Aktenzeichen: W2-039/2025

w“GAG

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Osnabriick-Meppen

Gutachten uber den
Verkehrswert

Objekt: Emlichheim, Ringer StraBe 35A
(Wohnung Aufteilungsplan Nr. 1)

‘13-;)' Niedersachsen







W2-039/2025

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) flr das folgende Wertermittlungsobjekt
(Wohnungs- und Teileigentum):

Gemeinde: Emlichheim

Stralle, Hausnummer: Ringer Stralle 35A

Gemarkung: Emlichheim

Flur: 10

Flurstick(e): 965/1

Gesamtflache: 390 m?

Grundbuchbezirk: Emlichheim

Grundbuchblatt: 5211 (Wohnungsgrundbuch), Ifd.-Nr. 1

Miteigentumsanteil: 500/1000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 (It. Aufteilungsplan) im Erdgeschoss ein-
schliellich Kellerraum

Eigentimer(in): siehe Grundbuch

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 11.12.2025 in der Besetzung

Vorsitzende: |
Gutachter: |
Gutachter: |

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 11.12.2025 mit

77.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Nordhorn
Auftragseingang: 15.08.2025
Aktenzeichen Auftraggeber: 7 K15/25
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Bauaufnahme durch:
von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

am: 30.09.2025

Weitere Teilnehmer: Eigentliimer, Mieterin
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 11.12.2025

Weitere Teilnehmer: Eigentimer, Mieterin

1.2 Weitere Angaben

Gemal Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten zusatzliche Angaben enthalten (sind Mieter
oder Pachter vorhanden bzw. ggf. der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz, Art und In-
haber von Gewerbebetrieben sowie Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
besteht der Verdacht auf Hausschwamm, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen,
ob ein Energiepass vorliegt und ob Altlasten bekannt sind).

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
maf der 11.12.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mafligeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRRgebliche 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
mafgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (11.12.2025).
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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 Umstande 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 durchgefuhrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und
das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht tGberprift. 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 Grundstuckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftra-
gen.

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

1.6 Unterlagen

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

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschliefung und zu ErschlieBungskosten

- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebaude

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis

- Kopie der Teilungserklarung aus der Grundbuchakte

- 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 fur 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, fir die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Gemeinde Emlichheim an der Ringer Stral3e, einer innerortli-
chen Durchgangstralie. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Emlichheim (Marktplatz/Kirche)
betragt ca. 0,6 km.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Grafschaft Bentheim bestimmt Emlich-
heim als Gemeinde mit der Funktion Grundzentrum.

Die Samtgemeinde Emlichheim, bestehend aus den Mitgliedsgemeinden Emlichheim, Hoogstede,
Laar und Ringe, hat rd. 14.600 Einwohner und ist ca. 185 km? grof3. Der Ort Emlichheim (Sitz der
Samtgemeindeverwaltung) liegt an der B 403 im Nordwesten des Landkreises Grafschaft Bentheim
unmittelbar an der deutsch-niederlandischen Grenze. Mehrere Landes- und Kreisstral’en kreuzen
sich hier.

Emlichheim hat einen Bahnhof an der Bahnstrecke der Bentheimer Eisenbahn, auf der jedoch ledig-
lich Guterverkehr betrieben wird (Bad Bentheim - Coevorden).

In Emlichheim sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 7



W2-039/2025

Ubersichtskarte
-
1 b
i 8
j_ g Emfichheimer
ta Wiisten
y. J
i Hithars
- } I.m'.:-.".r\.':.'.\.'hr:;a_'-:
Digk
3,
Botrerdiek
B] b1
tegs

Hinter
der Bahr

Thevert

Haus Echteler

Haftenkamper
Dk

Balhe

Overingen

=3

Schipperist
Diek

Kallar Sledlung

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2025
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Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne MaRstab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2025
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 GrundstiicksgrofRe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt hat einen 500/1000stel Miteigentumsanteil an einer Grundstucksflache
von 390 m2. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu
ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 16 m (Grundstlcksbreite) x 20 m (Grundstlicks-
tiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

[ e TR PR

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

LGLMN
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2.2.2 Nutzung
Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus und Nebengebaude (Carport) bebaut. Stellplatze

und Wege sind befestigt. Der nicht berbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsob-
jektes ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

Luftbild (unmafstablich)

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

© 2025&' LGELMN

2.2.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Ringer Stral3e erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
zweispurige Durchgangsstraflie mit beidseitigem Rad- / Fullweg und Beleuchtung. Die Stral3enfla-
che ist mit einer Bitumendecke versehen. Die Rad- / Fulwege sind gepflastert.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind.

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

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Grafschaft Bentheim, Fachbereich Umwelt, gefiihrt.
Laut Auskunft des Landkreises vom 18.08.2025 liegt flr das Grundstlick kein Altlastenverdacht vor.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen 11
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Emlichheim liegt das zu bewertende Grundstiick in ei-
nem Gebiet, das als Mischgebiet (GFZ: 0,8) dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt I_ﬁ 9&‘84 é\}i
der Bebauungsplan Nr. 9 ,Zentrum Teilbereich VII¥, — -

5. Anderung der Samtgemeinde Emlichheim vor, '
der am 18.06.2016 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstuck als

bauliche Nutzung Gemischte Bauflachen (MI) mit Mi
zweigeschossiger Bebauungsmdglichkeit und offe- 04| 08
ner Bauweise (Einzel-/Doppelhauser) fest. Das zu- | o
lassige MaR der baulichen Nutzung wird durch fol- ED

gende Festsetzungen begrenzt:

é AEe aEeR G WS VRS
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 Ge- —— 469 Ringer Stralle - L 44
schossflachenzahl (GFZ): 0,8 /8 e

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nut-
zung des Grundstlcks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben mafigebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieRung tUber die Ringer
StralRe als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Samtgemeinde Emlich-
heim sind fur dieses Wertermittlungsobjekt Erschliefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fir die
vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen.

2.3.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

12 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen
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Das Miteigentum ist durch die mit den anderen Miteigentumsanteilen verbundenen Sondereigen-
tumsrechte beschrankt. Es wurden keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

In der Abteilung Il des Grundbuches ist nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Nordhorn, Grundbuchamt, vom 18.08.2025 folgende Eintragung enthalten:
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Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unbericksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Grafschaft Bentheim gefiihrt. Laut Auskunft des
Landkreises vom 19.08.2025 liegt fir das Wertermittlungsobjekt eine Abstandsbaulast vor.

35

——WINTERGARTEN - Akz. 262/94

| d6Si

Die Abstandsbaulast ist nach Auffassung des Gutachterausschusses nur von geringem Einfluss auf
den Verkehrswert und wird daher vernachlassigt.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Angabe des Landkreises Grafschaft Bentheim nicht in das Ver-
zeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Hausverwaltung, Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Laut Auskunft des Eigentimers ist das Objekt aktuell vermietet. Der Mietvertrag lag dem Gutachter-
ausschuss nicht vor.

Mietobjekt: Wohnung EG

Name des Mieters: siehe Begleitschreiben
Beginn Mietverhaltnis: nicht bekannt (vor ca. 5 Jahren)
Laufzeit: unbefristet
Objektgrofie: 82 m?

Monatliche Nettokaltmiete: nicht bekannt

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 13
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Monatliche Nebenkosten: nicht bekannt

Hinweis: Die vorstehenden Angaben der Tabelle basieren ausschliel3lich auf den Angaben des Ei-
gentumers.

Laut Aussage des Eigentiimers ist keine Wohnungseigentumsverwaltung vorhanden.

Sonstige Rechte und Belastungen

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

2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.41 Demographische Entwicklung
Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen (LSN,

www.statistik.niedersachsen.de), ist flr die Samtgemeinde Emlichheim ein Bevolkerungszuwachs
im Zeitraum von 2022 bis 2032 von ca. 4,4 % zu erwarten.

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

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zuklUnftiger 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 kinftige 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 wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bertcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlcks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefuhrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem &rtlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land*.
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2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6értlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kbnnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abweichungen der

gegenwartigen Bauausfiihrung von den maf3geblichen Genehmigungen zu.

2.6.1 Hauptgebaude

Gemeinschaftsanlage (Gebaude)

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:
Baujahr(e):
Baugenehmigungen:

Bauweise und Ausstattung:

Aullenwande:
Dach:

AulRentiren:
Geschossdecken:

Treppenhaus:
Heizung:

Gemeinschaftseinrichtungen:

Zweifamilienhaus

Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
tiw. unterkellert

nicht ausgebaut

1969

liegen It. Bauakte vor

Hohlschichtmauerwerk mit Auf3enverblendschale, Mauerwerk
Satteldach, Betondachsteine

Haupteingang: Holzrahmentur, Lichtausschnitt mit Isoliervergla-
sung

Stahlbetondecke Uber dem Keller und dem Erdgeschoss, Holzbal-
kendecke Uber dem Obergeschoss

Stahlbetontreppe, Verkleidung mit Fliesen (ins Obergeschoss)
Zentralheizung, gasbefeuerter Kessel, Baujahr 1999

Technikraum und Flur im Keller, Treppenhaus

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Einstufung der Ausstattung:
Wohnungseigentum Nr. 1
Geschoss:
GrofRe:  Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Aulenholzbauteile erneuerungsbediirftig, aufgrund des fehlenden
Zugangs zum Dachboden kénnen Aussagen zu Material- oder
Konstruktionsschaden bzw. Schadlingsbefall der Dachverbandhdl-
zer nicht erfolgen.

(dem Alter entsprechend) maRig
einfach

Erdgeschoss und 2 Kellerrdume
164 m? (Berechnungen s. Anlage)

82 m? (Berechnungen s. Anlage)
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Raumaufteilung: siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)

im Keller: 1 Kellerraum zur Wohnung gehérend,
Kellerraum mit alten Oltanks (Zugang vom Technikraum)
im Erdgeschoss (EG):  Flur, 2 Schlafzimmer, Wohn- und Esszimmer, Kiiche, Bad,
Gaste-WC
Einstufung/Besonderheiten: dem Zweck entsprechender Grundriss

Bauweise und Ausstattung:

Fenster: Kunststoffrahmen, Zweifachisolierverglasung, erneuert ca.
1980/1990, Rollladen
Turen: Wohnungseingangstur: Holzrahmentur

innen: einfache Holzflllungstiren, Holzzargen

Innenwande: massiv, Putz/Tapeten, Wandfliesen in den Sanitarraumen, Fliesen-
spiegel in der Kiiche

FuBboden, FulRbodenbelag: Teppichboden, PVC-Belag, Bodenfliesen

Sanitareinrichtungen: Gaste-WC mit Einzelwaschbecken, Bad mit Dusche, Einzelwasch-
becken, WC-Becken, Erneuerung der Dusche als ebenerdige Du-
sche in 1999

Heizung: Rippenheizkorper, Warmwasseraufbereitung tber Durchlauferhit-
zer

Einbaumdobel: Einbauktche (nicht im Verkehrswert enthalten)

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Modernisierungsriickstau
Einstufung des Zustandes: (dem Alter entsprechend) mafig mit deutlichen Modernisierungs-
ruckstau

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung
(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. Dafir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausfuihrung 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 zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).
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Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude Uberwiegend eine nicht zeitgemale Ausstattung auf. Die Qua-
litat der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,0
zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung als fur das Baujahr durchschnittlich, heute aber nicht mehr zeitgeman einzustufen.

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 malgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grélRe. 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

bisheriges Alter: 56 Jahre

Modernisierungen: keine

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

Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Wertrelevantes Baujahr: 1972 (2025+Restnutzungsdauer-70 Jahre)

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 30.09.2025)

Ansicht von der Stralle Wohnzimmer

Schlafzimmer Kiche

Bad Kellerraum
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmalf3stablich) (Erganzungen in rot)

Kellergeschoss

Kedlerraum 1 Kellerraum 2

Alte Oltanks

Essraum

®

Wohnraum
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2.6.2 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

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

Befestigungen: Stellplatze und FuRwege mit Betonsteinpflaster, 1 Stellplatz
Gartenanlage: Zierbeete und Rasenflache

Nebengebaude: Abstellschuppen in Holzbauweise, Carport

Fotos

(aufgenommen am 30.09.2025)

Carport Terrasse

Rasenflache Zierbeet
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Holzschuppen von auf3en Holzschuppen von innen

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

311 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
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammiung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kaufpreissammlung erméglicht 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
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdéffentlichungen herange-
zogen:
— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahrliche Verdoffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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3.1.4 Literatur

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

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

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21  Zur Verfiilgung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstlicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, Grofie, Art und Mald 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 Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fir 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 regelmafig in folgender Reihen-
folge zu berucksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktlblich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticks-
markt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
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bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Im Gegensatz zur ,klassischen“ Eigentumswohnung eines Mehrfamilienhauses handelt es sich bei
dem hier zu bewertenden Sondereigentum um Wohnungseigentum an einem Doppelhaus/Zweifa-
milienhaus. Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Ertragswert-
verfahren angewandt an, da das Objekt vermietet ist und derartige Objekte auch unter Berlicksich-
tigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite fur den Wert
ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den markt-
Ublichen Mieten (aus dem Mietspiegel der Gemeinde / der Mietlbersicht des Gutachterausschus-
ses) sowie den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Internet (www.immobilienmarkt.nieder-
sachsen.de) veroffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktublichen GrundstlicksgrofRe 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 flr
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Uber die marktubliche GrundsticksgroRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu berlcksichtigen. Die selbstandig nutzbaren oder sonsti-
gen Teilflachen gehen mit ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zustande
gekommen und von ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dur-
fen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks, wie z. B. Art und Mall der baulichen Nutzung oder Erschliefungszustand,
ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht berucksichtigt werden konnen.

3.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fur vergleichbare
baureife Grundstucke registriert.
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3.3.2 Bodenrichtwerte

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

80

EmlichkhEim L
%ﬁ

21

125

23 60

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025 © 2025 4w GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 80 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstuck, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind:

- Mischgebiet
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt hat einen 500/1000stel Miteigentumsanteil an einer Grundstlicksflache
von 390 m2.

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fur den Bereich des
Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 80 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den in-
dividuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Gebaude zuzuordnenden Flache nicht
gegeben.

3.3.4 Gesamtbodenwert (Miteigentumsanteil 500/1000)

Flache Grolke Bodenwertansatz Bodenwert
Bauflache (marktibliche Flache - anteilig) 195 m? 80,00 €/m? 15.600 €
sonstige Flachen (als boG zu beriicksichtigen) 0€
Bodenwert insgesamt 195 m? 15.600 €

34 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundstlickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Rein-
ertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstlick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstlcks

- Grund und Boden
- Gebaude und AuRenanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne
eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsan-
teil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente ent-
spricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein begrenz-
ter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegen-
wartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstuck zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man
zunachst den Reinertragsanteil des Bodens (der marktiblichen GrundstiicksgréRe) als Jahresbetrag
einer ewigen Rente ermittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende
Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert ermittelt
wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und Bodenwert (der
marktublichen GrundstucksgrofRe) unter Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiuicksmerkmale.
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3.4.1 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher sind im Ertragswertverfahren neben
den tatsachlichen Mieten auch die marktiblich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen
Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Hohe der marktublich er-
zielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Ausstat-
tung.

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur
die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fir die Markt-
Ublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstlicke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisubersichten.

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet, die Nettokaltmiete liegt dem Gutachterausschuss jedoch
nicht vor, so dass ortsibliche Durchschnittswerte angesetzt werden.

Nachfolgend dargestellt ist ein Auszug aus der Mietubersicht des Gutachterausschusses.

Mietibersicht Landkreis Grafschafi Bentheim {chne Nordhorn) fur Neuvermietungen
METTOMOMNATSMIETE [€/m?®]

Viohnfiiche Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

{m*) bis 1968 1870 - 1984 1985 - 1889 2000 - 2018 ab 2020
bis 40 6,00-7.80 6,30 - 8,60 8,50 -9.00 8.50 - 10,00 11,00 - 12,00
41 - 60 5.70-7,70 6,00 - &8.30 §,00- 8,70 7.50 - 10,00 10,30 - 11.00
B1-80 5,50 - 7.50 570-8.00 570- 8,350 7.10 - 8,00 10,00 - 10,80
g81-100 5,00-7.30 560-7.80 560 - 8,30 7.10-8.80 9,00 - 10,00
iiber 100 5.00-7.10 5.50-7.70 9.50- 810 7.00 - 8.80 &950-9.7d

Aufgrund der Lage und der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende Mieten vom Gutachter-
ausschuss als marktiblich angesetzt:

Nutzung / Lage Wohn- / Nutzflache Miete Monatsmiete

Wohnung 1 82 m? 7,00 €/m? 574 €
Summe Monatsmiete 574 €
jahrlicher Rohertrag 6.888 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafRigen Aufwendun-
gen zu berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.
Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Ver-
sicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die Instandhal-
tungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten sind
gemal Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen.
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An Bewirtschaftungskosten werden fiir das Wertermittlungsobjekt vom Gutachterausschuss somit

modellkonform 25 Prozent sachverstandig angesetzt.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Rohertrag 6.888 €
Bewirtschaftungskosten 25 % des Rohertrages -1.722 €
jahrlicher Reinertrag 5.166 €

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Der Liegen-
schaftszinssatz, der der Ermittlung des Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (objektspezifisch ange-
passter Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses (Ergebnisse unter www.immobilienmarkt.nieder-
sachsen.de) verzinsen sich Objekte wie das Wertermittlungsobjekt (Zweifamilienhduser) im Mittel
zum Stichtag 01.01.2025 zu 1,1 Prozent. Nach Anpassung auf das Wertermittlungsobjekt (Iandliche
Lage, Restnutzungsdauer, besondere Situation eines Wohnungseigentums in einem Zweifamilien-
haus ohne Festlegung von Sondernutzungsrechten am Grundsttick) und auf den Wertermittlungs-
stichtag ergibt sich der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zu 3 Prozent.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfigeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie
beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen.

Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungsdauer von 17
Jahren (s. Kapitel 2.6) fir das Wertermittiungsobjekt an.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur Erzie-
lung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiicksflache entfallt (Reinertragsanteil der markt-
ublichen Grundsticksgrofe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsan-
teil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch
Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor flr die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der Berech-
nungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:
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jahrlicher Reinertrag 5.166 €
Bodenwertverzinsung 3,006 von 15.600€ -468 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 4.698 €
Kapitalisierungsfaktor (Zinssatz:  3,00% RND: 17,0 Jahre) 13,1661
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 61.854 €

3.4.2 Vorlaufiger Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktublichen Grundsticksgrofie) und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen errechnet sich zunachst der vorlaufige Ertragswert des Wertermittiungsob-

jekts.
Bodenwert der marktublichen Flache 15.600 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 61.854 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 77.454 €

3.4.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im nachsten Schritt ist zu prifen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist. Dies ist hier nicht
der Fall, da marktibliche Mieten und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Liegen-
schaftszins verwendet wurden.

3.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerkmalen bereits berlcksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

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

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifi-
sches Grundstucksmerkmal zu berlcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
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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 Baumangel und Bauschaden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittiungsverfahren be-
reits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertck-
sichtigen.

3.45 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jektes. Der Ertragswert ergibt sich somit abschliel3end wie folgt:

(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 77.454 €

Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€

Ertragswert 77.454 €

Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Ertragswertverfahren (gerundet) 77.000 €
Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen 29




W2-039/2025

3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berilicksichtigung der Lage auf dem Grundstlcks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und eines marktge-
rechten Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

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

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fur das
Wohnungseigentum Nr. 1 (It. Aufteilungsplan) am Wertermittlungsobjekt Emlichheim, Ringer
Stralle 35A zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 11.12.2025 mit

77.000 €
(in Worten: Siebenundsiebzigtausend Euro)
Erganzung: Der Zeitwert der Einbauktiche ist unbedeutend.
ermittelt.
Nordhorn, den 11.12.2025

Gutachter Vorsitzende Gutachter

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

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

fir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen

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

Nordhorn, den 10.02.2026
Im Auftrage
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (1-fach digital per beBPo, 3-fach ausgedruckt)

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)

. Hauptgebaude
Wohnung 1
Kellergeschoss 6,55m * 444 m

244m * 325m
504m * 143m
256m * 475m

Erdgeschoss 11,74m * 9,18 m

164,15 m?
= 29,08 m?
= 7,93 m?
= 7,21 m?
= 12,16 m?
56,38 m?
= 107,77 m?
107,77 m?

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

|. Hauptgebaude

Wohnung 1

Schlafzimmer 1 32m * 414 m
Schlafzimmer 2 239m * 414m
Wohnzimmer 495m * 414m
Esszimmer 384m * 438m

Kliche, Bad, Gaste-WC, 426m * 478m
Gardrobe, Flur

= 14,57 m?
= 9,89 m?
= 20,49 m?
= 16,82 m?
= 20,36 m?

82,14 m’
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemafl § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfligen, 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
Grundstuck 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 ortlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéaftsstelle beschafft die fir 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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