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Liegenschaftszinssatz: 1,50 %

2.8.7 Bodenertragsanteil

1,50 % von 160.000 € -2.400€

2.8.8 Gebaudeertragsantell
Gebdudeertragsanteil p.a. 8.039€

2.8.9 Barwertfaktor

Zinssatz: 1,50 %
Wirtschaftliches Alter: B1Jahre
Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Barwertfaktor fr Kapitalisierung: 16,43

2.8.10 Ertragswert der baulichen Anlagen

8.039£€x16,43 132.081€
Rundung 0€
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 132.081€

2.8.11 Grundsticksertragswert

Bodenwert 160.000€
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 132.081€

‘ Rundung - 81€
Ertragswert 292.000¢€

2.9 Vergleichswert
2.9.1 Crundlagen der Vergleichswertermittlung

Die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Voraussetzung fUr die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische
Auswertung vorliegen. Bei der Ermittiung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat
ZU beachten. Dies gilt sowohl fir die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch
fr die Anwendung von Vergleichsfaktoren,

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die - soweit erforderlich - angepasst wurden und in die
Ermittiung eines Vergleichswerts einflieBen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstlcke sind
geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale (8§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem
Wertermittlungscbjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persoéniiche
Verhéltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in
vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn die
Vergleichsgrundstlcke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale nur solche
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Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise berlicksichtigt werden konnen. Hierfir sind insbesondere ihre Lage, ihr
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die
Bodenbeschaffenheit, die GréRe, die Grundsticksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche
Zustand sowie bei bebauten Grundstlcken auch die Gebgudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder
Nutzfléche, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstlcksmerkmale und Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 2 Absatz 2 ImmoWertV)
gegenUber dem Wertermittlungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstichtag zu prifen und
gegebenenfalls anzupassen. Zur Anpassung der Kaufpreise sind geeignete Daten zu verwenden (z. B.
Umrechnungskoeffizienten, Indexrelnen - vgl. die §§ 9 ff. InimoWertV). Die Auswahlkriterlen flr die
Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen und zu begrtnden. Die
verwendeten Kaufpreise und die zur Anpassung verwendeten Daten sind mit Quellenangaben
aufzuflhren.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vorrangig aus den

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte zu verwenden.

29.2 Mittelbares Vergleichswertverfahren (indirekter Preisvergleich)

Grundlage des indirekten Vergleichswertverfahrens bilden die Grundstlcksmarktdaten 2025 des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte Osnabriick-Meppen. Hierin sind Vergleichsfaktoren fir
Reihen- und Doppelh&user auf Basis der gesamten Kaufpreissammlung abgeleitet worden. :

Kauffélle mit persénlichen und ungewdhnlichen Verhéltnissen sowie Erstverk&ufe wurden nicht
berlcksichtigt.

Die Analyse der Kaufpreise wurde anhand einer multiplen Regressionsanalyse vorgenommen, um den
Einfluss wesentlicher Merkmale auf den Preis pro Quadratmeter Wohnfléche zu untersuchen.
Der Datenbestand der Grundstlcksmarktdaten bezieht sich auf die Jahre 2022 bis 2024.

Als wesentlich wertrelevante Merkmale wurden das (wirtschaftliche) Baujahr, das Bodenwertniveau
{als Ausdruck der Lagequalitit), die Wohnflache sowie die GrundstlcksgréBe identifiziert.

Die Abhadngigkeiten werden in folgender Abbildung dargestellt:

37




AMOS.NX FMGK-44RK-WCOF-SACB-AWUW S-1201NH

Krombholz&Hulshoff PartGmoB
Sachverstandige fUr Immobilienbewertung

148

D~-49152 Bad Essen, Lindenstralie
Objektnummer: 38 K 22/24, Az.: 05-25-068 Stichtag: 26.05.2025

Dipl.- Ing. Sophia Dobbeling

Vergleichsfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Osnabriick

Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 594 Kauffille

Merkmal Min Max Median Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2022 2024 2023 01.01.2025
Bodenrichtwert [€/m”] 25 240 125 125
Modifiziertes Baujahr 1963 2021 1977 1990
Wohnflache [m?] 59 373 150 160
Grundsticksflache [m?] 116 1500 BOO 700

Basiswerte flir das Normobjekt in Abhingigkeit vom Lagewert und dem modifizierten Baujahr

Vergleichswert Normobjekt [s.0.)
Wohnflachenpreis:  2.147 €/m?

Standardabweichuna: + 347 €/m?

4 Modeltbeschreibung

3.500
3.000
o
B 2.500
we
=
E 2.000
3
o 1.500
&
@ 1000
500
0
50 €/m? 75 €¢/m? 100 €/m* 125€/m? 150 €/m? 175 €/m? 200 €/m* 225 €/m?
M 000 2.348 2.499 2.655 2.815 2980 3.150 3.325 3.504
B0 2.187 231 2.484 2.639 2.799 2.964 3134 3.308
™ 2000 1.989 2.128 2272 2421 2574 2733 2.895 3.063
1990 1741 1.872 2.007 2.147 2.202 2.441 2505 2.754
1980 1.430 1.549 1.672 1.800 1.932 2.070 2.212 2.358
W 1570 1.041 1.143 1.249 1360 1.475 1595 1.720 1.850
B 1560 575 651 732 817 907 1.002 1.102 1.206
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
Umrechnungskoeffizient bel abweichender Wohnfliche
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Bl
B 091 1,00 1,03
5 0,94 037
g 0,87
g 0,80
-
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Quelle: 2025 Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2025, Tag der Verdffentlichung: 28.02.2025

Quelle: GMD 2025
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2.9.3 \Vergleichswert (indirekt)

Ausgangswert It. obiger Tabelle bei Bodenwert 165 €/m2 und wirt. Bauiahr 1974
(It. GMD / bei Interpolation der Tabellenwerte von BJ 1970, BRW 150;
BJ 1979, BRW 175; BJ 1980, BRW 150; BJ 1980, BRW 175):: rd. 1.730 €/m2

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache
(It. GMD !/ bei Interpolation der Tabellenwerte von 1,08 bei 140 m? WF
und 1,0 bei 160 m2 WF) 3 1,052

Umrechnungskoeffizient bel abwelchender Grundstlcksflache

(It. GMD / bei Interpolation der Tabeilenwerte von 1,08 bei 1.000 m?

und 1,13 bei 1.200 m2): 1,099

Vergleichswert [t. GMD 2025

1.730€/m2x1,0562x 1,099 = 2.000,14 €/m?
rd. 2.000 €/m?

Vor dem Hintergrund der Marktsituation zum Stichtag erfolgt eine Marktanpassung von - 1%:

Ermittlung des Vergleichswertes: 2.000 €/m2x 0,99 x147,00 m2 =291.060€

Vergleichswert (Unbelastet)
vor Zu- und Abschlagen:: 291.000€

Vergleichswert zum Stichtag, rd.: 291.000¢
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2.10 Ergebnisse der Wertermittiung
2.10.1 Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist ein freistehendes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss sowie angeschlossenem Nebengebiude (ehemals Stall) und zwel weiteren angebauten
Garagen in Bad Essen im Landkreis Osnabrick.

Die Wohnlage bietet Uberdurchschnittliche Qualitdten, wéhrend die infrastrukturelle Lage im Vergleich
innerhalb der Gemeinde eher durchschnittlich ausfallt.

Der Grundstlckszuschnitt wird mit leicht unterdurchschnittlich eingestuft.
Der Unterhaltungszustand des Gebdudes ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Der
Ausstattungsstandard ist im Wesentlichen [eicht unterdurchschnittlich. Der Modernisierungsgrad ist

unterdurchschnittlich.

Die Vermietbarkeit und Drittverwendungsféhigkeit im Rahmen der bestehenden Nutzung des
Bewertungsobjektes wird als durchschnittlich beurteilt. Die Verwertbarkeit/Verkduflichkeit ist als

durchschnittlich zu bezeichnen.

Grundstlicksflache: 1074 m?2
(Fiktives/wirtschaftliches) Baujahr: 1974
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Wohnflache: 147 m?
Aktueller Jahresrohertrag: 13.687,00€
MarktUblicher Jahresrohertrag (JRoE): 13.587 €

Durchschnittlicher Rohertragsansatz:

Garagengebaude)
Bewirtschaftungskosten (BWK):

ca. 6,75 €/m2 Wohnflache (marktlblich, ohne Neben- und

23,17 % bzw, 3.148,00 € p.a.; entspricht
21,41 €/m2p.a.

Liegenschaftszingsatz: 1,50 %

Bodenwert (ggf. nach Anpassung): 160.000 €
Sachwert nach Marktanpassung: 297.000 €
Ertragswert (EW): 292.000€
Vergleichswert: 291.000€
Verkehrswert {unbelastet): 297.000€
Verkehrswert (belastet): 294.000 €

2.10.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundlage flir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Sachwert 294,000 €
2.10.3 Verkehrswert

Rundung 0€

Verkehrswert/Marktwert am Stichtag 294.000€
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in Worten:

- Zweihundertvierundneunzigtausend € -

Osnhabrick, 14.11.2025
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Objektnummer: 38 K 22/24, Az.: 0S-25-068 Stichtag: 26.05.2025

Flachenplausibilisierung

Anlage: Flichenplausibilisierung

Gutachten: Bad Essen, LindenstraBe 105
hier: uberschlagige Flachenermittlung (gem. vorl. Unterlagen + Besichtigung vor Or)

Figur- Verhaltnis
Objekt Teilflache Breite| Tiefe | Faktor Eaktor BGF GF WNF WNE/GE Bezug/Quelle
[m]{ [m] [m] | [m] [m?] [m7]
KG 83.00 Planunteriagen /
EG 108.00 108,00 78.00 0,72 Wohnfidchenberechnung
DG 108.00 108.00 61,00 0,56
304,00 | 216,00 | 139,00 0,64
Summe: 304,00 | 216,00 | 139,00 0,64
Grundstiicksgrofe. | 1.074 n?
Geschossflache: 216 m?
GFZ 0,2
| 1
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Gebaudestandard

Ermittiung der Gebdudestandardstufe 1.01

Standardstufe
1 2 3 4 I Wagurgsantall in'%

AuRenwande 1 23
Dach 1 15
Fenster.und AuBentiiren 1 11
Innenwande und Innentiiren 1 11
Deckefikonstruktion und Treppen 1 11
FuBbdden 1 5
sanitareinrichiungen 1 9
Heizurig 1 ]
Sonstige technische Ausstatiung 1 B
Emnittiung der Kostenkenhwerte
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart: 685 725 835 1:005 1260 | Jeweils €/m2BGF
AuRenwinde Tx23% x 835 €/m* BCF 192
Dach 1 %453 %725 €m? BGF 109
Fenster und Auentiren 1x11% % 725 €m? BGF 80
Infienwande und Innentiiren 1'%11 % X B35 €M* BGF 92
Deckeakonstruktion und Treppen’ 1x17 % X725 €m* BGF 80
Futshiden 1x 5% x 835 €m* BGF 32
Sanitaretnsichtungen 1x 9% x835€/m=BGF 75
Heizung ‘|19 % x 835 €m*BGF 75
Sonstige technische Ausstattung 1%6 %X 725 €m*® BGF 44

Kostenkennwert {Summe) 788
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Modernisierungsgrad

Baujahr

Steuerjabr

Alver
Gesamtnutzungsdauer

1955
70
70

fiktives BJ

Dacherneusunginklusive Yerbesserung der Wirmedammung

Modernisierung der Fenzter und Aubentlren

Modemisieng der Leitungssystemea [Strom, Gas, Wasser, Abw asser)

Modernisiening der Helzungsanlage

Wwarmedammung der Aubsrw Snde

Modernisierung von Badem

Modernisierung des Innenausbaus, z B, Decken, Fubbdden, Treppen

Weszentliche Verbessemung der Grundrissgestaliung

max. Punkte  Ist-Punkte

4 il
2 0
2 o
2 a
4 B
2 0.
2 1
2

4

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefGhrien
MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRknahmen weiter zuriek, 16t zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabel
lenwert anzusetzen Ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemiafien Ansprichen ge-
nigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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