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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) gemalRR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fiir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Lingen (Ems)
StraRe, Hausnummer: Niebuers Kamp 5
Gemarkung: Darme

Flur: 1

Flursttick(e): 51/32
Gesamtflache: 1.227 m?
Grundbuchbezirk: Darme
Grundbuchblatt: 98, Ifd.-Nr. 1
Eigentlimer(in): Siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 13.02.2026 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzende:
Gutachterin:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
13.02.2026 mit

649.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Antragsdaten

Antragsteller: Amtsgericht Lingen
Antragsdatum: 24.10.2025
Aktenzeichen Antragsteller: 11K 11/25
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Bauaufnahme durch:
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

am: 04.02.2026

Weitere Teilnehmer: Eigentimerin und Bruder
Ortsbesichtigung durch den 13.02.2026
Gutachterausschuss am:

Weitere Teilnehmer: Eigentimer

1.2 Weitere Angaben

GemaR Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten zusatzliche Angaben enthalten (Mieter, Art und Inha-
ber von Gewerbebetrieben, Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen, Verdacht auf
Hausschwamm, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen).

Aus datenschutzrechtlichen Griinden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem gesonderten
Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefiihrt.

13 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsgemaR der
13.02.2026.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr malRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie
den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt malRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (13.02.2026).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung wurden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden nur nach
Sichtprifung durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und das Vorhan-
densein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Gberprift. Boden- und Baugrunduntersu-
chungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Bauméangel und Altlasten wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoff-
belastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allge-
meinen Grundstlickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehor (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B. Ein-
baukiichen oder Schranke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlieBungskosten

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebiude der Stadt Lingen (Ems)

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten wurde ent-
sprechend dem Antrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeutsamen
Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Darme der Stadt Lingen (Ems) an der Strafle Niebuers Kamp,
einer Anliegerstrale. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Lingen (Ems) (Marktplatz/Kirche) betragt ca.
1,5 km.

Ubersichtskarte
(unmaRstablich)

0B ioen Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Bo-
denrichtwertkarte zu ersehen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland bestimmt Lingen (Ems) als Stadt mit der
Funktion Mittelzentrum und der besonderen Entwicklungsaufgabe "Fremdenverkehr". Die Stadt hat rd.
56.900 Einwohner.

Sie liegt an den BundesstraBen B 70 von Rheine nach Emden und B 213 von Nordhorn in Richtung Bremen.
Lingen (Ems) hat einen Bahnhof an der Bundesbahnstrecke Rheine-Emden.

Lingen (Ems) ist wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt des stidlichen Emslandes. In der Stadt sind alle
wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5

0¥ ioin Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
221 GrundstiicksgréBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 1.227 m? groR. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus
der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

-

51
66

0B ioen Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung, MaRstab 1 : 1.000
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaut. Stellplatze und Wege sind be-

festigt. Der nicht iberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenflache
und Ziergarten angelegt.

Das nachfolgende Luftbild gibt Auskunft (iber die Nutzung.

Orthophoto
(unmaRstablich)

0 ian Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

223 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraBe Niebuers Kamp erschlossen. Dabei handelt es sich um
eine AnliegerstraBe mit einseitigem Rad- / FuRweg und Beleuchtung. Die StraBenfldche ist mit einer Bitu-
mendecke versehen. Der Rad- / FuRweg ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stralle vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung
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2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstlick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem ortsiiblichen Baugrund aus,
da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenveranderun-
gen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Auskunft des
NIBIS Kartenserver (Niedersachsisches Bodeninformationssystem www.nibis.lbeg.de/cardomap3/) liegt fiir
das Grundstiick kein Altlastenverdacht vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

23.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen

Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lingen (Ems) liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Gebiet, das
als Wohnbauflache dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Auskunft
der Stadt Lingen (Ems) liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nutzungsmoglichkei-
ten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,,Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB) liegt
nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur
zuldssigen baulichen Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden
erteilt werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen
Abgaben maligebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieBung lber die StralRe Niebuers
Kamp als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Stadt Lingen (Ems) sind fir dieses
Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fiir die vorhandenen Anlagen nicht
mehr zu zahlen. StraRenausbaubeitrdge sind laut Auskunft der Stadt Lingen (Ems) in naher Zukunft nicht zu
erwarten.
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233 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des Amtsge-
richtes Lingen (Ems), Grundbuchamt vom 13.08.2025 auRer dem Zwangsversteigerungsvermerk keine wei-
teren Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Lingen (Ems) gefiihrt. Laut Auskunft der Stadt Lingen (Ems)
vom 11.11.2025 liegt fur das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Darstellung im Fachinformationssystem der Niedersachsischen Denk-
malpflege (ADABweb) nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhohende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Be-
lastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt
geworden.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu beriicksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Demografische Entwicklung

Die  Bevolkerungsentwicklung ist beim Landesamt fiir  Statistik = Niedersachsen  (LSN,
www.statistik.niedersachsen.de) abrufbar. Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr. Die demografische Entwicklung ist so-
mit bei den entsprechenden Marktdaten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional-
und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder
Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.
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2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungsstufe
des Grund und Bodens unter Bertlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der
Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen
Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und unverziglich der
jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der
vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,,sonstige Flachen”.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaften, ins-
besondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstlicksmarkt
ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land” fiir Wohnbauflache.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebdudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der ortlichen Besichti-
gung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben,
Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich
auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Geb&u-
debeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit
getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wert-
relevant sind. Dies trifft auch auf Abweichungen der gegenwartigen Bauausfiihrung von den maRgeblichen
Genehmigungen zu.

2.6.1 Hauptgebadude

Gebadudetyp: Einfamilienhaus

Geschosse: Haupthaus: Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss, Anbau: Erdgeschoss
Unterkellerung: Haupthaus: voll unterkellert

Dachgeschossausbau: Haupthaus: voll ausgebaut

Baujahr(e): 2012

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte fir den Neubau eines Wohnhauses vor

GréRe:

Bruttogrundflache: 352 m? (Berechnungen s. Anlage)

Wohnflache: 183 m? (Berechnungen s. Anlage)

Raumaufteilung:

im Keller: Abstellraume, Flur, Heizungs-/Technikraum, Hauswirtschaftsraum

im Erdgeschoss (EG): Wohn/Esszimmer mit offener Kiiche, Flur, Arbeitszimmer, WC-Raum,
Abstellraum

im Dachgeschoss (DG): Schlafzimmer, Ankleide, Bad, Flur, WC-Raum, Balkon
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Einstufung/Besonderheiten:

zweckmallige und zeitgemaRe Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwande:
Dach:
Aullentliren:

Fenster:

Innenwande:

Innentliren:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

FulRboden, FuRbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:
Einbaumaobel:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Holzrahmenbauweise, Putz
Satteldach, Tonziegel
Holzrahmentiir, Seitenelement mit Dreifachverglasung

Kunststoffrahmen, Dreifachisolierverglasung, tlw. elektrische AuRenbe-
schattung, ein innenliegendes Rollo

massiv / Holzrahmenkonstruktion, Putz/Tapeten, Wandfliesen in den
Sanitarraumen

glatte Furniertiiren, Holzzargen, Schiebetir, Ganzglasschiebetir,

Stahlbetondecke / Holzbalkendecke, Deckenverkleidung Tape-
te/Anstrich

freitragende Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Estrich, Holzboden (Eiche, gedlt), Parkett, Bodenfliesen, Korkboden

Gaste-WC im EG mit Handwaschbecken und Dusche, Bad im DG: Wan-
ne, bodengleiche Dusche, zwei Einzelwaschbecken, WC-Becken, WC-
Raum mit Handwaschbecken

Zentralheizung, Pellet-Heizung, FuBbodenheizung, Warmwasserberei-
tung liber Brauchwasserspeicher

gehoben, Wohnraumbeliftung, Klimaanlagen in den Schlafraumen
Einbaukiche, diverse Einbauschrdanke (gesondert bewertet)

Eingangstberdachung, Balkon: Holzkonstruktion, Kamin,

Geringe Schwindrisse im DG, ansonsten wurden keine sichtbaren Bau-
mangel oder -schaden vorgefunden, die lber das normale MalR der
Altersabschreibung gehen.

(dem Alter entsprechend) gut

14
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in flinf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere ab-
hangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wer-
termittlungsstichtag. Dafir 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. Danach sind die Standardstufen ver-
einfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemalRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebaude eine zeitgemiRe Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als mittel /
gehoben eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 3,8 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fiir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu be-
wertenden Gebdudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gutachteraus-
schuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anla-
ge am maligeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. ver-
kiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermitt-
lungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte
Gesamtnutzungsdauer kommt insofern nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: 14 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad nicht modernisiert
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 56 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 2012 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sachverstandig
bestimmt.
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Fotos (aufgenommen am 04.02.2026)

Ansicht vom Garten

Ansicht vom Garten
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Fotos
(aufgenommen am 04.02.2026)
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Eingangsbereich
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaRstiblich) — Anderungen in roter Farbe

Erdgeschoss
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2.6.2 Nebengebiude

Gebadudetyp: Carport und Gerateraum

Baujahr(e): 2012

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte in Verbindung mit dem Wohnhaus vor
Grolle:

Bruttogrundflache: 54 m? (Berechnungen s. Anlage)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuBenwande: Holzkonstruktion

Dach: Flachdach, Schalung mit Abdichtung aus BitumenschweiBbahnen
AuBentore/-tiren: Holztir

Fenster: Kunststoffrahmen

Geschossdecken: Holzbalkendecke

FulRboden, FuRbodenbelag: Pflasterung, Fliesen

Besondere Bauteile: -

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschiden: Es wurden keine sichtbaren Baumangel oder -schaden vorgefunden, die
Uber das normale MaR der Altersabschreibung gehen.

Einstufung des Zustandes: normal

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebdude eine zeitgemalle Ausstattung auf. Die Qualitdt der Ausstattung wird als mittel
eingestuft.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: 14 Jahre
Modernisierungen: keine

(zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad nicht modernisiert
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 46 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 2012 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)

Die Restnutzungsdauer wurde sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 04.02.2026)

]
Ansicht von der Stralle Innenansicht vom Gerateraum
2.6.3 AuRenanlagen und sonstige bauliche Anlagen
Versorgungseinrichtungen: Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Befestigungen: Grolziigige Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und Fulwege
Terrasse: Holzdielen
Einfriedung: Hecke, Metallzaun, elekt. Einfahrtstor
Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache
Sonstige Nebengebaude: einfacher Schuppen
Sonstige Anlagen: Gartenbewdsserungsanlage mit Zisterne
Fotos

(aufgenommen am 04.02.2026)

LT (]

"

Terrasse Terrasse
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Weitere Fotos
(aufgenommen am 04.02.2026)

Garten

Garten Garten
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére” (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage dem Gut-
achterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissamm-
lung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.13 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften
zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634 ff.)

— Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergdanzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

— Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Veréffentlichung des
Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktdaten,
www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,
Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
Reguvis Fachmedien GmbH

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),
Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren
3.21 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren
(88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(8§ 35 -39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermit-
telt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine
Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

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

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die geeigneten Kaufprei-
se bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfah-
ren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Gber Sachwertfakto-
ren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung (iber marktiblich erzielbare
Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bericksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu berlicksichtigen
(§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.23 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der heran-
gezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Sachwertverfahren an,
da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaglichkeit beurteilt
werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil
die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Normalherstel-
lungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten vom Gutachterausschuss im
Internet veréffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Unterstlitzend wird auch das Vergleichswertverfahren angewandt, da eine ausreichende Anzahl vergleich-
barer Objekte in den letzten Jahren verdaufRert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr auch auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehan-
delt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeigneten
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Vergleichs-faktoren / Boden-
richtwerten zur Verfigung. Die ggf. zur Berlicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderli-
chen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen In-
dexreihen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiib-
lichen GrundstiicksgroRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflichen (z. B. freier Bauplatz) oder unter-
schiedliche Grundstiicksqualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fiir die baulichen Anlagen bzw.
Art der Nutzung marktiiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die tber die marktiibli-
che GrundstiicksgrofRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal
zu berticksichtigen. Die selbstdndig nutzbaren oder sonstigen Teilflichen gehen mit ihrem vollen (Boden-
)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV).
Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen und von unge-
wohnlichen und persdnlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertver-
fahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie
z. B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung ist in der naheren Umgebung ein Verkaufsfall registriert. Fir ein Baugrundstick
(Wohnungsbau) zur GroRe von 1.900 m? wurde im Jahr 2021 ein Preis von rd. 316 €/m? gezahlt.
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Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Werte in €/m?)

U .I'.'Ir;'...." EITRUVIN

© sGAG  Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025

Der Gutachterausschuss hat zum genannten Stichtag flr die das Wertermittlungsobjekt einschlieRende
Zone einen Bodenrichtwert von 210 €/m? bzw. 215 €/m? zum Stichtag 01.01.2026 ermittelt. Dieser Wert
gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfal-
len. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:

- Allgemeines Wohngebiet
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Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgroRe von insgesamt 1.227 m? auf. Fiir die vorhandene
Bebauung verfligt das Wertermittlungsobjekt damit Gber eine marktiibliche GroRe. Weitere selbstandig
nutzbare oder sonstige Teilflachen, die Gber die marktibliche GrundstilicksgrofRe hinausgehen, sind nicht
vorhanden.

Auf Grundlage der oben aufgeflihrten Vergleichspreise / des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gut-
achterausschuss fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 215 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Vergleichswert sind Ab-
weichungen 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 berlcksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Gebdude zuzuordnenden Flache nicht gegeben.
Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu 215 €/m?2.

3.3.1 Gesamtbodenwert

Flache Grolke Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache (marktiibliche Flache) 1.227 m? 215,00 €/m? 263.805 €
sonstige Flachen (als boG zu beriicksichtigen) 0 m? 0,00 €/m? 0€
Bodenwert insgesamt 1.227 m? 263.805 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenorientierten
Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen und
3. dem Bodenwert (der marktiiblichen GrundstiicksgrofRe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung des vorlaufigen
Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
(Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den
ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der
Sachwertfaktoren verwendeten Modellansdtze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswerter-
mittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitiat nach § 10 Im-
moWertV).

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstlicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn
keine weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsob-
jekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwertfaktoren
die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgroRe der Normalherstellungskosten ist die
Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie sind in
€/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhingig von der Gebiudeart (Geb3udetyp, Bauweise, Ausbauzu-
stand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdlichen Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen
auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die iberdeckten Grundflichen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte
Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der BGF sind die duBeren Malle der Bauteile
einschlieBlich Bekleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Fla-
chen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohl-
raumen, z. B. Giber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (besondere
Bauteile und abweichende Gebdudegeometrie/-nutzung) zu berlicksichtigen, die aus Abweichungen zu den
NHK-Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewo6hnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bertiicksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drempel),
Dachgeschossnutzung bzw. Gebdudegestaltung/-nutzung zu berticksichtigen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.
Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbezlgliche Regiona-
lisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden Korrektu-
ren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten ent-
sprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt miissen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminde-
rungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnut-
zungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaRer Bewirt-
schaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Ge-
samtnutzungsdauer ist eine ModellgréBe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sach-
wertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebaudebeschreibung verwiesen.
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Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuRenanlagen 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 Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen AuBenanlagen zadhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgroRe).

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten nach NHK 2010 (incl. Baunebenkosten):

Einfamilien-Wohnhé&user, freistehend,
Gebaudetyp: eingeschossig, - Typ 1.01, 1.23
Ausstattungsstandards: Stufe 3,8

Kosten der Bruttogrundflache: 1.017 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: rd. 1.017 €/m?

Nebengebdude: nach Typ 14.1 und Erfahrungswerten
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Sachwert der baulichen Anlagen:

Gebaude Wohnhaus | Carport/Gerateraum
Bruttogrundflache in m? 352 54
NHK 2010 1017 €/m? 365 €/m?
Zuschlag fir besondere Bauteile 35.500 € 0€
Zu-/Abschlag flr besondere Gebdudegeometrie 0,0% 0,0%
Baupreisindex am Stichtag (bezogen auf 2010) 190,7 190,7
Herstellungskosten am WE-Stichtag 750.374 € 37.587 €
Regionalfaktor 1,00 1,00
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Alter in Jahren 14 14
Restnutzungsdauer in Jahren 56 46
Alterswertminderungsfaktor (lineare Wertminde-
rung) 0,8000 0,7667
Gebaudesachwert 600.299 € 28.818 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 629.117 €
Anschlisse Elektrizitat, Wasser, Gas; Kanalisation 6.800 €
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage 26.800 €
Uberdachungen, sonstige Nebengebéude 0€
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 33.600 €
Bodenwert (marktibliche Flache) 263.805 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 629.117 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 33.600 €
vorlaufiger Sachwert 926.522 €
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3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kostenorientier-
ten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

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

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/vorldufiger Sachwert) untersucht. Die Stichprobe l&sst sich wie folgt beschreiben:

Regressionsanalyse im Jahr 2024 — Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Kauffélle: 809

Kaufzeitpunkt: 01.2022- 12.2024

Lage: Landkreis Emsland

Wertrelevantes Baujahr: 1950 — 2022 (Mittel 1990)

Vorlaufiger Sachwert (NHK 2010): 98.000 — 890.000 Euro (Mittel 325.000 Euro)

Es ergab sich in erster Linie eine Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes. Der Sachwertfak-
tor KP/SW verringert sich mit Anstieg des vorldufigen Sachwertes und ist dartiber hinaus vom wertrelevan-
ten Baujahr (unter Beriicksichtigung der modifizierten Restnutzungsdauer) und der Lagewertigkeit (Boden-
richtwert, hier fir das Wertermittlungsobjekt dargestellt) abhangig.

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorl.Sachwert fiir Einfamilienhdauser im Jahr
2024 (Lagewertim Landkreis Emsland 215€/m?)

1,10 e \
1,00 i

|
0,90 \\

w ertrelevantes
| Baujahr
0,80 2000 ==
1960 1980 =~ \\
—~— |
0,70 \ —~—
\
0,60
0,50

150 200 250 300 350 400 450 500 550

vorl. Sachwertin Tausend €

Analyse im Jahr 2024

vorl. Sachwert: 927.000 €

wertrelevantes Baujahr: 2012

Lagewert: 215,00 €/m?

Kaufzeitpunkt 4. Quartal

Sachwertfaktor: 0,59 (entspr. Abschlag vom vorl. Sachwert: 41 %)
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Aus diesem Untersuchungsergebnis wird deutlich, dass bei einem Verkauf im Regelfall der vorlaufige Sach-
wert der baulichen Anlage nicht zu erzielen ist und Marktanpassungsabschldge erforderlich sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt Sachwertfaktoren fir Vergleichsobjekte (Ein-/Zweifamilienhduser) aus dem
ndaheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes. Hierbei werden aus der Stichprobe der ausgewerteten Ver-
kdufe die 15 am besten mit dem zu bewertenden Grundstiick libereinstimmenden Vergleichsgrundstiicke
bericksichtigt.

Die Kaufpreise stimmen in einem oder mehreren wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen (u. a. Sachwert,
Lagewert, wertrelevantes Baujahr) mit dem Wertermittlungsobjekt nicht hinreichend tGberein. Anhand der
Regressionsanalyse lassen sich die Einflisse dieser Merkmale auf den Sachwertfaktor nachweisen. Die ori-
gindren Sachwertfaktoren der Vergleichspreise werden daher anhand der Korrekturfaktoren der Regressi-
onsformel auf die wertbeeinflussenden Umstande des Bewertungsobjektes umgerechnet. Man erhélt da-
mit einen an das Wertermittlungsobjekt angepassten Sachwertfaktor (umger. SW-Faktor):

Nr. |Lage Datum | Flache | Boden- | wertrelev. |Wohn-| Kauf- Sach- SW- | umger.
Richtwert | Baujahr | flache preis wert Faktor SW-

m?2 €/m? m?2 € € Faktor
1 |Geeste 01.23 854 50 2007 228 | 450.000 720.977 0,62 0,63
2 |Meppen 10.23 935 190 1981 342 | 431.000 842.013 0,51 0,64
3 |Stadt Lingen 11.23 912 230 2000 202 | 525.000 657.753 0,80 0,79
4 |Stadt Lingen 11.23 1.335 100 1989 270 | 446.000 590.318 0,76 0,76
5 |Meppen 03.24 2.675 32 2007 200 | 484.000 703.650 0,69 0,76
6 |Stadt Lingen 03.24 854 185 2002 215 | 457.500 626.600 0,73 0,72
7 |Lengerich 03.24 744 70 2011 286 | 400.000 890.354 0,45 0,56
8 |Hasellinne 10.24 1.034 55 2017 207 | 389.000 709.546 0,55 0,57
9 |Haren (Ems) 11.24 848 125 2013 225 | 513.000 726.187 0,71 0,72
10 |Langen 02.25 2.500 50 1992 360 | 484.000 685.755 0,71 0,77
11 |Hasellinne 02.25 1.108 125 2001 272 | 505.000 665.154 0,76 0,76
12 |Emsbiren 02.25 997 110 1998 204 | 462.500 568.643 0,81 0,77
13 |Emsbiren 03.25 1.273 110 2003 183 | 436.500 586.937 0,74 0,70
14 |Meppen 04.25 575 200 2022 148 | 510.000 681.909 0,75 0,70
15 |Twist 04.25 733 53 2021 133 | 495.000 674.822 0,73 0,71
Mittel: 0,70

Der arithmetische Mittelwert aus den angepassten Sachwertfaktoren berechnet sich zu 0,70.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Beriicksichtigung des ermittelten vor-
laufigen Sachwertes liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach objektspezifischer Ermitt-
lung aus vergleichbaren Kauffillen / Einordnung durch den Gutachterausschuss bei 0,70, d.h., dass der Ver-
kaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd. 30 % unter dem vorldufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

vorldufiger Sachwert 926.522 €
Sachwertfaktor 0,70

Marktanpassung -277.957 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 648.565 €
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343 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstlicks-
markt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes ist der
Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um
wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt regelméaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bericksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen
(§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen gehoren im Wesentlichen besondere Er-
tragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rech-
te und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der selbststindig
nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten,
unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermitt-
lungsstichtag 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 Gberdurchschnittliche Baumangel und Bauschdden sind wertmindernd anzuset-
zen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):

Gebaude Wohnhaus | Carport/Gerateraum
Wertminderung wegen Baumangel/-schaden 0€ 0€
Gebdudesachwert 600.299 € 28.818 €
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale in % 0,0% 0,0%
Ansatz boG Gebaude 0€ 0€
weitere boG Grundstick 0€

boG Bodenwert sonstiger Flachen 0€

Ansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

3.44 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.
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Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschliefend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 648.565 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Sachwert 648.565 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren (gerundet) 649.000 €
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3.5 Abgleich Vergleichswertverfahren

Der ermittelte Wert nach dem Sachwert wird alternativ Gber das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV) abgeglichen. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Vergleichsfaktoren

Fur die Analyse wurde eine Stichprobe mit 725 Kauffallen fiir Ein-/Zweifamilienhduser im Landkreis Ems-
land auf die EinflussgréBen Baujahr, Lage und Wohnflache untersucht. Aus der gesamten Stichprobe wer-
den Vergleichsobjekte ausgewahlt, die mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen und ihrer rdumlichen
Lage mit dem Bewertungsobjekt am besten zu vergleichen sind. Die Kaufpreise der ausgewahlten Kauffalle
werden mit der Regressionsformel auf die wertbeeinflussenden Umstdande des Bewertungsobjektes umge-
rechnet. Man erhalt damit einen an das Wertermittlungsobjekt angepassten Vergleichsfaktor. Die wertbe-
einflussenden Unterschiede sind damit berlicksichtigt. Die nachfolgende Tabelle zeigt Vergleichsfaktoren
aus dem ndheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes zum Zeitpunkt des Stichtages:

Nr. |Lage Datum |Grundstiicks-| Boden- | wertrelev. | Wohn- Kauf- originarer umger.
flache Richtwert | Baujahr | flache preis Vergleichs- | Vergleichs--

faktor faktor

m? €/m? m? € €/m2 €/m?

1 |Stadt Lingen 08.23 594 230 2001 140 | 413.000 2.950 3.793
2 |Stadt Lingen 11.23 912 230 2000 202 525.000 2.599 3.813
3 |Stadt Lingen 12.23 889 135 2003 188 | 435.000 2.314 3.577
4 |Stadt Lingen 03.24 854 185 2002 215 | 457.500 2.128 3.446
5 |Stadt Lingen 04.24 492 205 2005 150 | 475.000 3.167 4.302
6 |Geeste 05.24 1.019 85 2007 168 | 404.250 2.406 3.560
7 |Meppen 05.24 533 195 2013 157 | 404.400 2.576 3.241
8 |Haseliinne 07.24 868 125 2003 205 450.000 2.195 3.633
9 |Haren (Ems) 11.24 848 125 2013 225 513.000 2.280 3.423
10 |Stadt Lingen 11.24 529 280 2002 145 | 460.000 3.172 4.102
11 |Emsbiren 02.25 997 110 1998 204 | 462.500 2.267 3.768
12 |Salzbergen 03.25 690 100 2005 135 | 449.000 3.326 4.332
13 |Emsbiren 03.25 1.273 110 2003 183 | 436.500 2.385 3.356
14 |Meppen 04.25 575 200 2022 148 510.000 3.446 3.537
15 |Stadt Lingen 07.25 610 200 2001 173 | 451.000 2.607 3.751
Mittel: 3.709

Der arithmetische Mittelwert der umgerechneten (angepassten) Vergleichsfaktoren berechnet sich zu
3.709 €/m2-Wohnfliche inclusive Bodenwertanteil. Der vorldufige Vergleichswert berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor durch Multiplikation mit der ObjektgroRe:

Vergleichswert = 3.709 €/m? * 183 m? Wohnfliche = rd. 679.000 €

Der Wert nach dem vorstehenden Sachwertverfahren belduft sich auf 649.000 €. Nach dem Vergleichs-
wertverfahren ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein gering abweichender Wert. Nach Auffassung des
Gutachterausschusses werden beim Sachwert die objektspezifischen Besonderheiten besser bericksichtigt.
Der Gutachterausschuss ermittelt daher den Verkehrswert nach dem vorstehenden Sachwertverfahren.
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3.6 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu be-
messen.

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung berticksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation wird
der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fiir das Wertermitt-
lungsobjekt Stadt Lingen (Ems), Niebuers Kamp 5 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 13.02.2026
mit

649.000,- €
(in Worten: Sechshundertneunundvierzigtausend Euro)
ermittelt.

Meppen, den 13.02.2026

Gutachterin Stellv. Vorsitzende Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlieBlich Anlagen mit der Urschrift des
Verkehrswertgutachtens libereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

Obergerichtsstralle 18, 49716 Meppen
Telefon: 05931 - 159 0 Fax: 05931 - 159 161
E-Mail: gag-os-mep@Igln.niedersachsen.de

Meppen, den 16.02.2026
Im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Antragsteller: (5-fach)

Amtsgericht Lingen
Burgstralie 28
49808 Lingen (Ems)
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 (Ausgabe 277-1:2005-02)

. Hauptgebdude

Wohnhaus

KG 1M1,77m * 8,65m = 101,83 m?

EG 1191Tm * 879m + 816m * 500m = 145,53 m?

DG 11,91m * 879m S 10V & I ——
352,08 m?

Il.  Nebengebiude

Carport mit Gerateraum
9,00m * 6,00m = 54,00 m?

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
gem. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346 ff)

.  Hauptgebdude

Wohnhaus (nach vorliegender Bauakte)

Wohn- und Nutzflichenberechnung nach der Wohnflichenverordnung

Wohnhaus ' :

EG

Eingang / Garderoche = 9,360 m?
Bad z 2,830 m?
I = 15,020 m#
Abstellraum = 6,410 m?
Flur. E B.B60 md
&rheitan = 14,910 m?
Wohnen / Essen / Kochen = 58,650 m?
Wohnflache EG : ' 116'151;1' m?
DG '

Flur . 5,580 m?
g = 14,470 m?
Kind 2 = 15450 m?
Bad = 12,310 m?®
Schlafen / Ankleide = 19,600 m?
Wohrifiache DG . 67.120 m*
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den , Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte" nach gemein-
samer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und ehrenamt-
lichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemal® § 192 BauGB in der Wertermittlung von Grundsti-
cken erfahren sind und tber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietstei-
le des Zustandigkeitsbereichs verfiigen, werden vom Vorsitzenden auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner Stell-
vertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tatig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem Grundstick
personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Parteigutachten abgege-
ben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutachtens ein personliches oder
wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriin-
den. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der ortlichen Regionaldirektion des Landesamtes fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Geschéftsstelle beschafft
die fiir die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder ver-
einbart ist.
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