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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
fur das mit einem Schweinemastbetrieb nebst Wohnhaus und
landwirtschaftlicher Nebengebaude bebaute Grundstiick in 49744 Geeste —
GroR Hesepe, Neulandstrae 2, 2a sowie landwirtschaftlicher Flache

Verkehrswert (Marktwert): 2.674.500,00 Euro (unbelastet)

in Worten: zweimillionensechshundertvierundsiebzigtausendfiinthundert Euro (unbelastet)

Az. des Gerichts:

Ausfertigung Nr. elektronische Akte

27 K 14/25

Dieses Gutachten besteht aus 114 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 66 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: Grundstlck, bebaut mit einer Schweinemastanlage nebst
Wohnhaus und landwirtschaftlicher Nebengebdude sowie
landwirtschaftlicher Flache

Objektadresse: Neulandstralle 2, 2a, 49744 Geeste — Grol} Hesepe
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gro3 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,
Neulandstralle 2, 2a, GroRe 30.000 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Meppen
Zwangsversteigerungsgericht
Obergerichtsstrale 20
49716 Meppen
Auftrag vom 26.11.2025
(Auftragseingang 26.11.2025)

2.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Schuldner: nicht zur Veroéffentlichung vorgesehen
Glaubiger: VR Bank eG Osnabricker Nordland, GroRe StralRe 31/33, 49584
Firstenau

2.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amtsgerichts Meppen vom
20.11.2025 soll durch schriftiches Sachverstandigen-
gutachten der Verkehrswert des Grundbesitzes 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 B
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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
Eigentimer wurde angetroffen, es konnte eine Innenbesich-
tigung durchgefihrt werden, mit Ausnahme der Wohnung im
Dachgeschoss des Wohnhauses sowie der Maschinen- und
Geratehalle.

bewdélkt bis regnerisch, 6 Grad Auf3entemperatur

Beginn: 10:30 Uhr Ende: 14:00 Uhr

Anwesende: Herr Glnter Berends als Sachverstandiger,
Mitarbeiterin Frau Heike Boker und der Eigentimer

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 Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:2.000;

e Flurstiicks- und Eigentumsnachweis;

e Auszug aus der Bauakte;

e Auszlge aus den Bodenrichtwertkarten;

e Stadtplan;

e Ubersichtskarte;

e Auskunft aus dem Altlastenkataster;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis;

e Einholung der Vertrage fir die eingetragenen Dienstbar-
keiten.

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

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

e teilweise Beschaffung der restlichen, erforderlichen
Unterlagen;

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

e Ubernahme in Reinschrift.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitdt Uberprift,
wo erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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2.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Zusatzangaben gemaR Auftrag des Amtsgerichtes 27 K 14/25
Angaben zu den Fragestellungen des Auftrages:

a) Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages war die Wohnung im Dachgeschoss des
Wohnhauses vermietet, ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt,
laut Auskunft des Eigentiimers ist die Ackerfliche nicht langjahrig verpachtet, ndhere
Informationen zu einer Verpachtung der Ackerflache liegen dem Sachverstandigen
nicht vor,

b) ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentums-
gesetz,
es ist kein Wohn- / Teileigentum vorhanden, zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstich-
tages war ein Verwalter nicht bestelit,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird,

It. Auskunft der Gemeinde Geeste ist an der Objektadresse kein Gewerbebetrieb
gemeldet,

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschatzt
worden sind (Art und Umfang),
es sind nutzungsspezifische Anlagen, die fiir den Betrieb der Schweinemastanlage
notwendig sind, vorhanden, diese wurden bei Verkehrswertermittiung beriicksichtigt,
weitere Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind dem Sachverstindigen nicht
bekannt,

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

f) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

It. Auskunft der zustindigen Behdrde bestehen keine baubehdrdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen, aus der Bauakte ist eine Riickbauverfiigung
fur die stillgelegten Gebdude / Gebaudeteile (eh. Wirtschaftsgebdude / Schweinestall,
eh. Boxenlaufstall / Schweinestall) nicht ersichtlich,

g) ob ein Energieausweis vorliegt,
dem Sachverstandigen liegt ein Energieausweis nicht vor,

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind.

It. Auskunft des Landkreises Emsland, Abteilung Umwelt, vom 18.12.2025 wird das
Bewertungsgrundstiick nicht im Altlastenkataster als altlastverdachtige Flache gefiihrt,
somit besteht kein Verdacht auf Altlasten und Bodenverunreinigungen, auch Hinweise
auf evtl. bestehende Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.

Bemerkungen:

1) Die Wohnung im Dachgeschoss des Wohnhauses konnte nicht besichtigt werden, die im
Gutachten angegebene Ausstattung beruht auf Angaben des Eigentiimers.

2) Im Erdgeschoss des Wohnhauses ist ein Kamin vorhanden, laut Auskunft des Eigentimers ist
der Kamin nicht angemeldet bzw. rechtlich nicht zulassig, daher wird der vorhandene Kamin in
dieser Bewertung nicht weiter bertcksichtigt. Die rechtliche Zulassigkeit wurde seitens des
Sachverstandigen nicht geprift.

3) Die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandene Photovoltaikanlage ist nicht Bestandteil die-
ser Wertermittlung. Der zu den eingetragenen Dienstbarkeiten gehdrige Vertrag wurde dem
Auftraggeber mit gesondertem Schreiben Ubermittelt. Hieraus geht hervor, dass es sich bei
dem Eigentimer / der Eigentimerin der Photovoltaikanlage nicht um den Eigentimer
(Schuldner) des Bewertungsgrundstiicks handeilt.

4) Die Schweinemaststalle (Baujahr 2008 und Baujahr 2022) befanden sich zum Wertermitt-

lungsstichtag noch im Umbau zur Haltungsstufe 3. Die Umbauarbeiten waren zum Wertermitt-
lungsstichtag noch nicht ganzlich abgeschlossen, es wird jedoch bei der Berechnung vom
Abschluss der Umbauarbeiten zur Haltungsstufe 3 ausgegangen.

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

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topographie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Niedersachsen

Landkreis Emsland

Gemeinde Geeste — Ortsteil Groll Hesepe
ca. 2.562 Einwohner

(It. www.geeste.de, Stand Dezember 2023)

Landeshauptstadt Hannover
ca. 230 km entfernt

Kreisstralen:
K 202, K 232, K 268

Autobahnzufahrt:
A31 Geeste

Bahnhof:
Bahnhof mit Personenbeférderung ist in Meppen
vorhanden

landliche Lage, AulRenbereich, Geschafte des taglichen
Bedarfs sind in den umliegenden Dérfern und Gemein-
den vorhanden, Schulen, Kindergarten und Arzte sind in
der Umgebung vorhanden, Gemeindeverwaltung ist im
Ortszentrum von Dalum vorhanden

Uberwiegend land- und forstwirtschaftliche Bebauung
und Nutzung

nicht bekannt

augenscheinlich eben

GrundstiicksgroRen:
Flur: Flurstiicksnummer: Grolde:
18 29/2 30.000 m?

Zuschnitt: siehe Auszug aus der Liegenschaftskarte in
den Anlagen

Anliegerstrafie / Nebenstrafie

asphaltierte Stral’e ohne Geh- und Radwege

elektrischer Strom und Wasser aus o6ffentlicher
Versorgung; Drei-Kammer-Klargrube

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Gemal Auskunft des Landkreises Emsland, Abteilung
Umwelt, vom 18.12.2025 ist das Bewertungsgrund-
stick im Altlastenkataster nicht als altlastenverdachti-
ge Flache aufgefihrt.

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

Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 26.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung 1l Ifd.-Nr. 2 des
Grundbuchs von Grol3 Hesepe, Blatt 1872 folgende
Eintragung:

- Auflésend bedingte beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung, Betrieb,
Demontage und Erneuerung einer Photovoltaik-
anlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht, Verzicht auf
Geltendmachung von  Unterlassungsansprichen,
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 Ausiubung der Dienstbarkeit kann
Dritten Uberlassen werden. Gemafy Bewilligung vom
02.06.2020 (URNr. 217/2020, Notar Jochen Kopp,
Lingen) und vom 15.09.2020 (URNTr. 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 persoénliche
Dienstbarkeit (Recht zur Installation, Unterhaltung,
Betrieb, Demontage und Erneuerung einer Photo-
voltaikanlage, Leitungs-, Kabel- und Wegerecht,
Verzicht auf Geltendmachung von Unterlassungs-
ansprichen, Nutzungsbeschrankung) fir die VR Bank
eG Osnabricker Nordland, Firstenau, Register: AG
Osnabriick GnR 268. Die Ausiibung der Dienstbarkeit
kann Dritten Uberlassen werden. Gemal} Bewilligung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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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 1l 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 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. 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 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
Ausibung einem Dritten Uberlassen werden kann, flur
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,
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, Firstenau, Register: AG
Osnabriick GnR 268 eingetragen am 23.12.2020.

Hiernach besteht in Abteilung Il 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.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bemerkung:

Die bezlglich der Photovoltaikanlage eingetragenen
Dienstbarkeiten werden in dieser Bewertung nicht
weiter berucksichtigt, da laut Auskunft des Eigenti-
mers keine wiederkehrenden Zahlungen seitens der
Betreiberin der Photovoltaikanlage geleistet werden.

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

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde
erfragt. Lt. Auskunft des Landkreises Emsland, Abtei-
lung Hochbau, vom 15.12.2025 bestehen folgende
Baulasten:

Lfd.-Nr. 1: Wir sind Eigentiimer des im Grundbuch von
Grol3 Hesepe, Blatt 1872, Ifd. Nr. 1 eingetragenen
Grundstiicks, NeulandstraRe 2, Gemarkung Grol3
Hesepe, Flur 18, Flurstick 29/2. Wir Ubernehmen,
auch zu Lasten unserer Rechtsnachfolger, als Baulast
die Verpflichtung, dass das Vorhaben (Aktenzeichen
des Bauantrages: 1434/207) nach dauerhafter
Aufgabe der zulassigen Nutzung auf eigene Kosten
zuruckgebaut und die Bodenversiegelungen beseitigt
werden.

Lfd.-Nr. 2: Ich bin Eigentimer des im Grundbuch von
Grol3 Hesepe, Blatt 1872, Ifd. Nr. 1 eingetragenen
Grundsticks, NeulandstralRe 2, Gemarkung Grof}
Hesepe, Flur 18, Flurstiick 29/2. Ich Gbernehme, auch
zu Lasten meiner Rechtsnachfolger, als Baulast die
Verpflichtung, dass das Vorhaben nach dauerhafter
Aufgabe der zuldssigen Nutzung auf eine Kosten
zurlickgebaut und die Bodenversiegelungen beseitigt
werden.

(siehe auch Baulastenauskiinfte in den Anlagen)

Bemerkung:

Die vorhandenen Baulasten werden in dieser Bewer-
tung als nicht wesentlich wertrelevant angesehen und
daher nicht weiter bertcksichtigt.

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

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Darstellungen im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Flachennutzungsplan folgende Festsetzungen:

teilweise Wohnbauflache im AuRenbereich

teilweise Flachen fur die Landwirtschaft mit Gber-
lagernder Darstellung / Sonderbauflachen zur
Regelung von Tierhaltungsanlagen

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes existiert
kein Bebauungsplan, die Bebauung richtet sich nach
§ 35 BauGB.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens
wurde auftragsgemal soweit wie moglich geprift. Die Bauakte war nicht vollstandig.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiickqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand:

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Sonderbauflache zur Regelung von Tierhaltungs-
anlagen

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

(It. Bodenrichtwertkarte)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich, per E-Mail, schriftlich oder personlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages war die Wohnung im Dachgeschoss des Wohn-
hauses vermietet, ein Mietvertrag wurde dem Sachverstidndigen nicht vorgelegt. Laut Auskunft
der Gemeinde Geeste ist an der Objektadresse eine erwachsene Person (der Mieter der Dach-
geschosswohnung) sowie eine Familie aus Tansania gemeldet. Die Familie aus Tansania wohnte
jedoch zum Wertermittlungsstichtag nicht / nicht mehr an der Objektadresse. Die Erdgeschoss-
wohnung war zum Wertermittlungsstichtag leer stehend und der bauliche Zustand lieR keine
Wohnnutzung zu (sanierungsbediirftig).

Laut Auskunft des Eigentiimers ist die Ackerflache nicht langjahrig verpachtet, nahere Informa-
tionen zu einer eventuell vorhandenen Verpachtung der Ackerflaiche liegen dem Sachverstindi-

gen nicht vor,
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3.9 Eigenschaften des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst Anbau, einem eh. Wirt-
schaftsgebdude / Schweinestall, einem eh. Boxenlaufstall / Schweinestall, zwei Schweinemast-
stéllen, einer Scheune und einer Gerate- und Maschinenhalle bebaut.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist vermietet, die Wohnung im Erdgeschoss ist leer stehend und
in einem unbewohnbaren Zustand (sanierungsbediirftig).

Das eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall sowie der eh. Boxenlaufstall / Schweinestall wurden
im Zuge der Genehmigung fiir den Schweinemaststall (Baujahr 2022) stillgelegt.

Des Weiteren sind eine Scheune (Baujahr ca. 1968) sowie eine Maschinen- und Geratehalle (Bau-
jahr 1978) vorhanden.

Die Schweinmaststalle verfiigen liber insgesamt 4.008 Mastplatze (laut Bauakte). Der Schweine-
maststall (Baujahr 2008) verfiigt iiber 1.008 Mastplitze. Der Schweinemaststall (Baujahr 2022)
verfugt Uber 3.000 Mastplatze. Die anfallende Gille wird regelmaRig abgeholt.

Die dazugehorige Ackerflache hat eine GroBe von ca. 9.231 m? (It. Flurstiicks- und Eigentums-
nachweis).

Weitere Einzelheiten zu den einzelnen Flachen / Teilbereichen sind dem Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis in den Anlagen zu entnehmen.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Auch augenscheinlich liegt nichts vor, mit Ausnahme der Dacheindeckung einiger Gebaude (Well-
Eternit-Platten, vermutlich asbesthaltig aufgrund der Baujahre).

4.2 Gebaude Zweifamilienwohnhaus nebst Anbau

4.21 Art des Gebaudes, Baujahre, Bruttogrundflachen und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus nebst Anbau, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss, teilunterkellert

Baujahre: Ursprungsbaujahr nicht bekannt, vermutlich aus den
60ger Jahren (lt. Auskunft des Eigentiimers)

ca. 1974 Umbau und Erweiterung Wohnhaus
(It. Bauakte)
ca. 1978 (It. Bauakte) Aufstockung Wohnhaus

Bruttogrundflachen: unterkellerter Gebaudeteil: ca. 114,39 m?
(It. vorliegenden Unterlagen)
nicht unterkellerter Gebaudeteil: ca. 328,73 m?
(It. vorliegenden Unterlagen)
gesamt: ca. 443,12 m? (inkl. Anbau)

Modernisierung: teilweise modernisiert

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

Erweiterungsmdglichkeiten: nicht bekannt, das Dachgeschoss des Wohnhauses

ist bereits voll zu Wohnraum ausgebaut (It. Auskunft
des Eigentlimers)

Aufenansicht: Uberwiegend Klinkermauerwerk

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Wohnhaus: Wohn- / Esszimmer, Kiiche, zwei Abstell-
raume, Badezimmer, vier Schlafzimmer und Flur
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Anbau: Hauswirtschaftsraum (Waschraum), Dusch-
raum, WC und Werkstatt

Dachgeschoss: ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer, vier
Schlafzimmer und Flur

Kellergeschoss: drei Kellerraume und Kellerflur, in einem der Keller-
raume ist die Heizung untergebracht, in einem der
Kellerraume sind die Oltanks untergebracht

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach, Fenster)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

AuRenwande: massiv

Innenwande: Uberwiegend massiv

Geschossdecken: Wohnhaus: Stahlbeton, oberste Geschossdecke

Holzbalkenlage
Anbau: Holzbalkenlage

Geschosstreppen: Geschosstreppe massiv
Kellertreppe Holz
Eingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitten und

Mehrfachverglasung

Dach: Dachform:
Wohnhaus: Satteldach
Anbau: Flachdach
Dacheindeckung:

Wohnhaus: Tondachziegel, Dachrinnen und Regen-
wasserfallrohre aus Zinkblech (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

Anbau: Bitumendachbahnen (vorausgesetzt)

Fenster: Wohnhaus Erdgeschoss und Anbau:
Uberwiegend Holzfenster mit Einfachverglasung
Wohnhaus Dachgeschoss:

Kunststofffenster mit Mehrfachverglasung aus dem
Jahr 2020 (It. Auskunft des Eigentimers)

Bodenbeldage, Wand- und Deckenbekleidungen

Erdgeschoss und Anbau:

Wohn- und Schilafraume:

Bodenbelage: teilweise Holzboden, teilweise keine Bodenbelage,
teilweise PVC

Wandbekleidungen: teilweise tapeziert, teilweise tapeziert und gestrichen,
teilweise keine Wandbekleidungen

Deckenbekleidungen: teilweise tapeziert und gestrichen, teilweise vertéfelt,

teilweise verputzt und gestrichen
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Kiichen:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Flure:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitére Installation:

teilweise Laminat, teilweise PVC
tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise tapeziert und
gestrichen

Fliesen, PVC
teilweise tapeziert, teilweise tapeziert und gestrichen
teilweise vertafelt, teilweise verputzt und gestrichen

Badezimmer Erdgeschoss:
Badewanne, Waschbecken, WC, Bodenfliesen, decken-
hoch gefliest, Decke verputzt und gestrichen

Badezimmer Dachgeschoss:
Dusche, Waschbecken, WC, halbhoch gefliest (It. Aus-
kunft des Eigentimers)

Duschraum Anbau:
Dusche, Bodenfliesen, Wande teilweise % hoch gefliest,
teilweise deckenhoch gefliest

WC Anbau:
WC, Bodenfliesen, halbhoch gefliest

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, wasserfuhrende
Leitungen im Erdgeschoss und Anbau Uberwiegend
aus Stahlrohr, im Dachgeschoss Verbundrohr (It.
Auskunft des Eigentimers im Jahr 2020 erneuert) /
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Kleinklaranlage (erneuerungsbeduirftig)

einfache bis mittlere Ausstattung

Olzentralheizung der Marke Buderus

keine besonderen Luftungsanlagen, herkdmmliche
Fenster- / Turltftung

zentral Uber Heizung (vorausgesetzt)

4.2.5 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

keine wesentlich wertrelevanten besonderen Bauteile
vorhanden

Kamin im Erdgeschoss

(laut Auskunft des Eigentimers ist der vorhandene
Kamin nicht angemeldet bzw. rechtlich nicht zulassig,
daher wird der vorhandene Kamin in dieser
Bewertung nicht weiter berlcksichtigt (die rechtliche
Legalitat wurde seitens des Sachverstandigen nicht
gepruft)

Einbaukiche im Erdgeschoss (Zeitwert Uberschritten)

normal, der Bauweise und Nutzung entsprechend
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Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

zweckmalig, der bisherigen Nutzung entsprechend

im Erdgeschoss sowie im Anbau: deutlich erkennbar
(sanierungsbeduirftig)

im Dachgeschoss: nicht bekannt

Das Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem
dem Alter entsprechenden Zustand, die Wohnung
im Erdgeschoss war zum Zeitpunkt des Ortster-
min in einem unbewohnbaren Zustand (sanie-
rungsbediirftig), hier sind Modernisierungen
erforderlich, der Anbau befindet sich in einem
dem Alter entsprechenden Zustand, es sind
Modernisierungen erforderlich (siehe besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
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4.3 Gebaude eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt)

4.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und AuBenansicht
Gebdaudeart: eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt)

Baujahr: Ursprungsbaujahr nicht bekannt, vermutlich aus den
60ger Jahren (lt. Auskunft des Eigentimers)

Bruttogrundflache: ca. 482,37 m?
(It. vorliegenden Unterlagen)

Modernisierung: nicht modernisiert

Aufenansicht: teilweise Klinkermauerwerk, teilweise Well-Eternit-
Platten (vermutlich asbesthaltig aufgrund des Baujah-
res)

4.3.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

Auflenwande: massiv

Innenwande: Uberwiegend massiv

Fenster: einfache Stallfenster mit Einfachverglasung

Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Well-Eternit-Platten (vermutlich asbesthaltig aufgrund
des Baujahres), Dachrinnen und Regenwasserfallroh-
re aus Zinkblech (soweit augenscheinlich ersichtlich)

4.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung / gebaudetypische Ausstattung
(auBer Betrieb)
Luftung: aufgrund des baulichen Zustandes aul3er Betrieb

4.3.4 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: keine wesentlich wertrelevanten besonderen Bauteile
vorhanden
Besondere (Betriebs)Einrichtungen: es sind keine wertrelevanten besonderen Betriebs-

einrichtungen vorhanden

Besonnung und Belichtung: der Bauweise und bisherigen Nutzung entsprechend
Grundrissgestaltung: der bisherigen Nutzung entsprechend

Bauschaden und Baumangel: deutlich erkennbar

Allgemeinbeurteilung: Das eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (still-

gelegt) befand sich zum Ortstermin insgesamt in
einem nicht wirtschaftlich nutzbaren Zustand, fiir
das eh. Wirtschaftsgebdaude / Schweinestall (still-
gelegt) wird in dieser Bewertung ein pauschaler
Restwert veranschlagt.
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4.4 Gebaude eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stiligelegt)

441 Art des Gebaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und AuBenansicht

Gebdaudeart: eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt)
Baujahr: ca. 1996 (It. Bauakte)
Bruttogrundflache: ca. 425,15 m?
(It. vorliegenden Unterlagen)
Modernisierung: nicht modernisiert
AuRenansicht: teilweise Trapezbleche, teilweise Holzverbretterung,

teilweise Sichtbeton

44.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster)

Konstruktionsart: freitragende Stahlbinderkonstruktion
Fundamente: Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)
AuRenwande: Uberwiegend in Leichtbauweise errichtet
Innenwande: Leichtbauweise, Zwischendecke gedammt
Fenster: Holzfenster, einseitig Lichtplatten vorhanden
Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Trapezbleche, Dachrinnen und Regenwasserfallrohre
nicht vorhanden

4.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung / gebaudetypisch
(auBer Funktion)
Laftung: Laftungsventilatoren vorhanden (auf3er Funktion)

44.4 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: keine wesentlich wertrelevanten besonderen Bauteile
vorhanden
Besondere (Betriebs)Einrichtungen: es sind keine wesentlich wertrelevanten besonderen

Betriebseinrichtungen vorhanden

Besonnung und Belichtung: der Bauweise und bisherigen Nutzung entsprechend
Grundrissgestaltung: der bisherigen Nutzung entsprechend

Bauschaden und Baumangel: deutlich erkennbar

Besonderheiten: Auf der sldlichen Seite des Satteldaches befindet

sich ein Teil der Photovoltaikanlage. (nicht Bestandteil
dieser Wertermittlung)

Allgemeinbeurteilung: Der eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt)
befand sich zum Ortstermin insgesamt in einem
nicht wirtschaftlich nutzbaren Zustand, fiir den
eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) wird
in dieser Bewertung ein pauschaler Restwert ver-
anschlagt
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4.5 Gebaude Schweinemaststall (Baujahr 2008)

4.51 Art des Gebaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Bruttogrundflache:
AuBlenansicht:

Schweinemaststall mit 1.008 genehmigten Mast-
platzen

Inbetriebnahme: ca. 2008
(It. Auskunft des Eigentiimers)
ca. 1.282,33 m? (It. vorliegenden Unterlagen)

Porotonsteine, Giebelverkleidung aus Faserzement-
wellplatten

4.5.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwénde:

Innenwéande:
Fenster:

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

massiv

teilweise massiv, teilweise Leichtbauweise
Kunststoffrahmen / Fenster (baujahrestypisch),
Windschutznetze gerahmt

(entsprechend Haltungsstufe 3)

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Faserzementwellplatten

4.5.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung / sonstige Ausstattung bauartspezifisch

Wasserinstallation:

Elektroinstallation:
Luftung:
Aufstallung / weitere Ausstattung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, wasserfuhrende
Leitungen Uberwiegend aus Kunststoffrohr (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

nutzungsspezifische / baujahrestypische Ausstattung
Unterflur-Zulauf-LGiftung / Abluftreinigungsanlage
nutzungsspezifische baujahrestypische Aufstallung
Vollspaltenbdden

Futterautomaten / Breiautomaten

Wassertranken

4.5.4 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:
Bauschaden und Baumangel:
Besonderheiten:

Allgemeinbeurteilung:

keine wesentlich wertrelevanten besonderen Bauteile
vorhanden

es ist eine nutzungsspezifische, baujahrestypische
Aufstallung und Ausstattung vorhanden

normal, der Bauweise und Nutzung entsprechend
zweckmalig, der Nutzung entsprechend

nicht wesentlich erkennbar

Auf dem Satteldach befindet sich ein Teil der Photo-
voltaikanlage. (nicht Bestandteil dieser Wertermitt-
lung)

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in
einem dem Alter entsprechenden Zustand, es sind
keine wesentlichen Modernisierungen oder
Reparaturen zu erledigen.
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4.6 Gebaude Schweinemaststall (Baujahr 2022)

4.6.1 Art des Gebaudes, Baujahr, Bruttogrundflache und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Bruttogrundflache:
AuBlenansicht:

Schweinemaststall mit 3.000 genehmigten Mast-
platzen

Inbetriebnahme: ca. 2022

(It. Auskunft des Eigentiimers)

ca. 3.566,05 m? (It. vorliegenden Unterlagen)
Uberwiegend Klinkermauerwerk

4.6.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwénde:

Innenwéande:
Fenster:

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, tragende Bodenplatte
(vorausgesetzt)

massiv

teilweise massiv, teilweise Leichtbauweise
Kunststoffrahmen / Fenster (baujahrestypisch),
Windschutznetze gerahmt

(entsprechend Haltungsstufe 3)
Kunststofffenster mit Mehrfachverglasung
Dachform:

Pultdach / versetztes Pultdach mit Frischlufteinlassen
Dacheindeckung:

Trapezbleche, Dachrinnen und Regenwasserfallrohre
aus Zinkblech (soweit augenscheinlich ersichtlich)

4.6.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung / sonstige Ausstattung bauartspezifisch

Wasserinstallation:

Elektroinstallation:
Luftung:
Aufstallung / weitere Ausstattung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz, wasserflhrende
Leitungen teilweise aus Kunststoff, teilweise aus Ver-
bundrohr (soweit augenscheinlich ersichtlich)

baujahrestypische Ausstattung

diffuse Deckenluftung / Abluftreinigungsanlage
nutzungsspezifische baujahrestypische Aufstallung
Vollspaltenbdden

Futterautomaten / Breiautomaten

Wassertranken

4.6.4 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen / Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

keine wesentlich wertrelevanten besonderen Bauteile
vorhanden

es ist eine nutzungsspezifische, baujahrestypische
Aufstallung und Ausstattung vorhanden

normal, der Bauweise und Nutzung entsprechend

zweckmalig, der Nutzung entsprechend

nicht wesentlich erkennbar
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Besonderheiten: Auf dem Pultdach / versetzen Pultdach befindet sich
ein Teil der Photovoltaikanlage. (nicht Bestandteil
dieser Wertermittlung)

Allgemeinbeurteilung: Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in
einem dem Alter entsprechenden Zustand, es sind
keine wesentlichen Modernisierungen oder
Reparaturen zu erledigen.

4.7 Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978)

Baujahr: ca. 1978 (It. Bauakte)
Bruttogrundflache ca. 277,10 m?2 (It. vorliegenden Unterlagen)

Ausstattung: Schragdach, Dacheindeckung Well-.Eternit-Platten (vermutlich asbesthaltig aufgrund des
Baujahres), AuRenansicht teilweise Porotonsteine, teilweise Well-Eternit-Platten (vermutlich asbest-
haltig aufgrund des Baujahres), einfache Stallfenster mit Einfachverglasung, Stahltore, Holztor

4.8 Scheune (Baujahr 1968)

Baujahr: ca. 1968 (vorausgesetzt)
Bruttogrundflache ca. 150,68 m? (It. vorliegenden Unterlagen)

Ausstattung: Holzstanderbauweise, Satteldach, Dacheindeckung Well-.Eternit-Platten (vermutlich
asbesthaltig aufgrund des Baujahres), Aufienansicht teilweise Klinkermauerwerk, teilweise Faserze-
mentwellplatten, teilweise Trapezbleche, teilweise Well-Eternit-Platten (vermutlich asbesthaltig auf-
grund des Baujahres), einfache Stallfenster mit Einfachverglasung (soweit vorhanden), Boden Beton

4.9 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis an das offentliche Netz, Gartenanlage und
Pflanzungen, Einfriedung, Hof- und Wegebefestigung, Gastank
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5 Ermittlung des Verkehrswerts der baulichen Anlagen

§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.

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir die baulichen Anlagen auf dem mit einem Schweinemast-
betrieb nebst Wohnhaus und landwirtschaftlicher Nebengebdude bebauten Grundstiick in 49744
Geeste — Grol3 Hesepe, Neulandstralie 2, 2a ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grol3 Hesepe 1872 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grold Hesepe 18 29/2 30.000 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.

5.3 Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsgrundstick wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Die aufstehenden Gebaude werden einzeln berechnet. Die Bodenwerte werden gesondert berechnet.
Grundlage in dieser Bewertung fur die einzelnen Flachenangaben / Flachengrélien sind die Angaben auf
dem Flursticks- und Eigentumsnachweis (siehe Anlagen).

5.4 Sachwertermittiung
5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 2021) ermittelt.

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

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

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

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraullentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
bertcksichtigen.
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Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 2021)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausflihrungen
im Folgeabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

1) nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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



Aktenzeichen 27 K 14/25 Seite 25 von 114

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

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

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

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

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

5.4.3 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den
Gebaudeteil: Zweifamilienwohnhaus nicht unterkellerter Gebaudeteil

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,6 04
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,8
Ful3boden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 66% |399% | 535% | 0,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den Gebaudeteil:
Zweifamilienwohnhaus nicht unterkellerter Gebaudeteil

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 6,6 52,14
2 875,00 39,9 349,13
3 1.005,00 53,5 537,68
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 938,95
gewogener Standard = 2,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 938,95 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4

zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

* Zweifamilienhaus X 1,05
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise X 1,08

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

1.064,77 €/m? BGF
rd. 1.065,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den
Gebaudeteil: Zweifamilienwohnhaus unterkellerter Gebaudeteil

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,6 04
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,8
Ful3boden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 66% |399% | 535% | 0,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den Gebaudeteil:
Zweifamilienwohnhaus unterkellerter Gebdudeteil

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 6,6 43,23
2 725,00 39,9 289,28
3 835,00 53,5 446,73
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 779,24
gewogener Standard = 2,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 779,24 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4

zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

* Zweifamilienhaus X 1,05
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Bauweise 1,08

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 883,66 €/m? BGF

X
rd. 884,00 €/m* BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune (Baujahr 1968)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4
zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

* Gebaudegrole BGF X 1,24
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 303,80 €/m? BGF
rd. 304,00 €/m> BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 90,0 220,50
4 270,00 10,0 27,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 247,50
gewogener Standard = 3,1

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 247,50 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4

zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

¢ GebaudegroRe BGF 1,19

X

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 294,53 €/m? BGF

295,00 €/m* BGF

B
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Schweinemaststall (Baujahr 2008)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Mastschweinestalle

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 415,00 20,0 83,00
4 470,00 80,0 376,00
5 570,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 459,00
gewogener Standard = 3,8

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 459,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4

zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

* Gebaudegrole BGF x 1,00

* Unterbau Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) x 1,20
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 550,80 €/m? BGF
rd. 1 m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Schweinemaststall (Baujahr 2022)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Mastschweinestalle

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 415,00 0,0 0,00
4 470,00 100,0 470,00
5 570,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 470,00
gewogener Standard = 4,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 470,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4
zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

* Gebaudegrole BGF X 0,69
* Unterbau Gullekanéle (Tiefe 0,74 m) x 1,11
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 359,97 €/m? BGF
360,00 €/m? BGF

B

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021) wird bei der Sachwertberechnung der Regional-
faktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (3.419.098,20 €) 136.763,93 €
Summe 136.763,93 €

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Die sonstigen baulichen AufRenanlagen betreffend werden als Zeitwerte inkl. Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten in Hohe, wie es den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, als
pauschaler Wert angesetzt.

Bezeichnung pauschaler Wertansatz / Zeitwert inkl. MwSt.
8 Futtersilos (Polysilos) 7.200,00 €
sonstige bauliche AuBenanlagen gesamt 7.200,00 €

Der Gesamtwert der Aulenanlagen und sonstigen baulichen Aufienanlagen betragt 143.963,93 €.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebéaude:
Zweifamilienwohnhaus nicht unterkellerter Gebdudeteil sowie unterkellerter Gebaudeteil

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

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

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

Ermittlung der GND fiir das Gebaude: Scheune (Baujahr 1968)

Die GND fur das Gebaude Scheune (Baujahr 1968) betrdgt nach sachverstandigem Ermessen unter
Berlcksichtigung der tatsachlichen Bauausfiihrung 40 Jahre.

Ermittlung der GND fiir das Gebaude: Maschinen- und Geréatehalle (Baujahr 1978)

Die GND flur das Gebaude Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) betragt nach sachverstédndigem
Ermessen unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Bauausfiihrung 40 Jahre.

Ermittlung der GND fiir das Gebadude: Schweinemaststall (Baujahr 2008)

Die GND fur das Gebaude Schweinemaststall (Baujahr 2008) betragt nach sachverstandigem Ermessen
unter Bertcksichtigung der tatsachlichen Bauausfuihrung 30 Jahre.
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Ermittlung der GND fiir das Gebaude: Schweinemaststall (Baujahr 2022)

Die GND fiir das Gebaude Schweinemaststall (Baujahr 2022) betragt nach sachverstandigem Ermessen
unter Berticksichtigung der tatsachlichen Bauausflihrung 30 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzig-
lich "tatsdchlichem Gebdudealter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude:

Zweifamilienwohnhaus nicht unterkellerter Gebdudeteil sowie unterkellerter Gebaudeteil
Das ca. 1972 (gemitteltes Baujahr) errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert.

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

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

Hieraus ergeben sich 10,6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 10,6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,teilweise*
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1972 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 54 Jahre =) 14 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
37 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1995.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude:
Schweinemaststall (Baujahr 2008)

Das ca. 2008 (It. Bauakte) errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2008 = 18 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 18 Jahre =) 12 Jahren.

Aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer auf 15 Jahre fiir diese Bewertung als angemessen angesehen und dementsprechend
angesetzt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebdude: Schweinemaststall (Baujahr 2022)

Das ca. 2022 (It. Bauakte) errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 2022 = 4 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 4 Jahre =) 26 Jahren.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Scheune (Baujahr 1968)

Das ca. 1968 (vorausgesetzt) errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1968 = 58 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 58 Jahre =) 0 Jahren und

e aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes unter Berilicksichtigung
der unterstellten Modernisierungen ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Geridte- und Maschinenhalle (Baujahr 1978)

Das ca. 1978 (laut Bauakte) errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 58 Jahre =) 0 Jahren und

e aufgrund des am Ortstermin tatsachlich vorgefundenen baulichen Zustandes unter Berlcksichtigung
der unterstellten Modernisierungen ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

e der verfigbaren Angaben der Landwirtschaftskammer Niedersachsen und

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

bestimmit.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Bauméngel / Bauschaden |
e  Erneuerung der vorhandenen Kleinklaranlage des Wohnhauses - 10.000,00 €
e  Erneuerung des Innenausbaus der Erdgeschosswohnung sowie - 80.400,00 €
des Anbaus / Herstellen eines ordnungsgemaflen bewohnbaren
Zustandes
- 44.000,00 €

e Herstellen eines ordnungsgemafen, gewohnlichen Zustandes der
Scheune (Baujahr 1968), Herstellen eines ordnungsgemafen,
gewodhnlichen Zustandes der Maschinen- und Geratehalle (Baujahr
1978), Einbau einer Heizung fir die Nebenrdume im Schweine-
maststall (Baujahr 2022), sonstige noch nicht erfasste Reparaturen,
weitere notwendige Instandhaltungsarbeiten sowie Unvorhergese-
henes

Summe -134.400,00 €

Der Betrag der oben genannten Position ist sachverstandig geschatzt und zum Teil unter Beriicksich-
tigung von Eigenleistung berechnet. In dem Betrag sind samtliche Vor- und Nebenarbeiten sowie
Material- und Entsorgungskosten mit berticksichtigt. Es wird seitens des Sachverstandigen empfohlen
ggf. ein separates Bauschadensgutachten zur naheren Untersuchung des baulichen Zustandes
einzuholen. Die angesetzten Kosten fiir die Herstellung eines gewdhnlichen baulichen Zustandes
allgemein / besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beziehen sich insgesamt jeweils auf
die ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauern der baulichen Anlagen.

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




Aktenzeichen 27 K 14/25

Seite 36 von 114

6 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilien- Zweifamilien- eh. Boxenlauf-
wohnhaus wohnhaus stall /
nicht unterkellerter unterkellerter Schweinestall
Gebéaudeteil Gebéaudeteil (stillgelegt)
pauschal
Normalherstellungskosten 1.065,00 884,00
(Basisjahr 2010) €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 328,73 m? 114,39 m? 425,15 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
durchschnittliche Herstellungskosten der 350.097,45 € 101.120,76 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.02.2026 190,6/100 190,6/100
(2010 = 100)
durchschnittliche Herstellungskosten der 667.285,74 € 192.736,17 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der 667.285,74 € 192.736,17 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre 37 Jahre
e prozentual 45,59 % 45,59 %
e Faktor 0,5441 0,5441
vorlaufiger Sachwert der baulichen 363.070,17 € 104.867,75 € 15.000,00 €

Anlagen
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Gebaudebezeichnung eh. Wirtschafts- Scheune Maschinen- und
gebaude / (Baujahr 1968) Geratehalle
Schweinestall (Baujahr 1978)
(stillgelegt)
pauschal

Normalherstellungskosten 304,00 295,00
(Basisjahr 2010) €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 482,37 m? 150,68 m? 277,10 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
durchschnittliche Herstellungskosten der 45.806,72 € 81.744,50 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.02.2026 194,4/100 194,4/100
(2010 = 100)
durchschnittliche Herstellungskosten der 89.048,26 € 158.911,31 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der 89.048,26 € 158.911,31 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre 12 Jahre
e prozentual 70,00 % 70,00 %
e Faktor 0,30 0,30
vorlaufiger Sachwert der baulichen 12.000,00 € 26.714,48 € 47.673,39 €

Anlagen
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Gebaudebezeichnung

Schweinemaststall

Schweinemaststall

(Baujahr 2008) (Baujahr 2022)
Normalherstellungskosten 551,00 360,00
(Basisjahr 2010) €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 1.282,33 m? 3.566,05 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
durchschnittliche Herstellungskosten der 706.563,83 € 1.283.778,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.02.2026 194,4/100 194,4/100
(2010 = 100)
durchschnittliche Herstellungskosten der 1.373.560,09 € 2.495.664,43 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der 1.373.560,09 € 2.495.664,43 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 26 Jahre
e prozentual 50,00 % 13,33 %
¢ Faktor 0,5 0,8667
vorlaufiger Sachwert der baulichen 686.780,05 € 2.162.992,36 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert der Gebaude und AuBBenanlagen

+

3.419.098,20 €
143.963,93 €

3.563.062,13 €
0,00 €

3.563.062,13 €
0,70
0,00 €

2.494.143,49 €
134.400,00 €

2.359.743,49 €
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7 Ermittlung der Bodenwerte

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Bodenwert fir das Grundstick Gemarkung Grol3 Hesepe, Flur 18, Flurstick
29/2 zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grol3 Hesepe 1872 1

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

Grundlage / Vorbemerkung zur Wertermittlung

Fir die Wertermittlung werden die Flachengréen und Bodenmerkmale zugrunde gelegt, die auf dem
Flurstlicks- und Eigentumsnachweis angegeben sind. Eventuelle Abweichungen von der auf dem
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis angegebenen tatsachlichen Nutzung zu den derzeit 6rtlichen
tatsachlichen Nutzungen der einzelnen Teilbereiche des Flurstliicks bleiben in dieser Bewertung
unbertcksichtigt.

Bewertungsteilbereiche

Das Flurstiick 29/2, der Flur 18, Gemarkung Grol} Hesepe wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in
Teilgrundstiicke aufgeteilt. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstéandige Verfahrenswahl getroffen
und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Graben unbebaut, Wasserflache 760 m?
Gebaude- und Freiflache bebaut, Hofraum mit Gebauden 15.720 m?
Geholz unbebaut, Gehdlz, Grinflache 4.289 m?
Ackerland unbebaut, Ackerland 9.231 m?
Summe der Teilgrundstucksflachen: 30.000 m?

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
7.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

7.21.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021).
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7.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

7.2.2 Zu dem herangezogenen Verfahren

7.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
edem Entwicklungszustand gegliedert und

enach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

edem beitragsrechtlichen Zustand,

eder jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

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

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

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

Bewertungsteilbereich:

Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Nutzung Graben
Gemarkung Grol3 Hesepe
Flur 18

Flurstick Teil aus 29/2
Flache in m? 760 m?

Derartige Graben werden in der Regel mit dem Wert der dazugehorigen landwirtschaftlichen Flache
bewertet, daher wird die Flache der Graben mit demselben Bodenwert wie das Ackerland bewertet,
wie es den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Durchschnittliche Preise
fur Graben werden seitens des Gutachterausschusses Osnabriick-Meppen nicht veroffentlicht.

Bodenrichtwert

Bodenrichtwert Ackerland 11,30 €/m?
Zeitpunkt 01.01.2025
Anpassung zum Wertermittlungsstichtag x 1,00
Ackerzahl x 1,00
Bodenart x 1,00
Anpassungsfaktor Grofie x 1,00
Anpassungsfaktor Lage x 1,00
Anpassungsfaktor Form / Zuschnitt x 1,00
angepasster m?-Preis 11,30 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert

objektspezifisch angepasster Bodenwert 11,30 €/m?
Flache in m? 760 m?
Einzelwert des Teilgrundstiicks Graben 8.588,00 €

Der Einzelwert des Teilgrundstiicks Graben betragt zum Wertermittlungsstichtag 8.588,00 €.
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9 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick Gebaude- und Freiflache

Bewertungsteilbereich:

Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag

11.02.2026

Nutzung Gebdaude- und Freiflache
Gemarkung Grol3 Hesepe

Flur 18

Flurstiick Teil aus 29/2

Flache in m? 15.720 m?

Die Gebaude- und Freiflache hat eine GesamtgrofRe von 15.720 m2.

Der auf der Bodenrichtwertkarte angegebene Bodenrichtwert von 21 € / m? (07500100) / W ASB 1500)
bezieht sich auf eine Wohnbauflache mit einer GroRe bis 1500 m2. Eine Anpassung des Bodenricht-
wertes bis 1.500 m? muss hier nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnbauflache (Gebaude- und
Freiflache) ist gesamt mit einer GroRe von 15.720 m? angegeben. Die restliche Wohnbauflache im
AuRenbereich von 1.501 m? bis 15.720 m? wird fir diese Berechnung unter Berlcksichtigung der
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit einem Bodenwert von 11,30 Euro/m? (Boden-

richtwert Ackerland) fiir diese Berechnung angesetzt.

Ermittlung des Bodenwerts / Wohnbaufliache im AuBenbereich It. Bodenrichtwertkarte (1.500 m?)

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m2) / Wohnbauflache 21,00 €/m?
im AuBenbereich It. Bodenrichtwertkarte

Flache (m?) X 1.500 m?
abgabenfreier Bodenwert = 31.500,00 €
Ermittlung des Bodenwerts / restliche Wohnbauflache im AuRenbereich

(1.501 m? - 15.720 m?)

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m2) / weitere 11,30 €/m?
Wohnbauflache im Aufienbereich

Flache (m?) X 14.220 m2
abgabenfreier Bodenwert = 160.686,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert des Teilgrundstiicks Gebaude- und Freiflache gesamt betrdgt zum

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 192.186,00 Euro.
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10 Bodenwertermittiung Teilgrundstiick Geholz

Bewertungsteilbereich:

Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Nutzung Geholz
Gemarkung Grol3 Hesepe
Flur 18

Flurstick Teil aus 29/2
Flache in m? 4.289 m?

Fir derartige Gehdlzflachen wurden in der Vergangenheit ca. 20% des Bodenrichtwertes fur Ackerland
gezahlt (It. Recherche / Erfahrungen des Sachversténdigen).

Somit werden 20 % des Bodenrichtwertes fiir Ackerland in Hohe von 2,26 €/m? unter Berlcksichtigung
der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs als angemessen angesehen und dement-
sprechend fiir diese Bewertung angesetzt.

Durchschnittliche Preise fur derartige Gehdlzflachen werden seitens des Gutachterausschusses
Osnabriick-Meppen nicht verdéffentlicht bzw. nicht ausgewertet.

Vergleichswert

Bodenrichtwert Ackerland 11,30 €/m?
Zeitpunkt 11.02.2026
Anpassung zum Wertermittlungsstichtag x 1,00
Anpassungsfaktor Geholzflache x 0,20
angepasster m?-Preis 2,26 €

Angepasster Bodenwert

angepasster Bodenwert 2,26 €/m?

Flache in m? 4.289 m?

vorlaufiger Einzelwert des Teilgrundstiicks | 9.693,14 €
Geholz

Der Einzelwert des Teilgrundstiicks Geholz betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
9.693,14 €.
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11 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick Ackerland

Bewertungsteilbereich:

Zeitpunkt / Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
Nutzung Ackerland
Gemarkung Grol3 Hesepe
Flur 18

Flurstiick Teil aus 29/2
Flache in m? 9.231 m?

Die Ackerflache wird unter Berlcksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehrs mit dem Bodenrichtwert Ackerland angesetzt. Der Bodenrichtwert Ackerland wird fiir diese
Berechnung als angemessen angesehen und dementsprechend angesetzt.

Bodenwert

Bodenwert Ackerland 11,30 €/m?
Flache in m? 9.231 m?
Einzelwert des Teilgrundstiicks Ackerland 104.310,30 €

Der Einzelwert des Teilgrundstiicks Ackerland betragt zum

104.310,30 €.

12 Zusammenstellung der einzelnen Teilbereiche

Teilgrundstiick

Einzelwert

Gebaudesachwerte inkl. Aufenanlagen und 2.359.743,49 €
sonstigen AulRenanlagen

Bodenwert Graben 8.588,00 €
Bodenwert Gebaude- und Freiflache 192.186,00 €
Bodenwert Gehdlz 9.693,14 €
Bodenwert Ackerland 104.310,30 €
unbelasteter Verkehrswert des 2.674.520,93 €

Flurstiicks 29/2 gesamt

rd. 2.674.500,00 €

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fir das mit einem Schweinemastbetrieb nebst Wohnhaus

und
landwirtschaftlicher Nebengebdude bebaute Grundstiick in 49744 Geeste — GroB Hesepe,
NeulandstraBe 2, 2a sowie landwirtschaftlicher Flache

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grol3 Hesepe 1872 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Grol Hesepe 18 29/2 30.000 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 mit rd.
Verkehrswert (Marktwert): 2.674.500,00 Euro (unbelastet)
in Worten: zweimillionensechshundertvierundsiebzigtausendfiinthundert 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Osterwald, den 05.05.2026

'ii‘u:ader's'achsm

At WM

Sachverstandigenbiro
Glnter Berends

Siegel
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur 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 zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Faéllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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14 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

14.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—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)

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

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

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

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

14.2

(]
(2]
(3]

(4]
(5]
(6]
(7]

(8]
9]

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

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

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

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

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

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

Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, b.v.s. Sachverstandige: ImmoWertV 2021 1. Auflage 2021
Grundstlicksmarktdaten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Osnabriick — Meppen (online)
Manfred Kohne - Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage, Ulmer Verlag 2007

[10] HLBS Verlag — Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachverstandigen — Loseblattsammlung 2020
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15 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Hinweis:

Bemerkung:

Gebaudeplan

Grundrisse / Schnitte

Allgemeine Fotos

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Flurstlicks- und Eigentumsnachweis

Ubersichtskarte

Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Die Grundrisszeichnungen und andere graphische Darstellungen sind nicht mafR3stabsgetreu.

Die Wohnung im Obergeschoss des Wohnhauses sowie die Maschinen- und Geratehalle konnten nicht
von innen besichtigt werden, die Angaben im Gutachten beruhen daher auf Aussage des Eigentiimers.
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Anlage 1: Gebaudeplan

Seite 1 von 1

1 = Wohnhaus nebst Anbau
2 = eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt)

3 = eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt)

4 = Scheune (Baujahr 1968)

5 = Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978)
6 = Schweinemaststall (Baujahr 2008)

7 = Schweinemaststall (Baujahr 2022)

« = nicht mehr vorhanden
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 1 von 10

Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus nebst Anbau / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 2 von 10

Grundriss Dachgeschoss Wohnhaus / Auszug aus der Bauakte / der Bodenraum wurde zu
Wohnraum ausgebaut (laut Auskunft des Eigentliimers)
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 3 von 10

Grundriss Kellergeschoss Wohnhaus / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 4 von 10

Grundriss Anbau Wohnhaus / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 5 von 10

Grundriss eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Auszug aus der Bauakte

Sachverstandigenburo Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B



Aktenzeichen 27 K 14/25 Seite 55 von 114

Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 6 von 10

Grundriss eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 7 von 10

Grundriss Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 2: Grundrisse / Schnitte
Seite 8 von 10

Grundriss Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte
Seite 9 von 10

Schnitt Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Auszug aus der Bauakte

Schnitt Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Auszug aus der Bauakte
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Anlage 1: Grundrisse / Schnitte
Seite 10 von 10

Grundriss Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) / Auszug aus der Bauakte

Sachverstandigenburo Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 1 von 40

Frontansicht Wohnhaus nebst Anbau / Ansicht aus 6stlicher Richtung

pi
‘l b/ |

Seitenansicht Wohnhaus / Ansicht aus noérdlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 2 von 40

Seitenansicht Wohnhaus / Ansicht aus sudlicher Richtung

Ll = ib=

Ruckansicht Wohnhaus / Ansicht aus westlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 3 von 40

Frontansicht eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Ansicht aus Ostlicher Richtung

Ruck- / Seitenansicht eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Ansicht aus westlicher
Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 4 von 40

Front- / Seitenansicht eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Ansicht aus
nordwestlicher Richtung

Seitenansicht eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Ansicht aus sudlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 5 von 40

Front- / Seitenansicht Scheune (Baujahr 1968) / Ansicht aus suddstlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 6 von 40

Ruckansicht Scheune (Baujahr 1968) / Ansicht aus nordlicher Richtung

Seitenansicht Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) / Ansicht aus studwestlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 7 von 40
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Seitenansicht Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) / Ansicht aus siddstlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 8 von 40

Riick- / Seitenansicht Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) / Ansicht aus norddstlicher Richtung

Ruck- / Seitenansicht Maschinen- und Geratehalle (Baujahr 1978) / Ansicht aus nordwestlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 9 von 40

Front- / Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Ansicht aus nordostlicher Richtung

Ruck- / Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Ansicht aus westlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 10 von 40

Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Ansicht aus stdwestlicher Richtung

Frontansicht Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Ansicht aus stdostlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 11 von 40

Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Ansicht aus westlicher Richtung
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Front- / Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Ansicht aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 12 von 40
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Frontansicht Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Ansicht aus 6stlicher Richtung

Ruck- / Seitenansicht Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Ansicht aus nordwestlicher Richtung

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 13 von 40

Wohnzimmer Erdgeschoss / Wohnhaus

Wohnzimmer Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 14 von 40
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Einbauklche (Zeitwert Uberschritten) / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 15 von 40

Esszimmer Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 16 von 40
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Schlafzimmer im Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 17 von 40

Schlafzimmer im Erdgeschoss / Wohnhaus

Schlafzimmer im Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 18 von 40

Flur Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 19 von 40

Kellerraum / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 20 von 40

Stromversorgung / -verteilung im Erdgeschoss / Wohnhaus
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 21 von 40

Duschraum / Anbau
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 22 von 40
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WC / Anbau

Werkstatt / Anbau
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 23 von 40

eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 24 von 40

eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht

eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 25 von 40

eh. Wirtschaftsgebaude / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 26 von 40

eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht

Sachverstandigenbiro Glinter Berends, Alte Piccardie 1, 49828 Osterwald, Tel: 05946/990755 B
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 27 von 40

eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht

eh. Boxenlaufstall / Schweinestall (stillgelegt) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 28 von 40

Scheune (Baujahr 1968) / Innenansicht

Scheune (Baujahr 1968) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 29 von 40

Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Innenansicht

Schweinemaststall (Baujahr 2008) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 30 von 40

Technik Abluftreinigungsanlage / Schweinemaststall (Baujahr 2008)

Abluftreinigungsanlage / Schweinemaststall (Baujahr 2008)
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 31 von 40

Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Innenansicht
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 32 von 40

Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Personal-WC
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 33 von 40

Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Stromverteilung
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 34 von 40
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Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Aufenthaltsraum
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 35 von 40

Schweinemaststall (Baujahr 2022) / Durchlauferhitzer fur die Hygieneschleuse
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 36 von 40
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Futtersilos (Beispiel)

Gastank
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 37 von 40

Zufahrtsstraf’e ,NeulandstralRe”
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 38 von 40

Teilgrundstick ,Geholz" / als Garten (Grunflache) genutzt
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 39 von 40
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Teilgrundstick ,Wasserflache / Graben

Teilgrundstick ,Ackerland”
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Anlage 3: Allgemeine Fotos
Seite 40 von 40

Teilgrundstlck ,Ackerland”
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Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
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Anlage 5: Flursticks- und Eigentumsnachweis

Seite 1 von 2

Vermessungs- und Katastaerverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprisentation
mit Bodenschatzung
Frstall am 011 #0325

Ak bialal deér Dalen 28112025

Flurstuck 29/2, Flur 18, Gemarkung Groll Hesepe

Gebletsragehdrigkel

Finanzamt

Lage

Fléche,

Tatsachliche Mutzung.

Boderschatrung

Hirweese zum Flursilck

Gemainde Geesta
Landkreis Ematmnd

Limgen {Ems)

Meulandstrala 2
Mol andsirafie 24

S 000 m?

76 m* Graben
15 720 i Gobaade- und Fralfldche Lasd- und Ferstwirtschal
4289 nv* Gehoiz
9 237 mv* Ackeriand

4183 m* Acker-Grinland (AGr), Bodanart Sand mit Moor (SMo), Zustandssiofe Misch-
uret-Schichibtden sawse kinstich vierdndarta Biiden (-}, Entslehungsan Entslahungsarl
el arkennbar {-), Bodenzah! 31, Ackerzahl 33 Tiefkuliur (T), 1865

Ertragsmesszan| 1380

& 048 md AckerGrinfand {AGr), Bodenart Sand mit Moor (Shio), Zustandssiufe Misch-
ured Setiichindden sowie kinstioh virdnderta Boden (-), Entstehungsan Enlstenungsan
nicht etkennbar |-, Bodenzahl 27. Ackerzahl 28, Tiefkuliur (T}, 1865

Efragsmessranl 1464

Gesamteriragamesszahl 2644

5048 md Landwirschatiliohs Mutzang (LN)
4 183 ¥ Lendwirtschafiiiche Mutsung (LN)
16 480 v Nulaingsart Holstalla (NF)

Uatamaliungsverandsgeliet
Ausfitrende Slelle LIHY Ems ||

f@_!!e 1 mn_E

Vi gntwniilch filr den inhalt

Beredlgestedl dursh:

Verminssumas- (g Kalastevanssturn Ninde raclssom Larsesaml Kir S nrmaticn Lind | andesyimmassimg
Hamonraldeakton Usnabioek Meppall - Balasteraml Winpon Nigdmesachifn

LA orn i sal Al 1
40716 Mappan

- Hatdsiaraml Merdho s
Seaiisraiio 6
A5 Nordyom

Foichan: A 5T S5

Bl e Wit Biiagg RIE et innbgintni sl sl Bl sliBachio Ak s S (MsiBtinng Wavkegalis whil i
Ablgprenimosy Carnndh fE. s Hutrong eebngionggen (OIS | 7a baactiaon gl sdind poboroni clie P Enangensoh e @y
pinen madzich mil de fiy desy inhal | venom iy ol ichen Behorin ahramch bellsnien B ubmmpeverag s eerhen
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Anlage 5: Flursticks- und Eigentumsnachweis

Seite 2 von 2
,fl“’ﬂ“"“; 2972 Flurstiicks- und
ur f -
Gemarkung Grolk Hesepe Elgentumﬁﬂﬂﬁhwﬂﬁ
Standardprasentation
mit Bodenschatzung
Wasser- und Bodenverhandsgabiel
Ausiimrande Stete WABD Twist-Ruhlermoo:
Baias|
Ausfihrende Stefle. Landkreis Emsland Hochbadanyl - Bauadfsicht
Mumirmar DOBET
Angaben zu Buchung und Eigentum
Buenungsart: Grundsilbek:
Buchiarg. Amtsgericht Meppen
Grundbuchbezirk Grofh Heseps
Grundbuchiian 1872
Latende Musmear G001
Sefle 2von 2
Ve antwortiih fiie dien nhail Besedt gesledll dutch.
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Anlage 6: Ubersichtskarte
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Quelle: Ubersichtskarte bing maps
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Anlage 7: Stadtplan
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Anlage 8: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache
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Py Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte %
4. GAG Osnabrick-Meppen 1

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 23.04.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 071.01.2025

Adresse: Neulandstralte 2, 49744 Geeste
Gemarkung: 3115 {Grolt Hesepe), Flur: 18, Flurstick: 29/2

® LGLN © GeoBasis DE / BKG
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Anlage 8: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Wohnbauflache
Seite 2 von 2

Osnabrick-Meppen

" . y
P G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07500100

Teilrmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 21 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache (Aulienbereich)
Grundsticksflache: 1.500 m?

Veroffentlicht am: 01.03.2025
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Anlage 9: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft

Seite 1 von 2

s Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte , *
@ GAG Osnabriick-Meppen \

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 23.04.2026)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundiage der aktuellen

amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Neulandstralle 2, 49744 Geeste
Gemarkung: 3115 (Grolt Hesepe), Flur: 18, Flurstdck: 29/2

g5

o : 11.30

0,95

11 _|":|| |

60 & LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 9: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte / Landwirtschaft

Seite 2 von 2
74 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte A.
k. i i 7
4 GA Osnabruck-Meppen )
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 07509973

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Eodenrichtwert: 0,95 €/m?*

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Forstwirtschaftliche Flidche

Verdffentlicht am: 07.03:2025

Bodenrichtwertzone: 07509926

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 17,30 €£/m2

Entwicklungszustand: Fiache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Mutzung:; Acker

Veroffentlicht am: 01.03.2025
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 6

BAULAST ZUR SICHERUNG DES RUOCKBAUS UND
DER BODENENTSIEGELUNG NACH DAUERHAFTER AUFGABE
Az.: 65-65.14/04014/18/34
HZ.: 6504173-2012-42
Als Eigentimer des- Grundsilcks

Flurstiick{e)! 282 Fhur 18
Gemarkung Grofk Hesepe Gemeinde: Gessts
Strabe Neulandstralte 2

Grundbuch von:  Grof Hesepe Bistt 1872, Wd Nr. 1

(EigertUmer zurzell, Herr Taco Hillebrand
Slobbenbroskerwsg 23,8107 NR Raalte)

Gbemehme ich als- Baulasi die Verpfiichiung, dass das Vorhaben npach dauerhsfter Aufgabe der
zuldssigen Nutzung auf sigane Kosten zurbickgabaut und die Bodenversiegelungen beseitigt werden

Mir ist bekanni, dass diese Offenllich-rechtliche Verpflichtung auch gegenidber mainen

Rechtsnachfoigern wirkt, Der anliegende Lageplan wird zum Bestandtail dieser Verpflichiungserkianing
|

gemacht,

Es wird die Eintragung der entsprechenden Baulast in das Baulastenverzeichnis der
Bauaufsichisbehirde des Landkreises Emsland beantragt.

Dig Kosten dieser Eintragung tragt der Bauharr

Geests, den 1> 49 204 . o

[Linterschaiftign)

Es wird beststigl, dass die oben stehende Unterschnfi heute vor der Baubehtirde der Samt-
{Gemeinde/Stadt sigenhandig geleistet wurde.

Gemeinde Geseste

- i o
Geeste, den 40 .C8 /A
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 6 von 6
Mo, W.3
%
C -8
£EEE
B3i6
= =,
g E]
= Eﬁ
w o E
¥
;E
3
: §
e =
L D
H
z Eg
g 1
£ 3
E] iz
g q
> fhie
E : ig:’:
(=} i
I
@ v = it
:ﬂﬁ ‘%E §§§
54 555 @ HE
< = SGiE ,

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



Prifvermerk vom 19.05.2026, 08:22:56

Die unten aufgefuihrten Dokumente sind elektronisch eingegangen. Die technische Prifung der elektronischen Dokumente hat
folgendes Ergebnis erbracht:

Angaben zur Nachricht:

Sicherer Ubermittlungsweg aus einem besonderen Biirger- und Organisationenpostfach.

Eingangszeitpunkt: 19.05.2026, 08:20:49

Absender: Glinter Berends

Nutzer-ID des Absenders: DE.Justiz.3d01597e-613a-4049-b183-acb33e31dab1.0651
Aktenzeichen des Absenders: 27 K14/25 AG Meppen / Albers

Empfanger: Amtsgericht Meppen

Aktenzeichen des Empfangers: 27 K14/25

Betreff der Nachricht:
Text der Nachricht:
Nachrichtenkennzeichen: ndsvpp1779171647141f3ac4eb9-40ff-4cc1-b39b-2222d5b6e2d6

Angaben zu den Dokumenten:

Dateiname Format Informationen zu(r) qualifizierten elektronischen Signatur(en)
Qualifiziert durch Berufsbezogenes am Priifergebnis
signiert Attribut
nach ERVB?

30120052026AGMeppen27K142 pdf nein
505052026.pdf

Gutachtenabgabe05052026uz.pdf | pdf nein

InternetGutachten27K1425uz.pdf | pdf nein

xjustiz_nachricht.xml xml nein




