erwerben.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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4 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
. GA Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 11.11.2025)

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

Adresse: Vom-Stein-Stralle 39, 26655 Westerstede
Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur: 29, Flurstick: 60/289
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e . .
7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201250

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 140 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstiicksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0121200_MFH_W.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

-

| i bil : o
lat=53.251978&Ing=7.94602&zoom=15.95&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite 2von 3
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E . .
Pz G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemafl § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

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

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, 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 Grundsticks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftshbehdrden.

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 dariiber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

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

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Seite 3von 3
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8 Planunterlagen liber die Baulichkeiten
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Grundriss Erdgeschoss Baujahr 1971
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Grundriss Kellergeschoss Baujahr 1971
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Schnitt Baujahr 1971
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Ansichten Baujahr 1971
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Grundriss Dachgeschoss Baujahr 1971

g1 6 3 T E
MR, N175 261 s 19225 365
_Ll'”zzs WS 338°  S6P 24
f 1135 1135 |
‘ . | L) ) '
e —
- H
3
15.08 m?
| N | L. -
—— 1 3 !
s’ KR |
3] PA Y 10 2 [l a6
= ¢ \l_ 521m 101 I 8
| o 1l Lom
= R N rr\_ = LINIE
sqamf || sgm? - | L oo
— e e 0
ll [ ]l1 w
T | ASe J "
oo L at . o ,'_..
| ' |
- |
]l' I eelnaas L L. vl e -:-:.’:ﬁ 4 R
| |
5
e Mg 12647 ui_Jks
% | 25 |
ns 25725 ins 38225 | |35
4 S
s 7 R
DACH GE SCHOSS

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

L0725

5

S jm

NS 201 /lns 215
b 4

24375

|
¥

1326




Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten lber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Vom-Stein-Str. 39 Seite 37

ENT \X/LIRF:

EINSEITIGE AUFSTOCKILING

EINES \X/OI—}N'TEiL.EQ
HALIHERIR) . .
WESTERSTEDE. VOM STEIN STR.

Ml 1! SOCj'-' : '; ei{e 3 l’—";;,.'_. _*‘::‘ '.".-_" il

NI d A ‘_ -

FLANVETRFASS Bl

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten liber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Vom-Stein-Str. 39 Seite 38

Grundriss Dachgesch'oss Baujahr 1977

- —— SN

KN

5 £ A

2

Faat

+- ¥

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten lber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Vom-Stein-Str. 39 Seite 39

Ansichten Schnitt Baujahr 1977
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9 Fotos

- Nordostansicht auf Flurstiick 60/289 -

- Nordansicht auf Flurstiick 60/289 -
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P
- Sidwestansicht auf Flurstiick 60/289 -
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- Stidwestansicht auf Flurstiick 0/289 -

B . = 3 AW
- Garage auf Flurstlick 60/322 -
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen nach DIN 277 (1973/1987

der Wohn- und Nutzflachen sowie Grundstiicksmarktdaten des zustiandigen Gut-

achterausschusses
Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den Auenma-
Ben der Gebdudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohn-
flache vergleichbar.

Reihenendhaus

Garage

Berechnung der Bruttogrundflache
Faktor Lange Breite

Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.21, Standardstufe 3,0

Baujahr: 1974

Erdgeschoss 11,260 m * 6,990 m
Dachgeschoss 11,260 m * 6,990 m
Kellergeschoss 4,928 m * 6,990 m

Bruttogrundflache gesamt =

Garage, Gebaudeart 14.1, Standardstufe 4,0
Baujahr: 1972
Erdgeschoss 2,680 m * 5,270 m

Bruttogrundflache gesamt =

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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78,71 m2
78,71 m2
34,44 m2

191,86 m?

14,12 m?
205,98 m?
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Ermittlung der Wohnflache
Faktor Lange Breite Flache abziigl. 3% Flache
Wohnhaus Putz
Erdgeschoss
Wohnzimmer 3,885 m * 5010 m 19,46 m2
-0,250 m * 1,145m  -0,29 m2
19,177 m2  -0,58 m2 18,59 m2
Essplatz/Kiiche 2,385 m * 6,135m 14,63 m2  -0,44 m2 14,19 m2
Kinderzimmer 2,510 m * 4,260m 10,69 m2  -0,32 m2 10,37 m2
Diele 2,135 m * 2,760 m 5,89 m2
0,500 m * 1,110 m 0,56 m2
6,45 m2  -0,19 m2 6,26 m2
WC 0,885 m * 1,385 m 1,23m2  -0,04 m2 1,19 m2
Windfang 1,180 m * 1,385 m 1,63 m2  -0,05 m?2 1,58 m2
Abstellraum 1,635 m * 2,073 m 3,39m2  -0,10 m2 3,29 m2
Uberdachter 1/2* 3,700 m * 0,950 m 1,76 m2
Freisitz 1/2* 2,950 m * 0,195 m 0,29 m2
2,05 m2 2,05 m2
57,52 m2
Dachgeschoss
Schlafzimmer 1 3,820 m * 4,070m 15,55 m2  -0,47 m2 15,08 m2
Schlafzimmer 2 2,510 m * 5070m 12,73 m2  -0,38 m2 12,35 m2
Bad 2,490 m * 2,155 m 537m2  -0,16 m2 5,21 m2
Flur 1,260 m * 2,270 m 2,86 m2
2,150 m * 1,368 m 2,94 m2
580m2  -0,17 m2 5,63 m2
Schlafzimmer 3 6,385 m * 2,073 m 13,23 m2
-0,310m* 0,560m -0,17 m2
2,570 m * 3,375 m 8,67 m2
21,73 m2  -0,65 m2 21,08 m2
Eg ;5 mz
Wohnflache gesamt= 116,87 m?
Ermittlung der Nutzflache
Faktor Lange Breite Fldche abziigl. 3% Flache
Reihenendhaus Putz
Kellergeschoss
Kellerraum 1 3,885 m * 1,948 m 7,57 mz2  -0,23 m2 7,34 m2
Kellerraum 2 2,463 m * 1,948 m 4,80 m2 -0,14 m2 4,66 m2
Kellerraum 3 2,463 m * 2,010 m 4,95 m2 -0,15 m2 4,80 m2
Kellerraum 4 3,885 m * 2,010 m 7,81 m2
-2,000m* 2,010m -4,02 m2
3,79m2  -0,11 m2 3,68 m2
20,48 m?2
Garage
Garage 5,160 m * 2,580 m 13,31 m2 13,31 m?
Nutzflache gesamt = 79 m?2
Wohn-/Nutzfliche gesamt= 1 m?2
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
- Stadt Oldenburg und Landkreis Ammeriand -

Stichprobenbarsicht und Normobjekt _i 106 teschiretang
Stichprobe: 158 Kauffalle
Merkmal Min. Max. Median Normobij:
Kaufzstpunkt 2023 128 229 2025
Bodentichtwer |£/m’) 14%] 500 32 330
Bowgshr 1550 2021 1988
Mods. Baughr 1564 2an 1930 1390
Grundsiuchsflache [m'| 152 £33 117 150
Wohnfliche [m'] 60 150 108 14
Lage O enibuing Stach
ALEEatiung mited
Bauwense maysy
Gorupe viithansen [#ine]
Verglelchswart Normobjeld (5.0,)
Wohnficherpras 2,634 €/'m*

Standardabweichune: ¢ 401 €/m’

Das Diagramm bazieht sich auf ein Noemabjekt

Wert je m? in Abhangigheit von Wohnflache und Bodenrichtwert

3500
&
;g‘ 3.000
£
% 1.500
P
2.000
0m' 9Wm 10 m' 130 en* 150 en?
W sooom 3671 3470 5,269 3.068 2858
B 500 &/ 3300 3100 2,094 2e38 2492
W30 ¢mt 3038 2235 2634 2433 2233
B 200 ¢m 2694 2498 2297 2096 LBFS
B oo 2437 2237 2.636 1835 LE34
Vom Normobyeks sbweschende Metkmale bevarken folgends Anderungen dee Vergleichstakioesn,
u hnungskoeffizient bel abweichendem modifizi Haujahr
1,40 31,37
€ 12423k
gl i 112, _.»-"‘_"
‘é 106 """ 118
I
g 1o —
[ 100
"g —— 094
0,80 . "’/0782
g 0.69 0.76
1965 1920 197% 150 1944 1994 1995 aoay 2004 Jaio 215 xa
\ finungskoeffisent bei ak der Grundstiicksfiache [m?)
é 1,10 107 L8110
3 105 L0
210 X 103
£ U —
E 1,00 Doy /lﬂ‘
088 .~
E Q0,95 e
a92e
200 250 30 50 400 150 500 550 600 £50 700 TS0
Umrechnungskosffizdenten bel abweichender Lage
Aper 4.5
Bad Zwischenahn LD2
Fdewechr 1,01
Okienburg, Stadt 101
Rasteds 1.01
Wesiersiede 1,50
Wizfelstade R
Quale 2028 C I Misdarachearn, Daterbose €3 03 2025, Tag der Varetlenthsbang I8 (0 JI0Y
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