Sachverstandigenburo Y Personenzertifizierter Sachverstandiger fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten

Gunter Berends Grundstiicken (Euro-Zert)
. Zusatzqualifikation: Bewertung landwirtschaftli-
\l\/l?en d:?;atigivxlnschaﬂskammer 2 cher Betriebe (geman Euro-Zert)
QUALIFIED Zertifizierungsstelle: SVG Euro-Zert GmbH

offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger _iiffj:fm Pers9nenzertifiziert und Uberwacht durch eine
. - gemal DIN EN ISO/IEC 17024:2012
fiir das Sachgebiet: N Sy strukturierte  Zertifizierungsstelle (SVG Euro-

Bewertung von bebauten und unbebauten Zert GmbH)

Grundstiicken Zertifizierungsnummer: ZN-2015-10-20-0486

Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald G“':)'g °° Okt‘_’,‘f’ter 2030803:'f'edt,,EX§e” .

] verbandsgeprifter achverstandiger ar

Telefon: 05946/990755 Schaden an Gebauden

Telefax: 05946/990756 Mitglied im Hauptverband der landwirtschaftlichen

Mobil: 0171/2700006 Buchstellen und Sachverstandigen e.V.

www.gutachter-berends.de Zweigstelle:

Bentheimer Str. 17, 48529 Nordhorn
Telefon: 05921/7272333

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025

fur das mit einem Einfamilienhaus nebst Doppelgarage bebaute Grundstiick in
48527 Nordhorn, MowenstraBe 48 sowie das unbebaute Grundstiick Gemarkung
Nordhorn, Flur 25, Flurstiick 24/329

Verkehrswert (Marktwert) gesamt: 317.060,00 Euro (unbelastet)

in Worten: dreihundertsiebzehntausendsechzig Euro (unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 24/312: 304.100,00 Euro (unbelastet)

in Worten: dreihundertviertausendeinhundert Euro (unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 24/329: 12.960,00 Euro (unbelastet)

in Worten: zwolftausendneunhundertsechzig Euro (unbelastet)

Az. des Gerichts: 7 K31/25

Ausfertigung Nr. elektronische Akte

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkung zu diesem Gutachten

Auftragsgemall und unter Berlicksichtigung des Datenschutzes werden keine personenbezogenen
Daten in diesem Gutachten veréffentlicht. Dieses Gutachten dient dem Zweck zur Feststellung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren. Somit werden Angaben in diesem Gutachten
auftragsgemafl nur insoweit ausgefiihrt wie vom Auftraggeber gefordert. Beteiligte des
Zwangsversteigerungsverfahrens sowie ernsthafte Bietinteressenten haben die Moglichkeit sich mit
dem Sachverstandigen telefonisch, schriftlich oder personlich in Verbindung zu setzen um
detailliertere, ndhere Auskinfte zu den Angaben im Gutachten (im angemessenen Rahmen, kosten-
frei) zu erhalten.

2 Alilgemeine Angaben

21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus nebst Doppelgarage sowie ein
unbebautes Grundstiick

Objektadresse: Mowenstralie 48, 48527 Nordhorn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Nordhorn, Blatt 19181, Ifd.-Nrn. 1 + 2
Katasterangaben: Gemarkung Nordhorn, Flur 25, Flurstiick 24/312, Gebaude-

und Freiflache, Méwenstralte 48, Grofle 505 m? und
Gemarkung Nordhorn, Flur 25, Flurstiick 24/329, Gebaude-
und Freiflache, Méwenstralie, Grofte 216 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Nordhorn
Zwangsversteigerungsgericht
Seilerbahn 15
48529 Nordhorn
Auftrag vom 19.11.2025
(Auftragseingang 28.11.2025)

2.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Schuldner: nicht zur Veroéffentlichung vorgesehen

Glaubiger: Deutsche Bank AG CRW Mortages & Business Products Team
Recovery Management, Domshof 25, 28195 Bremen

2.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amtsgerichts Nordhorn vom
19.11.2025 soll durch schriftiches Sachverstandigen-
gutachten der Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt
werden.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 30.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 30.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 T . e,
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Ortsbesichtigung:

Besichtigungsverhaltnisse am
Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Der Ortstermin fand am 30.12.2025 um 10:30 Uhr statt. Die
Eigentimer wurden angetroffen, es konnte eine Innen-
besichtigung durchgefiihrt werden.

sonnig, 0 Grad Aullentemperatur

Beginn: 10:30 Uhr Ende: 11:30 Uhr

Anwesende: Herr Glinter Berends als Sachverstandiger,
Mitarbeiterin Frau Heike Boker und die Eigentimer

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfugung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.11.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafstab 1:1.000;
e Auszuge aus den Bodenrichtwertkarten;

e Stadtplan;

e Ubersichtskarte;

e Auskunft aus dem Altlastenkataster;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis;

e Auszug aus der Bauakte.

Durch die Mitarbeiterin Frau Heike Boker wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der restlichen, erforderlichen Auskiinfte bei den
zustandigen Amtern und Behérden;

o teilweise Beschaffung der restlichen, erforderlichen
Unterlagen;

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- und Gebaudebeschreibung;

e Ubernahme in Reinschrift.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift,
wo erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo
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2.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Zusatzangaben gemaR Auftrag des Amtsgerichtes 7 K 31/25
Angaben zu den Fragestellungen des Auftrages:

a) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Vorname, Anschrift), sowie die Héhe einer
eventuellen Mietkautionszahlung / eines eventuellen Baukostenzuschusses / einer
eventuellen Mietvorauszahlung,
zur Zeit des Wertermittlungsstichtages war dem Sachverstindigen kein Mieter oder
Péachter bekannt,

b) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),

It. Auskunft der Stadt Nordhorn, Abteilung Ordnungsamt, war zum Wertermittlungs-
stichtag kein Gewerbebetrieb gemeldet,

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschatzt
worden sind (Art und Umfang), benennen Sie ggf. einen geeigneten Sachverstandigen fir die
Bewertung von Zubehdr / Inventargegenstanden),
es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden,

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
es besteht augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm,

e) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

It. Auskunft der zustindigen Behorde bestehen keine baubehordlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen,

f) Uber den baulichen Zustand und evtl. anstehende Reparaturen,
das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand, es
sind Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten zu erledigen, siehe besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale,

g) ob Altlasten (Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind,

It. Auskunft des Landkreises Grafschaft Bentheim, Abteilung Wasser und Boden, ist
das Bewertungsgrundstiick nicht im Altlastenkataster erfasst, somit besteht kein
Verdacht auf Altlasten, Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel,

h) ob Baulasten bestehen oder nicht,

It. Auskunft der Stadt Nordhorn, Abteilung Bauordnungsamt, bestehen keine Baulasten,

i) bei Wohn/Teileigentum u.a die Angabe, wer als Verwalter nach dem Wohneigentumsgesetz
bestellt ist,
es ist kein Wohn/Teileigentum vorhanden, zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages war ein Verwalter nicht bestellt,

j) Bewertung etwaiger Einbaukichen, Kamindfen.
es ist keine Einbaukiiche und kein Kaminofen in dem Wertermittlungsobjekt vorhanden,
es sind jedoch zwei gemauerte libereinanderliegende Kamine (Wohnzimmer und Keller)
vorhanden, siehe unten stehende Bemerkung Nr. 1.

Bemerkungen:

1) Die im Wohnhaus vorhandenen Kamine im Wohnzimmer und im Keller sind laut Auskunft des
Schornsteinfegers bereits seit einigen Jahren abgemeldet. Flr eine zuladssige Nutzung
mussten die Kamine erst wieder angemeldet werden. Zu der rechtlichen Zulassigkeit konnte
der Schornsteinfeger keine Aussage treffen. Aufgrund der vorher genannten Griinde werden
die Kamine somit in dieser Wertermittlung als wertneutral angesehen und daher nicht weiter
berlcksichtigt.

2) Die auf dem Grundstiick vorhandene Terrasseniberdachung ist laut Bauakte nicht genehmigt.
Aufgrund dessen und aufgrund des baulichen Zustandes wird die Terrasseniberdachung in
dieser Bewertung als wertneutral angesehen und daher nicht weiter berlcksichtigt. Eine
verbindliche Bauvoranfrage wurde seitens des Sachverstandigen nicht gestellt.

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Grafschaft Bentheim

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Nordhorn ca. 59.626 Einwohner
(It. www.nordhorn.de Stand 01.01.2025)

Landeshauptstadt Hannover
ca. 219 km entfernt

Uberortliche Anbindungen / Entfernungen:

Bundesstralken:
B213, B403

Kreisstrallen:
K12, K17

Autobahnzufahrt:
A31 Wietmarschen / Lohne

Bahnhof:
Bahnhof mit Personenbeférderung ist in Nordhorn
vorhanden

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage: Siedlungslage, das Stadtzentrum von Nordhorn ist ca.
3,3 km entfernt, Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in
Nordhorn vorhanden, Schulen, Kindergarten sowie Arzte
sind in Nordhorn vorhanden, Stadtverwaltung ist im

Stadtzentrum von Nordhorn vorhanden

Art der Bebauung und Nutzungen in Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser,
der Strafle und im Ortsteil: Gewerbebetriebe

Beeintrachtigungen:

Topographie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau:

nicht bekannt

augenscheinlich eben

Grundsticksgréfen:

Flur: Flursticksnummer: Grole:
25 24/312 505 m?
25 24/329 216 m?

Zuschnitte: siehe Auszug aus der Liegenschaftskarte
in den Anlagen

Anliegerstrafde, Durchfahrtsstrafle

asphaltierte Stralle mit beiderseitigen Gehwegen

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo

InternetGutachten7K3125

Bt



Aktenzeichen 7 K 31/25

Seite 7 von 59

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

elektrischer Strom, Gas und Wasser aus offentlicher
Versorgung; Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Grenzbebauung der Garage an der 6stlichen
Grundstuicksseite

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

(vorausgesetzt); keine Grundwasserschaden
erkennbar (eine Untersuchung des Grundwassers
wurde auftragsgemaf nicht durchgefiihrt)

Gemal Auskunft des Landkreises Grafschaft
Bentheim, Abteilung Umwelt, vom 01.12.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgeflhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemafl nicht
angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 28.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 2 des
Grundbuchs von Nordhorn, Blatt 19181 folgende
Eintragung:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(7 K31/25). Eingetragen am 22.10.2025.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein koénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Der |Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde
erfragt. Lt. Auskunft der Stadt Nordhorn, Abteilung
Bauordnungsamt, vom 02.12.2025 bestehen keine
Baulasten.

Das niedersachsische Denkmalverzeichnis wurde
nicht eingesehen, es liegen keine Hinweise auf
Denkmalschutz vor.

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L,
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich der Bewertungsgrundsticke ist im

Flachennutzungsplan als W = Wohnbauflache
dargestellt (It. Flachennutzungsplan der Stadt Nord-
horn, GEO Portal)

Darstellungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich der Bewertungsgrundstiicke gelten
die folgenden in dem Bebauungsplan BPL_154 c¢
2. Anderung ,Weverschen-Ost* angegebenen
Vorgaben:

WA = Allgemeines Wohngebiet
Il = zwei Vollgeschosse

0,4 Grundflachenzahl

0,5 Geschossflachenzahl

o = offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhauser
zuldssig, Baugrenze zur Méwenstralle 5 m

(siehe Darstellung im Bebauungsplan in den Anlagen)

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens
wurde auftragsgeman soweit wie mdglich geprift.

1) Die im Wohnhaus vorhandenen Kamine im Wohnzimmer und im Keller sind laut
Auskunft des Schornsteinfegers bereits seit einigen Jahren abgemeldet. Fiir eine
zuldssige Nutzung miissten die Kamine erst wieder angemeldet werden. Zu der
rechtlichen Zulassigkeit konnte der Schornsteinfeger keine Aussage treffen. Aufgrund
der vorher genannten Griinde werden die Kamine somit in dieser Wertermittlung als
wertneutral angesehen und daher nicht weiter beriicksichtigt.

2) Die auf dem Grundstiick vorhandene Terrasseniiberdachung ist laut Bauakte nicht
genehmigt. Aufgrund dessen und aufgrund des baulichen Zustandes wird die
Terrasseniiberdachung in dieser Bewertung als wertneutral angesehen und daher nicht
weiter beriicksichtigt. Eine verbindliche Bauvoranfrage wurde seitens des Sachver-
standigen nicht gestellt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiickqualitat): Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke sind bezuglich der
Beitrage und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

(It. Bodenrichtwertkarte)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mundlich, per E-Mail, schriftlich oder persdnlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Flurstlick 24/312 ist mit einem Einfamilienhaus nebst Doppelgarage bebaut. Das Flurstlick 24/329
ist unbebaut.

Zum Wertermittlungsstichtag war laut Auskunft der Stadt Nordhorn 1 erwachsene Person (der Mitei-
gentimer) an der Objektadresse gemeldet.

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft, im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Auch augenscheinlich liegt nichts vor.

4.2 Gebaude Einfamilienhaus

421 Art des Gebéaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; freistehend, voll unterkellert,
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1982 (Fertigstellung It. Bauakte)

Bruttogrundflache: ca. 356,10 m?

Modernisierung: teilweise modernisiert, es wurde eine Renovierung /

Modernisierung begonnen, die Modernisierung wurde
jedoch nicht vollendet und teilweise nicht fach-
mannisch ausgeflhrt

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht
vor, das Gebaude entspricht energetisch nicht den
heutigen aktuellen Bestimmungen.

Erweiterungsmaoglichkeiten: nicht bekannt, das Dachgeschoss ist bereits zu Wohn-
raum ausgebaut

AuBenansicht: Uberwiegend Klinkermauerwerk, im Bereich der
Loggia Verkleidung mit Riemchen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: ein Wohn- / Esszimmer mit angrenzender offener
Kiche, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein
Abstellraum (ehemaliges Gaste-WC, Anschliisse noch
vorhanden) und Flur

Dachgeschoss: vier Schlafzimmer, ein Badezimmer und Flur
Kellergeschoss: vier Kellerraume und Kellerflur (in einem der Keller-

rdume ist die Heizung untergebracht)

Spitzboden: Abstellflache, eingeschrankt begehbar, Uber Auszieh-
treppe erreichbar
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach, Fenster)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

AuRenwande: Uberwiegend massiv

Innenwande: Uberwiegend massiv

Geschossdecken: Stahlbeton, oberste Geschossdecke Holzbalkenlage

Geschosstreppen: Holz

Eingang(sbereich): Eingangstir aus Holz mit daneben befindlichem Licht-

ausschnitt und Doppelverglasung

Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Zementdachpfannen, innenliegende Dachrinnen

Fenster: teilweise Holzfenster mit Mehrfachverglasung, teil-
weise Kunststofffenster mit Mehrfachverglasung
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: Klick-Vinyl

Wandbekleidungen: tapeziert

Deckenbekleidungen: Uberwiegend verputzt und gestrichen, teilweise tapeziert
und gestrichen

Kiiche:

Bodenbelag: Klick-Vinyl

Wandbekleidungen: tapeziert

Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen

Flure:

Bodenbelage: Klick-Vinyl

Wandbekleidungen: tapeziert

Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen

Badezimmer:

Bodenbelag: Fliesen

Wandbekleidungen: deckenhoch gefliest
Deckenbekleidungen: vertafelt

Sanitére Installation: Badezimmer Erdgeschoss:

bodengleiche Dusche, Waschbecken, WC, deckenhoch
gefliest, Bodenfliesen, Decke vertafelt

Badezimmer Dachgeschoss:

Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC, Bidet,
deckenhoch gefliest, Bodenfliesen, Decke vertéfelt,
Dachschrage gefliest
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4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, wasserfuhrende
Leitungen teilweise aus Kupferrohr, teilweise aus
Stahlrohr (soweit augenscheinlich ersichtlich)

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: mittlere Ausstattung
Heizung: Gaszentralheizung der Marke Buderus Logano

G134LP aus dem Jahr 1995 (laut Auskunft des
Schornsteinfegers)

Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen, herkédmmliche
Fenster- und Turllftung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Dachaufbau

Besondere Einrichtungen: keine wesentlich wertrelevanten vorhandenen beson-
deren Einrichtungen

Besonnung und Belichtung: normal, der Bauweise und bisherigen Nutzung
entsprechend

Grundrissgestaltung: normal, der bisherigen Nutzung entsprechend

Bauschaden und Baumangel: erkennbar, es sind Renovierungs- und Instand-

haltungsmaflRnahmen erforderlich, die bisher durch-
gefihrte Modernisierung wurde teilweise nicht
fachméannisch ausgefuhrt

Allgemeinbeurteilung: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem
Alter entsprechenden Zustand, es sind Renovie-
rung- und Instandhaltungsarbeiten zu erledigen,
siehe besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale

4.3 Doppelgarage

Baujahr ca. 1982 (Fertigstellung It. Bauakte):

Bruttogrundflache ca. 43,63 m2? (Ilt. vorliegenden Unterlagen), Massivbau, AuBenansicht
Klinkermauerwerk, Sektionaltor, Dacheindeckung Bitumendachbahnen mit Bekiesung, Seiteneingangstir
vorhanden, Fenster aus Holz mit Doppelverglasung, Stark- und Lichtstromanschluss, Wasser- und
Abwasseranschluss, Boden gepflastert, Stahlbetondecke, direkter Zugang zum Keller des Wohnhauses
durch die Garage

4.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis an das Offentliche Netz, Garten-
anlage, Einfriedung, Hof- und Wegebefestigung, Schuppen

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 L,

InternetGutachten7K3125



Aktenzeichen 7 K 31/25 Seite 12 von 59

5 Ermittlung des Verkehrswerts fur das Flurstlick 24/312, Flur 25, Gemarkung
Nordhorn

§194 Verkehrswert (BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus nebst Doppelgarage bebauten
Grundstuck in 48527 Nordhorn, Méwenstralie 48, zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nordhorn 19181 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nordhorn 25 24/312 505 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

5.3 Bodenwertermittlung

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Wert von 180,00 €/m? ist ein reprasentativer Grundstiicks-
wert fiir die dort durchgefiihrte Bebauung. Eine Anpassung muss hier nicht durchgefiihrt werden.

Ermittlung des Bodenwerts / Wohnbaufldche It. Bodenrichtwertkarte

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m2) / Wohnbauflache 180,00 €/m?
It. Bodenrichtwertkarte

Flache (m?) X 505 m?
abgabenfreier Bodenwert = 90.900,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025 90.900,00 Euro.
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5.4 Sachwertermittiung
5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 2021) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 2021 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 2021) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
.Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflienanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 2021).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen oértlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln
kann. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder
~€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Geb&audeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
(NHK 2010) bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Bericksichtigung vgl. die Ausflihrungen
im Folgeabschnitt.
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Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

1)nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

2)grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Teilnehmern etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert
berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modell-
konformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

5.4.3 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,8
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,2 0,8
insgesamt 100,0 % 00% |571% | 411% 1,8% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 57,1 413,98
3 835,00 41,1 343,19
4 1.005,00 1,8 18,09
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 775,26
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 775,26 €/m? BGF
rd. 775,00 €/m* BGF
Sachverstéandigenbiiro Giinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% 19,2'0 0,0 %
Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen / Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Anbauart x 0,98
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 475,30 €/m? BGF
rd. 475,00 €/m* BGE
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Dachaufbau 3.200,00 €

Summe 3.200,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlédge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschoss-
teilausbau sowie einer abweichenden Bauweise).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten des Normgebdudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemaflRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregio-
nalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den hier angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 7,00 % der Gebaudesachwerte insg. (268.011,02 €) 18.760,77 €

Summe 18.760,77 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmit.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt demnach rd.
68 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Doppelgarage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach
60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsdchlichem Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1982 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz teilweise als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1982 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 43 Jahre =) 25 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1990.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Doppelgarage

Das (gemal Bauakte) ca. 1982 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1982 = 43 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 43 Jahre =) 17 Jahren.

Durch umfassende Sanierungsarbeiten an den aufstehenden Gebauden kann sich die jeweilige
wirtschaftliche Restnutzungsdauer insgesamt verlangern.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung des Gebaudes erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden

Die in der Geb&udebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des o6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses (Grundsticksmarktdaten
online) sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen objektartspezifischen
Anpassung,

bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Beteiligten am Ortstermin etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insgesamt

- Allgemeine Modernisierung -47.143,00 €

- Erneuerung der Heizungsanlage im Keller aufgrund Uberalterung

- Wiedereinbau einiger Heizkorper

- Instandsetzen der Loggia (Bodenbelag etc.)

- Instandsetzen der Dachuiberstande (innenliegende Dachrinnen)

- Instandsetzen und Fertigstellung der Riemchen-Verkleidung im
Bereich der Loggia

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesamt -47.143,00 €

Der Betrag der oben genannten Position ist sachverstandig geschatzt und zum Teil unter
Beriucksichtigung von Eigenleistung berechnet. In dem Betrag sind samtliche Vor- und Nebenarbeiten
sowie Material- und Entsorgungskosten mit bericksichtigt. Es wird seitens des Sachverstandigen
empfohlen ggf. ein separates Bauschadensgutachten zur ndheren Untersuchung des baulichen
Zustandes einzuholen.
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6 Sachwertberechnung fiir das Flurstiick 24/312, Flur 25, Gemarkung Nordhorn

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 775,00 €/m? BGF 475,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 356,10 m? 43,63 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 3.200,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 279.177,50 € 20.724,25 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.12.2025 (2010 = 100) X 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 529.320,54 € 39.293,18 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 529.320,54 € 39.293,18 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 17 Jahre

e prozentual 51,47 % 71,67 %

e Faktor X 0,4853 0,2833

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 256.879,26 € 11.131,76 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 268.011,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.760,77 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 286.771,79 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 90.900,00 €

vorlaufiger Sachwert = 377.671,79 €

Sachwertfaktor X 0,93

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 351.234,76 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.143,00 €

Sachwert = 304.091,76 €
rd. 304.100,00 €
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7 Ermittlung des Verkehrswerts fur das Flurstlick 24/329, Flur 25, Gemarkung
Nordhorn

§194 Verkehrswert (BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

7.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstiick in 48527 Nordhorn, Méwenstralie,
zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nordhorn 19181 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nordhorn 25 24/329 216 m?

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

7.21.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewéhnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstiande des Einzelfalls zu wahlen; die
Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021).

7.21.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.
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7.2.2 Zu dem herangezogenen Verfahren

7.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

eder Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
eder Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

7.3 Bodenwertermittlung Flurstiick 24/329

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Wert von 180,00 €/m? ist flr dieses Grundstuck kein
reprasentativer Grundstiickswert. Eine Wohnbebauung ist auf diesem Flurstlick laut Auskunft der
Stadt Nordhorn, Abteilung Bauordnungsamt, planrechtlich und baurechtlich nicht méglich. Es handelt
sich hier um ein separates Flurstick in zweiter Reihe ohne direkte Zuwegung zu einer 6ffentlichen
StraBe. Zum Wertermittlungsstichtag diente das Flurstiick 24/329 als Gartengrundstick fiir das davor
befindliche Flurstliick 24/312 (Mowenstralle 48) und bildet mit diesem eine Einheit. Unter Berlick-
sichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr sowie der zuldssigen Nutzung
wird ein Bodenwert von 1/3 des Bodenrichtwertes fir diese Bewertung nach sachverstandigem
Ermessen sowie Erfahrung des Sachverstandigen als marktgerecht angesehen und dement-
sprechend in Absprache mit der Stadt Nordhorn, Abteilung Bauordnungsamt, fur diese Bewertung
angesetzt.

Ermittlung des Bodenwerts / It. Bodenrichtwertkarte

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) / 180,00 €/m?
Bodenrichtwert It. Bodenrichtwertkarte

Anpassung X 1/3
vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert €/m? = 60,00 €/m?
Flache (m?) X 216 m?
abgabenfreier Bodenwert = 12.960,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert fiir das Flurstiick 24/329 betragt zum Wertermittlungsstichtag
30.12.2025 12.960,00 Euro.
Bemerkung:

1) Die Berechnung eines Notwegs entfillt in dieser Bewertung, da sich die Flurstiicke 24/312 und
24/329 zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung im Eigentum derselben Eigentiimer befinden. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Eintragung eines Notwegerechts /| Wegerechts notwendig
werden kann, wenn die Flurstiicke zukiinftig verschiedenen Eigentiimern zugeschrieben werden
sollten.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts gesamt

8.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebauten Grund-
stliick sowie einem weiteren unbebauten Grundstiick in 48527 Nordhorn, Mdwenstralle 48, zum
Wertermittlungsstichtag 30.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nordhorn 19181 1

Nordhorn 19181 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nordhorn 25 24/312 (bebaut) 505 m?
Nordhorn 25 24/329 (unbebaut) 216 m?

gesamt 721 m?

Fir die Berechnung des Verkehrswertes gesamt werden beide Flurstlicke zusammengefasst.

(siehe nachfolgende Berechnung)
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8.2 Sachwertberechnung fiir das Flurstiick 24/312, Flur 25, Gemarkung Nordhorn

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

775,00 €/m? BGF

475,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 356,10 m? 43,63 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 3.200,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 279.177,50 € 20.724,25 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 529.320,54 € 39.293,18 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 529.320,54 € 39.293,18 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 17 Jahre

e prozentual 51,47 % 71,67 %

e Faktor 0,4853 0,2833

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 256.879,26 € 11.131,76 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 268.011,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.760,77 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 286.771,79 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 90.900,00 €

vorlaufiger Sachwert = 377.671,79 €

Sachwertfaktor X 0,93

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 351.234,76 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.143,00 €

Sachwert = 304.091,76 €
rd. 304.100,00 €

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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8.3 Bodenwertermittlung Flurstiick 24/329, Flur 25, Gemarkung Nordhorn

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Wert von 180,00 €/m? ist fir dieses Grundstiick kein
reprasentativer Grundstiickswert. Eine Wohnbebauung ist auf diesem Flurstick laut Auskunft der
Stadt Nordhorn, Abteilung Bauordnungsamt, planrechtlich und baurechtlich nicht méglich. Es handelt
sich hier um ein separates Flurstlick in zweiter Reihe ohne direkte Zuwegung zu einer 6ffentlichen
Stralle. Zum Wertermittlungsstichtag diente das Flurstiick 24/329 als Gartengrundstlck fur das davor
befindliche Flurstliick 24/312 (Mowenstrale 48) und bildet mit diesem eine Einheit. Unter Berlick-
sichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr sowie der zuldssigen Nutzung
wird ein Bodenwert von 1/3 des Bodenrichtwertes fir diese Bewertung nach sachverstandigem
Ermessen sowie Erfahrung des Sachverstdndigen als marktgerecht angesehen und dement-
sprechend in Absprache mit der Stadt Nordhorn, Abteilung Bauordnungsamt, fir diese Bewertung
angesetzt.

Ermittlung des Bodenwerts / It. Bodenrichtwertkarte

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) / 180,00 €/m?
Ackerland-Bodenrichtwert It. Bodenrichtwertkarte

Anpassung X 1/3
vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert €/m? = 60,00 €/m?
Flache (m?) X 216 m?
abgabenfreier Bodenwert = 12.960,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert fiir das Flurstiick 24/329 betragt zum Wertermittlungsstichtag
30.12.2025 12.960,00 Euro.

8.4 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Flurstick

Flurstiick 24/312 (bebaut) 304.100,00 €
Flurstick 24/329 (unbebaut) 12.960,00 €
gesamt 317.060,00 €

Der unbelastete Verkehrswert gesamt betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025
317.060,00 Euro.
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9 Verkehrswerte

Die Verkehrswerte fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Doppelgarage bebaute Grundstiick in
48527 Nordhorn, Moéwenstrale 48 sowie das unbebaute Grundstiick, 48527 Nordhorn, Méwenstralle

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Nordhorn 19181 1+2

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Nordhorn 25 24/312 505 m?
Nordhorn 25 24/329 216 m?

werden zum Wertermittlungsstichtag 30.12.2025 mit rd.

Verkehrswert (Marktwert) gesamt: 317.060,00 Euro (unbelastet)

in Worten: dreihundertsiebzehntausendsechzig Euro (unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 24/312: 304.100,00 Euro (unbelastet)

in Worten: dreihundertviertausendeinhundert Euro (unbelastet)

Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 24/329: 12.960,00 Euro (unbelastet)

in Worten: zwdlftausendneunhundertsechzig Euro (unbelastet)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Osterwald, den 23.01.2026

Wirschaftsiammer

' qf\j;édersa-:hsen
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Bon”

Sachverstandigenbiro
Glinter Berends

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Siegel

By =Ty,
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheits-
garantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilien-bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilien-bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[51 Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad
Neuenahr-Ahrweiler 2020

[71 Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, b.v.s. Sachverstandige: ImmoWertV 2021 1. Auflage 2021
[8] Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte Osnabriick — Meppen (online)
[9] Kleiber - Tillmann, Trainingshandbuch Grundstiickswertermittiung
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1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Grundrisse / Schnitte

Anlage 2: Allgemeine Fotos

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Ubersichtskarte

Anlage 5: Stadtplan

Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Auszug aus dem Bebauungsplan

Hinweis: Die Grundrisszeichnungen und andere graphische Darstellungen sind nicht maf3stabsgetreu.
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte

Seite 1 von 4

Grundriss Erdgeschoss (Auszug aus der Bauakte)
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte

Seite 2 von 4

Grundriss Dachgeschoss (Auszug aus der Bauakte)
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte

Seite 3 von 4

Grundriss Kellergeschoss (Auszug aus der Bauakte)
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte

Seite 4 von 4

Schnitt Wohnhaus (Auszug aus der Bauakte)

Schnitt Garage
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 1 von 18

Frontansicht Flurstick 24/312 / Ansicht aus sudlicher Richtung

Frontansicht links Flurstiick 24/312 / Ansicht aus stidwestlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 2 von 18
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Frontansicht rechts Flurstiick 24/312 / Ansicht aus stddstlicher Richtung

Frontansicht Garage Flurstick 24/312

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo,

InternetGutachten7K3125



Aktenzeichen 7 K 31/25 Seite 38 von 59

Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 3 von 18

Ruckansicht Wohnhaus Flurstick 24/312 / Ansicht aus nérdlicher Richtung
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 4 von 18

Zufahrtsstralle ,Mowenstralle*

Sachverstandigenbiro Guinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo,

InternetGutachten7K3125



Aktenzeichen 7 K 31/25 Seite 40 von 59

Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 5 von 18

Flurstlick 24/329 (unbebaut) / als Garten genutzt

Hauseingangsbereich

Sachverstéandigenbiiro Giinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo,

InternetGutachten7K3125



Aktenzeichen 7 K 31/25 Seite 41 von 59

Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 6 von 18

Flur Erdgeschoss
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b

Wohn- / Esszimmer / gemauerter Kamin
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 7 von 18

Wohn- / Esszimmer

offene Kiche / an das Wohn- / Esszimmer angrenzend
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 8 von 18

Badezimmer Erdgeschoss

Badezimmer Erdgeschoss
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 9 von 18

Kellertreppe

Kellerflur
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 10 von 18

Stromversorgung / -verteilung

Kellerraum 1
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 11 von 18

Kellerraum 2

Kellerraum 3
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 12 von 18

Kellerraum 4 / gemauerter Kamin (nicht genehmigt It. Miteigentimer)
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 13 von 18

Geschosstreppe EG/ DG

Flur Dachgeschoss
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 14 von 18

Schlafzimmer 1 im Dachgeschoss
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Schlafzimmer 2 im Dachgeschoss
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 15 von 18

Schlafzimmer 3 im Dachgeschoss

Schlafzimmer 4 im Dachgeschoss
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 16 von 18

Badezimmer im Dachgeschoss

Badezimmer im Dachgeschoss
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 17 von 18

. 1*
.;g#«r..-..,_.

Spitzboden -

Sachversténdigenbiiro Giinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 Lo,

InternetGutachten7K3125



Aktenzeichen 7 K 31/25 Seite 53 von 59

Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 18 von 18
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen -
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Anlage 4: Ubersichtskarte

Seite 1 von 1

Quelle: Ubersichtskarte bing maps
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Anlage 5: Stadtplan

Seite 1 von 1
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,ﬁ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Osnabrick-Meppen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 01.12.2025)

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

Adresse: Mowenstralle 48, 48527 Nordhorn
Gemarkung: 3151 (Nordhorn), Flur: 25, Flurstiick: 24/312

A dlerstrake
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P Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
. GA Osnabrick-Meppen

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08000803

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 180 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

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

Veroffentlicht am: 01.03.2025
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