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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

fur die auf dem bebauten Grundstick in 49744 Geeste — Grol3 Hesepe,
Neulandstral’e 2, 2a vorhandenen Photovoltaikanlagen nebst Trafostation

T

Verkehrswert (Marktwert): 486.900,00 Euro (netto) (unbelastet)

in Worten: vierhundertsechsundachtzigtausendneunhundert (netto) Euro (unbelastet)

Az. des Gerichts:

Ausfertigung Nr. elektronische Akte

27 K 14/25 | Zusatzgutachten PV-Anlage

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 4 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkung zu diesem Gutachten

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

2 Aligemeine Angaben

21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Photovoltaikanlagen nebst Trafostation

Objektadresse: Neulandstralle 2, 2a, 49744 Geeste — Grol} Hesepe
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gro Hesepe, Blatt 1872, Ifd.-Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Gro3 Hesepe, Flur 18, Flurstick 29/2,

sonstige Vegetationsflache, Wasserflache, Landwirtschafts-
flache, Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft,
Neulandstralte 2, 2a, GroRe 30.000 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Zwangsversteigerungsgericht
Obergerichtsstralle 20
49716 Meppen
Zusatz-Auftrag vom 01.06.2026
(Auftragseingang 01.06.2026)

2.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Schuldner: nicht zur Veroéffentlichung vorgesehen
Glaubiger: VR Bank eG Osnabriicker Nordland, Hauptstrale 22, 49586 Merzen

2.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Schreiben des Amtsgerichts Meppen vom
01.06.2026 soll durch schriftiches Sachversténdigen-
gutachten der Verkehrswert der Photovoltaikanlagen nebst
Trafostation eingeholt werden.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 11.02.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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Ortsbesichtigung:

Besichtigungsverhaltnisse am
Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Der Ortstermin fand am 11.02.2026 um 10:30 Uhr statt. Der
Grundstlckseigentimer wurde angetroffen, es konnte eine
Besichtigung durchgefiihrt werden.

bewoélkt bis regnerisch, 6 Grad Au3entemperatur

Beginn: 10:30 Uhr Ende: 14:00 Uhr (OT zur Begutachtung
des gesamten Bewertungsgrundstticks)

Anwesende: Herr Glnter Berends als Sachverstandiger,
Mitarbeiterin Frau Heike Boker und der Grundstlickseigen-
timer

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.11.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e Angebot der Firma Elektro Schraten vom 20.05.2026
e Einholung allgemeiner Auskunfte beziglich der
installierten PV-Anlagen

Bemerkung:
Trotz mehrmaliger Aufforderung des Sachverstidndigen

wurden seitens des Eigentiimers / Betreibers [/ der
zustandigen Steuerberater und der zustindigen Rechts-
vertretung keine Unterlagen beziiglich der Photovoltaik-
anlagen zur Verfiigung gestellt. Aufgrund der fehlenden
Unterlagen kann in diesem Gutachten keine ordnungs-
gemaBe Ertragswertberechnung durchgefiihrt werden.
Daher wird die Bewertung der Photovoltaikanlagen im
Sachwertverfahren auf Grundlage von vergleichbaren
durchschnittlichen Herstellungskosten durchgefiihrt.
Der Sachverstandige hat hierfiir ein Angebot der Firma
Elektro Schraten, Zwienskamp 1, 49828 Osterwald,
eingeholt. Das Angebot der Firma Elektro Schraten dient
nur internen Zwecken und ist nicht zur Veroéffent-lichung
vorgesehen. Das Angebot der Firma Elektro Schraten
wurde vom Sachverstandigen plausibilisiert und auf die
Eigenschaften der vorhandenen Photo-voltaikanlagen
angepasst.

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

e Ubernahme in Reinschrift.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift,
wo erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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2.5 Privatrechtliche Situation (die PV-Anlage betreffend)

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Dem Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 26.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 2 des
Grundbuchs von Grof3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Aufldsend bedingte beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung, Betrieb,
Demontage und Erneuerung einer Photovoltaik-
anlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht, Verzicht auf
Geltendmachung von  Unterlassungsanspriichen,
Nutzungsbeschrankung) fir die Moormitte Energie
GbR, Lengerich, bestehend aus Friedhelm Albers,
geb. am 07.09.1960, und Dirk Oldenhage, geb. am
05.12.1972. Die Ausubung der Dienstbarkeit kann
Dritten Uberlassen werden. Gemafy Bewilligung vom
02.06.2020 (URNr. 217/2020, Notar Jochen Kopp,
Lingen) und vom 15.09.2020 (URNr. 407/2020, Notar
Jochen Kopp, Lingen) und vom 11.12.2020 (URNTr.
590/2020, Notar Jochen Kopp, Lingen) im Gleichrang
mit Abt. Il Nr. 3 eingetragen am 23.12.2020.

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 3 des
Grundbuchs von Grol3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Aufschiebend bedingte beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung,
Betrieb, Demontage und Erneuerung einer Photo-
voltaikanlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht,
Verzicht auf Geltendmachung von Unterlassungs-
ansprichen, Nutzungsbeschrankung) fur die VR Bank
eG Osnabrucker Nordland, Firstenau, Register: AG
Osnabrick GnR 268. Die Austbung der Dienstbarkeit
kann Dritten Uberlassen werden. Gemal Bewilligung
vom 02.06.2020 (URNr. 217/2020, Notar Jochen
Kopp, Lingen) und vom 15.09.2020 (URNr. 407/2020,
Notar Jochen Kopp, Lingen) und vom 11.12.2020
(URNr. 590/2020, Notar Jochen Kopp, Lingen) im
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2 eingetragen am
23.12.2020.

Hiernach besteht in Abteilung Il Ifd.-Nr. 4 des
Grundbuchs von Grol3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Vormerkung zur Sicherung des verauferlichen und
Ubertragbaren Anspruchs auf Eintragung einer
auflésend bedingten beschrankten personlichen
Dienstbarkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung,
Betrieb, Demontage und Erneuerung einer Photo-
voltaikanlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht,
Verzicht auf Geltendmachung von Unterlassungs-
ansprichen, Nutzungsbeschrankung), deren
Ausiibung einem Dritten Uberlassen werden kann, flr
einen von der Berechtigten zu benennenden Dritten.
Gemall Bewiligung vom 02.06.2020 (URNTr.
217/2020, Notar Jochen Kopp, Lingen) und vom
15.09.2020 (URNTr. 407/2020, Notar Jochen Kopp,
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Lingen) und vom 11.12.2020 (URNr. 590/2020, Notar
Jochen Kopp, Lingen) im Gleichrang mit Abt. Il Nr. 5
mit unmittelbarer Drittwirkung fir die Moormitte
Energie GbR, Lengerich, bestehend aus Friedhelm
Albers, geb. am 07.09.1960, und Dirk Oldenhage,
geb. am 05.12.1972, eingetragen am 23.12.2020.

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 5 des
Grundbuchs von Grol3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Vormerkung zur Sicherung des verauferlichen und
Ubertragbaren Anspruchs auf Eintragung einer
aufschiebend bedingten beschrankten persoénlichen
Dienstbarkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung,
Betrieb, Demontage und Erneuerung einer Photo-
voltaikanlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht,
Verzicht auf Geltendmachung von Unterlassungs-
anspriichen, Nutzungsbeschrankung), deren
Ausiibung einem Dritten Gberlassen werden kann, flr
einen von der Berechtigten zu benennenden Dritten.
Gemal Bewiligung vom 02.06.2020 (URNTr.
217/2020, Notar Jochen Kopp, Lingen) und vom
15.09.2020 (URNTr. 407/2020, Notar Jochen Kopp,
Lingen) und vom 11.12.2020 (URNr. 590/2020, Notar
Jochen Kopp, Lingen) im Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4
mit unmittelbarer Drittwirkung fir die VR Bank eG
Osnabricker Nordland, Furstenau, Register: AG
Osnabriick GnR 268 eingetragen am 23.12.2020.

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 6 des
Grundbuchs von Grol3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(27 K 14/25). Eingetragen am 01.07.2025.

2.6 Eigenschaften des Bewertungsobjekts / der Photovoltaikanlagen

Es sind 2 Photovoltaikanlagen auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden (siehe Gebaudeplan in

den Anlagen).

Die Anlage Nr. 1 verfigt gemaR vorliegender Unterlagen liber eine installierte Leistung von
ca. 315 kWp. Die EEG-Inbetriebnahme erfolgte laut vorliegenden Unterlagen am 26.01.2021. Laut

vorliegenden Unterlagen handelt es sich hier um eine Photovoltaikanlage zur Volleinspeisung.

Die Anlage Nr. 2 verfiigt gemaR vorliegender Unterlagen iiber eine installierte Leistung von
ca. 434,83 kWp. Die EEG-Inbetriebnahme erfolgte laut vorliegenden Unterlagen am 26.01.2021.
Laut vorliegenden Unterlagen handelt es sich hier um eine Photovoltaikanlage zur Einspeisung
sowie zum Eigenverbrauch. Der prognostizierte Eigenverbrauch wurde mit 100.000 kWh / Jahr

angegeben.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts der Photovoltaikanlagen nebst Trafostation

§194 Verkehrswert (BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die auf dem bebauten Grundstiick in 49744 Geeste — Grol3
Hesepe, Neulandstralle 2, 2a, vorhandenen Photovoltaikanlagen nebst Trafostation ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grol3 Hesepe 1872 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Grol’ Hesepe 18 29/2 30.000 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Aufgrund der fehlenden Unterlagen kann in diesem Gutachten keine ordnungsgemiRe
Ertragswertberechnung durchgefiihrt werden. Daher wird die Bewertung der Photovoltaik-
anlagen im Sachwertverfahren auf Grundlage von vergleichbaren durchschnittlichen
Herstellungskosten durchgefiihrt. Der Sachverstiandige hat hierfiir ein Angebot der Firma
Elektro Schraten, Zwienskamp 1, 49828 Osterwald, eingeholt. Das Angebot der Firma Elektro
Schraten dient nur zu internen Zwecken und ist nicht zur Veréffentlichung vorgesehen. Das
Angebot der Firma Elektro Schraten wurde vom Sachverstandigen plausibilisiert und auf die
Eigenschaften der vorhandenen Photovoltaikanlagen angepasst.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Teilnehmern etc. und darauf basierenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-

schen o0.4. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

3.3 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

4 Bewertung der vorhandenen Photovoltaikanlagen als Gesamtanlage

Bei der Gesamtanlage handelt es sich um eine PV-Anlage mit einer Leistung von insgesamt
ca. 749,83 kWp. Das Datum der Inbetriebnahme ist laut vorliegenden Unterlagen der 26.01.2021.

Herstellungskosten Gesamtanlage inkl. Trafostation zum | = 721.260,00 €
Wertermittlungsstichtag inkl. Baunebenkosten (netto)
Gesamtnutzungsdauer (GND) gesamt 20 Jahre
Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag (RND) 15 Jahre
Alterswertminderung X 0,75
vorlaufiger Marktwert der PV-Anlage = 540.945,00 €
Marktanpassung X 0,90
Marktwert der PV-Anlage = 486.850,50 € (netto)

rd. 486.900,00 € (netto)

Der Verkehrswert der vorhandenen Photovoltaikanlage als Gesamtanlage inkl. Trafostation

betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 rd. 486.900,00 € (netto).

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir die auf dem bebauten Grundstiick in 49744 Geeste — Gro3 Hesepe, Neuland-
stralde 2, 2a, vorhandenen Photovoltaikanlagen nebst Trafostation

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grol3 Hesepe 1872 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grol} Hesepe 18 29/2 30.000 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 mit rd.

Verkehrswert (Marktwert): 486.900,00 Euro (netto) (unbelastet)

in Worten: vierhundertsechsundachtzigtausendneunhundert (netto) Euro (unbelastet)

geschatzt.

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

Osterwald, den 05.08.2026

Landwirtschaftskammer

Niedersachsen

Sachverstandigenbiro

Glnter Berends Siegel
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755
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6

6.1

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilien-bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilien-bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Gebaudeplan mit Einzeichnung der vorhandenen Photovoltaikanlagen

Anlage 2: Allgemeine Fotos

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Hinweis: Die graphischen Darstellungen sind nicht mafl3stabsgetreu.
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
Seite 1 von 2

Photovoltaikanlage Nr. 1 / eh. Boxenlaufstall

Photovoltaikanlage Nr. 1 / Schweinemaststall (Baujahr 2008)
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Anlage 2: Allgemeine Fotos
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Photovoltaikanlage Nr. 2 / Schweinemaststall (Baujahr 2022)

Trafostation
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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