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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Nordhorn, Stadt
StraRe, Hausnummer: Blankering 179
Gemarkung: Nordhorn

Flur: 62

Flurstick: 310
Gesamtflache: 356 m?
Grundbuchbezirk: Nordhorn
Grundbuchblatt: 29641
Eigentimer: siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 21.08.2025 in der Besetzung

Vorsitzende: I
Gutachter: [
Gutachter: e

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 21.08.2025 mit

133.000 €
(Bewertung nach aul3erem Anschein)

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Nordhorn
Auftragseingang: 02.04.2025
Aktenzeichen Auftraggeber: 7 K 46/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Bauaufnahme durch:
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

am: 29.07.2025

Weitere Teilnehmer: keine — der Zutritt zum Gebaude wurde nicht gewahrt
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 21.08.2025

Weitere Teilnehmer: keine — der Zutritt zum Gebaude wurde nicht gewahrt

1.2 Weitere Angaben

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Nordhorn soll das Gutachten zuséatzliche Angaben enthalten (sind
Mieter oder Pachter vorhanden bzw. ggf. der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz, Art
und Inhaber von Gewerbebetrieben sowie Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, besteht der Verdacht auf Hausschwamm, baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandun-
gen, ob ein Energiepass vorliegt und ob Altlasten bekannt sind).

Aus datenschutzrechtlichen Griinden personenbezogener Daten sind diese Angaben in einem ge-
sonderten Begleitschreiben zum Verkehrswertgutachten aufgefthrt.

Dem Gutachterausschuss war es nicht moglich eine Innenbesichtigung durchzufiihren. Auf-
tragsgemal wurde das Wertermittlungsobjekt nach dem aufReren Eindruck bewertet.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
maf der 21.08.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr maRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhéltnissen 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 maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maldgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (21.08.2025).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umsténde 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 durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Gberprift. Boden- und Bau-
grunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden nicht
durchgefuhrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersu-
chungen einer allgemeinen Grundsttickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftra-
gen.

Zubehdr (8 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukiichen oder Schrénke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
fugung:

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen uber die Bauleitplanung

- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlielBungskosten

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- 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 entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses gestattet.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Blanke der Stadt Nordhorn am Blankering, einer Anlie-
gerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Nordhorn (Marktplatz/Kirche) betragt ca. 4 km.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Grafschaft Bentheim bestimmt Nordhorn
als Gemeinde mit der Funktion Mittelzentrum. Die Kreisstadt hat rd. 55.200 Einwohner und ist ca.
150 km? grof3.

Nordhorn ist eine selbstandige Stadt im auf3ersten Westen von Niedersachsen und grenzt direkt an
die Niederlande. Als Kreisstadt des Landkreises Grafschaft Bentheim und Mitgliedsgemeinde in der
Euregio bildet Nordhorn den wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt des Kreisgebietes.

Nordhorn liegt verkehrsglinstig an den BundesstralRen B 213 von Denekamp (NL) in Richtung Bre-
men sowie B 403 von Munster nach Coevorden (NL) und den Bundesautobahnen A 30 von der
niederlandischen Grenze nach bis Bad Oeynhausen sowie A 31 von Emden ins Ruhrgebiet in einer
europaischen, grenziiberschreitenden Wirtschaftsregion.

Nordhorn besitzt zwei Durchgangsbahnhoéfe an der Regionalbahnstrecke Bad Bentheim - Coevor-
den (NL), auf der Personenverkehr zwischen Bad Bentheim — Neuenhaus (NL) und Guterverkehr
bis Coevorden (NL) betrieben wird.

In der Stadt sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2025 ¥ LGLN
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2.2 Tatséchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundsticksgrofie und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 356 m2 grol3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug
aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 12 m (Grund-

stlicksbreite) x 29 m (Grundstiickstiefe).
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

S

361

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2025 LGLN

10 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen




W2-017/2025

2.2.2  Nutzung

Das Grundstuck ist mit einer Doppelhaushalfte und mehreren Nebengebauden bebaut. Stellplatze
und Wege sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsob-
jektes ist als Garten angelegt. Das Gebaude steht leer.

Luftbild (ohne MaR3stab)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2025 LGLN

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den Blankering erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
AnliegerstraRe mit beidseitigem FuRBweg und Beleuchtung. Die StralRenflache ist gepflastert. Der
FulRweg ist ebenfalls gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Straf3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabrick-Meppen 11
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2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstlck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfélle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Grafschaft Bentheim, Fachbereich Umwelt, gefiihrt.
Laut Auskunft des Landkreises vom 07.04.2025 liegt fiir das Grundstiick kein Altlastenverdacht vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §8 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nordhorn liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Gebiet,
das als Wohnbauflache dargestellt ist.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nordhorn

/3

M
\‘.»

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Aus-
kunft der Stadt Nordhorn liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nutzungsmag-
lichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach 8 34 BauGB (,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbereichssatzung
(8 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Weitere Erlauterungen und verbind-
liche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung des Grundstticks kdnnen nur durch die zu-
standigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

12 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Osnabrick-Meppen
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2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundsticke mit der ErschlieBung Uber den
Blankering als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Stadt Nordhorn sind
fur dieses Wertermittlungsobjekt Erschlieungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fir die vorhan-
denen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Straf3enausbaubeitrage sind laut Auskunft der Stadt Nordhorn
in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.3.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen inshesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, 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
Amtsgerichtes Nordhorn, Grundbuchamt vom 04.04.2025 neben dem Zwangsversteigerungsver-
merkt keine weiteren Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die auf dem Grundstlick errichteten Nebengebaude
die gemalR § 5 Abs. 8 NBauO zulassige Gesamtlange von 15 m fir grenznahe Bebauung Uberschrei-
ten. Eine rechtliche Zulassigkeit kann durch die Zustimmung des betroffenen Nachbarn mit Eintra-
gung einer Baulast im Baulastenverzeichnis erreicht werden. Eine derartige rechtsverbindliche Er-
klarung der betroffenen Nachbarn liegt dem Gutachterausschuss It. Bauakte vor. Eine Eintragung
der erforderlichen Baulast im Baulastenverzeichnis ist jedoch bislang nicht erfolgt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen 13
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Bs igt mir } ) iicksnachbar

Herr/Frau .
in Nordhorn, B[C"!/ bz - ,/{!.Mﬁ
auf seinem Grundstiick Gemarkung Nordhorn, Flur ..c.¥e<ccoe
Flurstiick ‘j/ﬂ”u, ein Hﬁb,&douooo
entgegen den Bestimmungen des § 8 der Bauverordnung vom
30.9.1953 im Abstand / auf der Grenze / VON .-oovcuscsooll

errichten will.

Als Bigentiiner des Grundstiicks, Gemarkung Noxdhorn,

Flur u“:fo;é;iuu¢u,Jum, Flurstiick ouujuzfoOQQ, bin ich

mit der Durchfithrung des Bauvorhabens auf Grund der Bau-
zeichnung vom f%t‘:‘%t‘x/fféﬁ.qeinverstanden und verpflichte
mich, fir mich und meine Rechtsnachfolger mit jegliicher Be-
bauung meines Grundstiickes von Ger obengenannten Baulichkeit
sowelt abzubleiben, da.B der nach den Bestimmungen der Bau-
verordnung vorgeschriebene Abstand zwischen den Geb&uden

von 5,0 m dauernd eingehalten oder unmittelbar auf der Grenze

gebaut wird.

9
Nordhorn, den s ek Jorns. 174

o"5°o 8o “ 0200 0T a0DoOLLO
¢

14
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Rechtsverbindliche Erklarung

oxe
=

Es is

mein Grundstiicksnachbar Herr/F

ieaeeas A Nordhorn;

Flur ..

vanne: BV wis scereiw e wine e sibieie e

Flurstick . ...

P

AT NN entgegen den Bestimmungen des § 8
der Bauverordnung vom 30. September 1953 auf der Grenze
axbtosonen Gnenzabstandc ¥ von . . i i et e, m e€rrich-

ten will,

Als Eigenlﬁmer/in des Grundsticks, Gemarkung Nordhorn,

BTy o« Odee swwee o o PEOLSTICK e s o9 #y DIN 1ch: mid

der Durchfiihrung des Bauvorhabens aufgrund der Bauzeich-

nung vom ,..,. e0elY(Ll. ...... ...c0.. einverstanden und

verpflichte mich, fir mich und meine Rechtsnachfolger

* a) die Bestimmungen iiber Gebadude-
abstdande nach der Bauverord-
nung einzuhalten.

b) dal unmittelbar auf der Grenze
angebaut wird.

Name .

L% Anschrift ..:{.}...}iﬂ.f.........

NP AHOETL, GBH w.emen T olle s sioa e e se
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Rechtsverbindliche Erklarung

Es ist mir bekannt daR mein Grundstiicksnachbar Herr/Esaux

- B1an rin 70
_ ........... in Nordhorn, planxkering 1/9

auf seinem/ihrem Grundstiick Gemarkung Nordhorn,

Fluy eaicseeass  FRIORBSEMEK: wietes 33 e wave AR srsiiee breleiee sueaeee Ee
Schwimmbad : o
........ CAWLMIDAd ... entgegen den Bestimmungen des § 8

der Bauverordnung vom 30, September 1953 auf der Grenze

medctr yednem Grenzabstand S ON s v i s s i i e e e e m errich-

ten will,

Als Eigentiimer/in des Grundstiicks, Gemarkung Nordhorn,
IR i S e i BIUTSEUCK vun wnifcens Zones DiN -Zch’ mit

der Durchfiihrung des Bauvorhabens aufgrund der Bauzeich-
15 [ 1Q77
- . L

NUNE VOM 6000060050 esses s sesissenn einverstanden und

verpflichte mich, fuir mich und meine Rechtsnachfolger

* a) die Bestimmungen uber Gebaude-
abstande nach der Bauverord-
nung einzuhalten.

b) daB unmittelbar auf der Grenze
angebaut wird.

w/"’ : \ (Unterschrift) **

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Angabe der Stadt Nordhorn nicht in das Verzeichnis der Kultur-
denkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise beztiglich einer Vermietung des Objektes vor. Aus-
sagen uber mietrechtliche Bindungen kdnnen nicht getroffen werden.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.
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2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung
Nach den Bevélkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN,

www.statistik.niedersachsen.de), ist fur die Stadt Nordhorn ein Bevélkerungszuwachs im Zeitraum
von 2022 bis 2032 von ca. 7,3 % zu erwarten.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, 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.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (& 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen liber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustdnde zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem 0&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land®.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der oOrtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Eine Innenbesichtigung wurde weder dem Gutachteraus-
schuss noch der Geschéftsstelle ermdglicht. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen
beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Aus-
stattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen
in Teilbereichen abweichen. Die Geb&udebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abwei-
chungen der gegenwartigen Bauausfiihrung von den maf3geblichen Genehmigungen zu.
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2.6.1 Hauptgebéaude

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahre:

Baugenehmigungen:

Modernisierungen:

GroRe:  Bruttogrundflache:

Raumaufteilung:

im Kellergeschoss (KG):
im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):

Einstufung/Besonderheiten:

Doppelhaushélfte mit Anbauten
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
tiw. unterkellert

voll ausgebaut

ca. 1958: Ursprung

ca. 1963: Erweiterung des Wohnhauses
ca. 1965: Aufstockung des Anbaus

ca. 1974: Eingangsbereich, Anbau

liegen dem Gutachterausschuss It. Bauakte fir den Neubau von
23 Doppelwohnhausern mit 46 Wohneinheiten, die Erweiterung
des Wohnhauses und das Aufstocken des Anbaus vor, weiterhin
liegt eine Baugenehmigung fir den Anbau eines Schwimmbe-
ckens vor, der jedoch als Wohnhausanbau realisiert wurde

Austausch der Fenster, ansonsten nicht erkennbar und nicht be-
kannt

ca. 270 m2 (Berechnungen s. Anlage)

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
Kellerraum

Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Bad, Flur
im Anbau: Zimmer, Bad (ansonsten nicht bekannt)

Schlafzimmer, Flur, zwei weitere Zimmer

nicht mehr zeitgemafRe Raumaufteilung

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:
Dach:

AulRentiren:

Fenster:

Innenwéande:

Zweischaliges Mauerwerk mit Verblender

Satteldach, Tonziegel, Dachgaube

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Anbau: Flachdach, Schalung mit Abdichtung aus Bitumenschweif3-
bahnen

Haupt- und Nebeneingang: Kunststofftir, Lichtausschnitt mit Iso-
lierverglasung und Ornamentglas (Riss in Scheibe)

Kunststoffrahmen, Isolierverglasung
Dachflachenfenster
Rollladen (manuell)

tlw. massiv, tlw. Leichtbauwénde
Wandverkleidung: Putz/Tapeten, Holzpaneele
Wandfliesen in dem Sanitarraum
Fliesenspiegel in der Kiiche

ansonsten nicht bekannt

18
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Innentdren: Holzfullungstiren, Holzzargen

Geschossdecken: Stahlbetondecke tber dem Keller- und Erdgeschoss
Holzbalkendecke tber dem Dachgeschoss
Deckenverkleidung: Tapete/Anstrich, Holzpaneele

Geschosstreppen: nicht bekannt
FuRboden, FuZbodenbelag: nicht bekannt
Sanitareinrichtungen: nicht bekannt
Heizung: It. Auskunft des Schornsteinfegermeisters vom 13.08.2025 befin-

det sich in dem Objekt eine Gas- Zentralheizung, Baujahr ca.
2019, die letzte Wartung aus dem Jahr 2023 war mangelfrei,
Flachheizkorper, Warmwasserbereitung tUber Brauchwasserspei-

cher
Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung
Einbaumobel: Einbaukiiche (gesondert bewertet)
Besondere Bauteile: Dachgauben: Flachdachkonstruktion mit ca. 1 m2 Ansichtsflache,

Kamin, Terrasse

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumaéangel/Bauschéaden: Nach &uf3erem Anschein wurden Unterhaltungsriickstande und
deutliche Setzrisse im Mauerwerk am Anbau festgestellt.

Aufgrund des fehlenden Zugangs zum Dachboden kdnnen Aussa-
gen zu Material- oder Konstruktionsschaden bzw. Schadlingsbefall
der Dachverbandhdlzer nicht erfolgen.

Einstufung des Zustandes: (nach AuBerem Anschein dem Alter entsprechend) ausreichend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhéusern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Dafiir sind die Qualitdt der verwendeten Materialien und der
Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthélt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgeméalRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine nicht zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 1,9
zuzuordnen.
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Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grofRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

Mittleres Baujahr: 1962
bisheriges Alter: 63 Jahre
Modernisierungen: siehe Geb&udebeschreibung

(Zeit / Umfang)
Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): kleine Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung
Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Wertrelevantes Baujahr: 1967 (2025+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 29.07.2025)

Ansicht von der StralRe Ansicht von de Stral3e

Ansicht Anbau vom Garten
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafstablich)

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

Giebelansicht
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Kellergeschoss — Realisierung nicht bekannt

SCHIMMBECKEN

= |
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-
[ ] = aBerucH

Kellerpeschoss
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Erdgeschoss — Schwimmbecken nicht realisiert
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2.6.3 Nebengebaude

Gebaudeart: Gebaudetyp: Garage
Geschosse:  Erdgeschoss

Baujahr: ca. 1960: Ursprung
ca. 1974: Grundlegender Umbau

Baugenehmigungen: liegen dem Gutachterausschuss It. Bauakte fiir den Neubau einer
Autogarage und den Anbau eines Schwimmbeckens (inkl. Umbau-
maflhahmen an Garage) vor

GroRRe:  Bruttogrundflache: ca. 35 m2 (Berechnungen s. Anlage)
Raumaufteilung: siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)
im Erdgeschoss (EG): PKW-Einstellplatz

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande: Zweischaliges Mauerwerk mit Verblender

Dach: Flachdach, Schalung mit Abdichtung aus Bitumenschweil3bahnen
Aul3entore/-turen: Sektionaltor

Geschossdecken: Stahlbetondecke

FuRboden, FuZbodenbelag: Estrich

Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Setzrisse im Mauerwerk

Einstufung des Zustandes: (nach AuBerem Anschein dem Alter entsprechend) ausreichend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstéandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude teilweise eine nicht zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als einfach eingestuft.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Sachwertmodell): 60 Jahre
bisheriges Alter: 51 Jahre

Modernisierungen: siehe Gebaudebeschreibung
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

Restnutzungsdauer: 12 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde sachverstandig bestimmt.
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Fotos
(aufgenommen am 29.07.2025)

Ansicht von der StralRe

Ansicht vom Garten

Grundriss

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)

Erdgeschoss

GARAGE

Schwimmbecken

LAl
A \\}v.’

-~

2.6.4 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Befestigungen: Betonsteinpflaster, Klinkerpflaster

einfache Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuBwege

Einfriedung: Gabionenwand mit Holzsichtschutzelementen und gemauerten

Stltzen, einfacher Holzzaun
insgesamt einfache Einfriedung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen
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Gartenanlage: Wildwuchs

insgesamt einfache Gartengestaltung
Sonstige Nebengebaude: Holzunterstand
Fotos

(aufgenommen am 29.07.2025)

Vorgarten 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstuckskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu tbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroffentlichungen herange-
zogen:

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

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stucksmerkmale (z. B. Lage, Grof3e, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmafgig in folgender Reihen-
folge zu bericksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei
diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (8 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
tber marktiblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (8 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu
bertcksichtigen (8§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wuirdigung der Aussagefahigkeit zu
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ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwertverfahren an, da
derartige Objekte am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaglichkeit be-
urteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes
gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Normal-
herstellungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten vom Gutachter-
ausschuss im Internet verdffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach 8 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstticksgroRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln. FUr das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die tber die marktibliche GrundstiicksgréRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu bertcksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonsti-
gen Teilflachen gehen mit ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (8 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande
gekommen und von ungewéhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, diir-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 40 (2) ImmmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks, wie z. B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder Erschlieungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht berticksichtigt werden kdnnen.

3.3.1 Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind die nachfolgend aufgefuhrten aktuellen Kauffalle fiir vergleichbare
baureife Grundstticke registriert.

Lfd. Gemeindeteil Datum Flache ErschlieRBungs- Boden- Vergleichs- Kaufpreis
Nr. beitrag richtwert wert{orig)

[MM.JJ] [m?] [€/m?] [€/m?] [€]

Stadt Nordhorn 08.22 23 beitragsfrei nach 160.00 14,50 334
BauGB+NKAG

2 Stadt Nordhorn 06.23 388 Dbeitragsfrei nach 160,00 140,70 56.000
BauGB+NKAG

3 Stadt Nordhorn 08.23 1.185 beitragsfrei nach 180,00 173,95 202 850
BauGB+NKAG

4 Stadt Nordhorn 06.24 400 Dbeitragsfrei nach 160,00 75,00 30.000
BauGB+NKAG

Mittelwert: 07.23 496 160,00 101.04 72.246
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3.3.2 Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/ m?)

Q
Q
N
(3]
3”‘249/'55-

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025 © 2025 & GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 160 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstuck, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflus-
sende Eigenschatft ist Allgemeines Wohngebiet.
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgré3e von insgesamt 356 m2 auf. Fur die vorhan-
dene Bebauung verflgt das Wertermittlungsobjekt damit Giber eine markttbliche GréRRe. Weitere
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflachen, die tber die marktibliche Grundstticksgréf3e hin-
ausgehen, sind nicht vorhanden.

Auf Grundlage der aufgefiihrten Vergleichspreise / des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gut-
achterausschuss fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen Bodenwert von 160 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem mittleren Vergleichswert bzw. dem Bodenrichtwert sind
Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des
typischen Grundstucks, auf das sich der mittlere Vergleichswert bzw. der Bodenrichtwert bezieht,
durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht
gegeben.

3.3.4 Gesamtbodenwert

Flache GroRe  Bodenwertansatz Bodenwert
Wohnbauland 356 m2 * 160,00 €/m? = 56.960 €
Summe Bodenwert: gesamt: 56.960 €
Summe sonstiger Bodenwert: gesamt: 0€
Summe insgesamt: (356 m2) 56.960 €
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34 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (88 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenori-
entierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen und
3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung des vor-
laufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(8 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Modellansétze des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzu-
setzen (Grundsatz der Modellkonformitéat nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstlicks, welcher dem Verkehrswert
entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (8 36 (1) ImmoWertV) sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten (8 36 (2) ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (8 36 (3) Im-
moWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (8 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen,
die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskos-
ten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizie-
ren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrof3e der Normalherstellungs-
kosten 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 abhéngig von der Gebéaudeart (Gebaudetyp, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behoérdlichen Prifungen und Genehmigungen be-
reits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Geb&audeart
und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&udeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b
der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittlung
der BGF sind die aufReren Mal3e der Bauteile einschliel3lich Bekleidung in H6he der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlief3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehéng-
ten Decken. Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (beson-
dere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu bertcksichtigen, die aus Abwei-
chungen 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 zuséatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgeftihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bericksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drem-
pel), Dachgeschossnutzung bzw. Gebadudegestaltung/-nutzung zu berlcksichtigen. Eine derartige
Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen
Grundstiucksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen
Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert
werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (8 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrof3e und
somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Geb&udebeschreibung ver-
wiesen.
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3.4.2 Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aufl3enanlagen und
sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Au3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zéhlen insbeson-
dere Gartenanlagen.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (8 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen und
3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstlicksgrofR3e).

Herstellungskosten nach NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten):

Hauptgebaude

Doppelhaushalfte

Gebaudetyp: Typ 2.01, Typ 2.21 und Typ 2.23
Ausstattungsstandard: Stufe 190

Kosten der Bruttogrundflache: 790 €/m?
Zu-/Abschlage: keine

Angemessener Ansatz: rd. 790 €/m?

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:
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Wertermittlungsstichtag:

Tag der Sitzung

Gebaude: Doppelhaushélfte Garage
Bruttogrundflache (BGF): 270 m? 35 m?
Normalherstellungskosten NHK 2010 790 €/m? 485 €/m?
Index = 188,7

Normalherstellungskosten am Stichtag: 1.491 €/m? 915 €/m?
Herstellungskosten: 401.984 € 32.032 €
Alterswertminderung linear linear
Restnutzungsdauer in Jahren: 12 12
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70 60
Wertminderung: 82,9% 80,0%

-333.244 € -25.625 €
Gebéaudesachwert: 68.739 € 6.406 €

insgesamt: 75.146 €
In der BGF nicht erfasste und besonders zu veranschlagende Bauteile
Wertminderung
Art: Herstellungskosten wegen Alters Zeitwert:
Flachdachgaube 5.500 € 82,9% 941 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 76.086 €
Ver- und Entsorgungsanlagen: 7.500 €
Plattierungen und brige Aul3enanlagen: 2.500 €
einfache Nebengebaude: 0€
Sonstiges 0€
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen: 10.000 €
Summe Bodenwert: 56.960 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 76.086 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen: 10.000 €
vorlaufiger Sachwert: 143.046 €
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3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kosten-
orientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss wertet jahrlich eine Vielzahl von Kaufféllen aus, berechnet die vorlaufigen
Sachwerte der Kaufobjekte, leitet daraus Sachwertfaktoren fir marktgangige Wohnobjekte ab und
veroffentlicht die Ergebnisse in seinen Grundsticksmarktberichten bzw. unter www.immobilien-
markt.niedersachsen.de.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Re-
gressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert) untersucht. Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Regressionsanalyse im Jahr 2024 — Reihenhauser / Doppelhaushéalften

Anzahl der Kauffélle: 223

Kaufzeitpunkt: 01.2022- 12.2024

Lage: Landkreis Grafschaft Bentheim
Wertrelevantes Baujahr: 1964- 2020 (Mittel 1980)

Vorlaufiger Sachwert (NHK 2010): 65.000 — 401.000 Euro (Mittel 169.000 Euro)

Es ergab sich in erster Linie eine Abhangigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sachwertes. Der Sach-
wertfaktor KP/SW verringert sich mit Anstieg des vorlaufigen Sachwertes und ist dariber hinaus
vom wertrelevanten Baujahr (unter Berticksichtigung der modifizierten Restnutzungsdauer) und der
Lagewertigkeit (Bodenrichtwert, hier fir das Wertermittlungsobjekt dargestellt) abhangig.

Sachwertfaktor Kaufpreis/vorl.Sachwert fir Reihenhauser / Doppelhaushalften im Jahr
2024 (Lagewert im LK Grafschaft Bentheim 160 €/m?)
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Analyse im Jahr 2024

vorl. Sachwert: 143.000 €

wertrelevantes Baujahr: 1967

Lagewert: 160 €/m?

Kaufzeitpunkt 4. Quartal

Sachwertfaktor: 1,09 (entspr. Zuschlag zum vorl. Sachwert: 9 %)
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Aus diesem Untersuchungsergebnis wird deutlich, dass bei einem Verkauf im Regelfall der vorlau-
fige Sachwert der baulichen Anlage nicht zu erzielen ist und Marktanpassungszuschlage erforderlich
sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt Sachwertfaktoren fir Vergleichsobjekte (Reihen- und Doppelhauser)
aus dem naheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes. Hierbei werden aus der Stichprobe der aus-
gewerteten Verkaufe die 15 am besten mit dem zu bewertenden Grundstiick Ubereinstimmenden
Vergleichsgrundstiicke bertcksichtigt.

Die Kaufpreise stimmen in einem oder mehreren wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen (u. a.
Sachwert, Lagewert, wertrelevantes Baujahr) mit dem Wertermittlungsobjekt nicht hinreichend tber-
ein. Anhand der Regressionsanalyse lassen sich die Einfliisse dieser Merkmale auf den Sachwert-
faktor nachweisen. Die origindren Sachwertfaktoren der Vergleichspreise werden daher anhand der
Korrekturfaktoren der Regressionsformel auf die wertbeeinflussenden Umsténde des Bewertungs-
objektes umgerechnet. Man erhélt damit einen an das Wertermittlungsobjekt angepassten Sach-
wertfaktor (umger. SW-Faktor):

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

m2 €/m? m?2 € € Faktor

1 |Nordhorn 12.22 297 180 1994 100 | 302.000 | 209.410 1,44 1,43
2 |Nordhorn 11.22 278 190 1987 130 | 189.950 | 190.513 1,00 0,97
3 |Nordhorn 02.23 262 155 1998 96 200.000 | 212.479 0,94 0,95
4 |Nordhorn 02.23 304 165 1999 109 | 264.000 | 245.492 1,08 1,11
5 |Nordhorn 03.23 372 190 1999 108 | 282.000 | 257.070 1,10 1,15
6 |Nordhorn 04.23 203 155 2000 125 | 278.000 | 278.807 1,00 1,07
7 |Neuenhaus 04.23 375 68 1996 163 | 275.000 | 198.475 1,39 1,38
8 |Nordhorn 06.23 300 165 1997 135 | 250.000 | 268.911 0,93 1,00
9 |Nordhorn 09.23 350 200 1994 107 | 280.000 | 269.160 1,04 1,13
10 |Nordhorn 03.24 352 85 2005 123 271.000 251.185 1,08 1,17
11 |Nordhorn 02.24 372 200 2003 102 281.000 266.405 1,05 1,16
12 |Nordhorn 05.24 298 180 1990 90 245.000 | 207.485 1,18 1,23
13 |Nordhorn 08.24 553 190 1987 127 | 275.000 | 295.607 0,93 1,06
14 |Wietmarschen 12.24 337 63 1988 118 | 179.000 | 159.382 1,12 1,14
15 |Neuenhaus 11.24 278 80 1994 107 | 197.000 | 176.524 1,12 1,15
Mittel: 1,14

Der arithmetische Mittelwert aus den angepassten Sachwertfaktoren berechnet sich zu 1,14.

Unter Beriicksichtigung des ermittelten vorlaufigen Sachwertes liegt der angepasste Sachwertfaktor
bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes nach objektspezifischer Ermittlung aus
vergleichbaren Kauffallen und der Einordnung durch den Gutachterausschuss bei 1,00. Dies bedeu-
tet, dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) der Immobilie zum vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Mit diesem verminderten Ansatz wird bericksichtigt, dass das Wertermittlungsobjekt keine grundle-
genden Modernisierungen erfahren hat und auch aus energietechnischer Sicht nicht an die heutigen
Standards angepasst wurde. Im Vergleich dazu sind bei den in der obigen Tabelle dargestellten
Verkaufen Modernisierungen durchgefiihrt wurden, wie die jingeren wertrelevanten Baujahre er-
kennen lassen.

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

vorlaufiger Sachwert: 143.046 €
Sachwertfaktor: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 143.046 €
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3.45 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berticksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmafiig auftreten (8 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméngel und Bauschéden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren be-
reits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur (berdurchschnittiche Baumdangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fir vorhandene Bauméan-
gel/Bauschaden ein Abschlag in Hohe von insgesamt 10.000 € anzubringen. Dabei fallen vor allem
die notwendigen Reparaturaufwendungen fur die Behebung der Setzrisse im Anbau und der Garage
ins Gewicht.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wertansétze der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male wurden sachverstandig ermittelt:

Abschlag fir Bauméngel / Bauschéaden: -10.000 €
Besondere Anlagen: 0€
Sonstiges 0€
Wertansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: -10.000 €
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3.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks (8 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vor-

lAufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 143.046 €
Wertansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000 €
sonstiger Bodenwert: 0€
Summe: 133.046 €
Sachwert (gerundet) 133.000 €
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3.5 Verkehrswert

Nach 8§ 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung berucksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstéande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Stadt Nordhorn, Blankering 179 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
21.08.2025 mit

133.000 €

(in Worten: EinhundertdreiunddreiBigtausend Euro)
(Bewertung nach auBerem Anschein)

ermittelt.

Erganzung: Aufgrund des fehlenden Zugangs kdnnen Aussagen zu dem Zeitwert der Einbauk-
che nicht getroffen werden.

Nordhorn, den 21.08.2025

Gutachter Vorsitzende Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

flr Grundstiickswerte Osnabrick-Meppen

Schilfstral3e 6, 48529 Nordhorn
Telefon: 05921 - 859 0 Fax: 05921 - 859 459
E-Mail: gag-os-mep@Igln.niedersachsen.de

Nordhorn, den 09.09.2025
Im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (3-fache Ausfertigung und 1-fach per beBP0)

Amtsgericht Nordhorn
Zwangsversteigerungsgericht
Seilerbahn 15

48529 Nordhorn
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Anlagen zum Gutachten

Berechnungen

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

Doppelhaushélfte:

Kellergeschoss: 482m * 7,74m

Erdgeschoss: 703m * 11,00m + 482m * 330m
Anbau: 482m * 1161m

Dachgeschoss: 7,03m * 656m + 48m * 7,74m
Garage:

Erdgeschoss: 6,58m * 527m

37,31 m2
93,24 m2
55,96 m2

83,42 m?
269,93 m2

34,68 m?

34,68 m?
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht offentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemafn § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fir die verschiedenen Grund-
stucksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfugen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

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

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstiick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

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