INGENIEUR- UND
SACHVERSTANDIGENBURO

PANKRATZ

<0n-—

Kurzgutachten
Auftrags-Nr. 22-000034

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage und eine
Produktionshalle mit Buroraumen

PLZ, Ort 49661 Cloppenburg

Stralte Philipp-Reis-Str. 24

Bundesland Niedersachsen

Kunde

Kreditsachbearbeiter/in

Abteilung

Gutachter/in Dipl.-Ing. Slawa Pan-
kratz

Objektbesichtigungstag  30.09.2022

Besichtigungsumfang Innen- und AulRenbe-
sichtigung

Wertermittlungsstichtag  30.09.2022

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch
914.000 EUR

1.540 EUR/m?> WNFI.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kdnnen dem
Gutachter gegeniber nicht gestellt werden. Gegentiber Dritten wird fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haf-
tung Ubernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Objekt

Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiir Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Garage

Gebadudeart 1.21 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss

Kellergeschoss nicht unterkellert

Bauweise Massivbauweise

Baujahr 1998

ModernisierungsmafRnahmen Jahr Umfang
Modernisierung der Heizungsanlage 2019 Uuberwiegend
Modernisierungsgrad zum Stichtag einfach - 1 Punkt(e)

Restnutzungsdauer nach Gebaudealter 46 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer 46 Jahr(e)

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebdudemal 292 m? BGF

2 Baubeschreibung fiir Produktions-/Lagerhalle mit Bliroraumen

Gebaudeart 15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
Bauweise Leichtbauweise
Baujahr 1998
Zustand gut
Ausstattungsstufe mittel (3)
GebaudemaR 412 m2 BGF
Auftragsnummer 22-000034 Seite 2 von 17

S3B23



Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Grundbuch
Amtsgericht: Cloppenburg

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
11353 1 Cloppenburg 48 16/30 1.440,00
Gesamtflache 1.440,00
davon zu bewerten 1.440,00

Abteilung I, Eigentimer

Auftragsnummer 22-000034
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Bodenwert
Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Grundstiick 1.440 55,00 Ja 79.200

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt und im

Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Richtwertanpassung
zu 1 Grundstiick

Auftragsnummer 22-000034

BODENWERT (gesamt)

Bodenrichtwert: 55,00 EUR/m?

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppen-
burg / Stand: 01.01.2022

79.200

Seite 4 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Sachwert

Sachwert (Marktwert)

Gebiude-Nr. | Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau- [GNDRND| ~ Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
baulichen Anlagen minderung Herst.-kosten
Gebéude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR

Einfamilienhaus
mit Einliegerwoh-
nung und einer
1 | Garage 1 11998(70 |46 291,59 m*BGF| 1.669|17,00|Linear 34,29 374.150

Produktions-/La-
gerhalle mit Buro-
2 |rdumen 1 11998(30 18 412,39 m* BGF| 1.366|19,00|Linear 40,00 402.213

X 776.363

* Baupreisindex (1) Wohngeb&ude (Basis 2010): 2. Quartal 2022 = 1,6340; (2) Gewerbliche Betriebsgebéude (Basis 2010): 2. Quartal
2022 =1,6770

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 776.363
+ Zeitwert der Aulienanlagen 3,00% 23.290
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 799.653
+Bodenwert 79.200
Vorlaufiger Sachwert 878.853
+ Marktanpassung 4,00% 35.154
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 914.007
SACHWERT 914.007
Auftragsnummer 22-000034 Seite 5 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und

einer Garage
Gebaudetyp

Dachgeschoss

Ausbaugrad Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag *

* ohne Baunebenkosten

1.21 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss ausgebaut

100 %
Erdgeschoss
nicht unterkellert
3,00
858 EUR/m? BGF
Bauteil Anzahl Herstellungs- BoG Zuschlag
kosten EUR/m?
BGF
EUR MWT
Terrasse 1 13.650 nein 46
Kamin 1 5.000 nein 17
Sauna 1 4.000 nein 13
Garage 1 25.800 nein 88

1.022 EUR/m? BGF
1.022 EUR/m? BGF
1,6340 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2022)
1.669 EUR/m? BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 2 Produktions-/Lagerhalle mit Biiroraumen

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *

Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *

* ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 22-000034

15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
3,00

815 EUR/m? BGF

815 EUR/m? BGF

1,6770 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 2.
Quartal 2022)
1.366 EUR/m? BGF

Seite 6 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Ermittlung der BGF

In Gebéude Faktor / Liange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung Geschosse m m m m? m?
1 | Erdgeschoss 1,00 114,66
1 Dachgeschoss 1,00 176,93

Summe Einfamilien-
haus mit Einliegerwoh-
nung und einer Garage 291,59

2 | Erdgeschoss 1,00 412,39

Summe Produktions-
/Lagerhalle mit Biiro-

rdumen 412,39
Summe Gesamt 703,98
Auftragsnummer 22-000034 Seite 7 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Ergebnis
Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 79.200
Sachwert 914.007
Marktwert Ableitung vom Sachwert 914.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 1.540
Mietfldche Wohnflache 592,56m?
Nutzflache
)3 592,56m?
0‘6\"?‘;\ Certification o 0 ’77/?9,
Erstellt am:
Dipl.-I
Auftragsnummer 22-000034 Seite 8 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)

49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vorhanden
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vorhanden
Grundriss Dachgeschoss Wohnhaus vorhanden
Grundriss Erdgeschoss Halle vorhanden
Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus vorhanden
Lageplan vorhanden
Schnitt Halle vorhanden
Wohnlage Kompakt vorhanden 06.10.2022

Auftragsnummer 22-000034
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Anlagenverzeichnis

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Lageplan

Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus
Grundriss Dachgeschoss Wohnhaus
Grundriss Erdgeschoss Halle

Schnitt Halle

Auftragsnummer 22-000034
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Fotodokumentation

EFH Straenansicht

N\

\\ MR
AN
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\\\\\Yx“

EFH Wohnzimmer

EFH Kamin

Auftragsnummer 22-000034 Seite 11 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

EFH Kiiche

EFH Schlafzimmer

EFH Zimmer

Auftragsnummer 22-000034 Seite 12 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

EFH Bad

EFH Sauna

EFH Treppe

Auftragsnummer 22-000034 Seite 13 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

EFHWC

EFH Garage

Einliegerwohnung Kiiche

Auftragsnummer 22-000034 Seite 14 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Einliegerwohnung Schlafzimmer

EW Bad

Halle StraBenansicht

Auftragsnummer 22-000034 Seite 15 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Halle

Halle Tresen

Halle Tor

Auftragsnummer 22-000034 Seite 16 von 17
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Einfamilienhaus (freistehend)
49661 Cloppenburg, Philipp-Reis-Str. 24

Halle WC

Auftragsnummer 22-000034 Seite 17 von 17
S3B23



=3

919/€vCe

Vermessungs- und Katasterverwaltung

i hsen N .
Niedersachse Standardprasentation
Gemeinde:  Cloppenburg, Stadt
Gemarkung:  Cloppenburg Erstellt am 06.10.2022
Flur: 48 Flurstlick: 16/30 Aktualitat der Daten  01.10.2022

Liegenschaftskarte 1:1000

N = 5854617

5
N = 5854397 Mafstab 1:1000 Lo 2 =t Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Ing-immo GmbH u. Co. KG
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Cloppenburg -
Wilke-Steding-Stralle 5 Am Bahnhof 1

49661 Cloppenburg

49610 Quakenbrick

Zeichen:
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behorde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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'({‘ GAG Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 06.10.2022)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2022

Adresse: Philipp-Reis-Stralle 24, 49661 Cloppenburg - Emstekerfeld
Gemarkung: 1922 (Cloppenburg), Flurnummer: 48, Flurstiick: 16/30

REq
A £ 20

_ ®Irp

L
=

Abbildung nicht maBstabsgetreuq © LGLN © GeoBasi's-DEv/ BKG
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https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.83665&lng=8.07542&zoom=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.lgln.niedersachsen.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.bkg.bund.de/
https://www.gag.niedersachsen.de/

Oldenburg-Cloppenburg

. . . _
2 GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01906129

Bodenrichtwert: 55 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gewerbegebiet

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen konnen Sie auch online
Uber diesen QR-Code oder Link einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.83665&Ing=8.07542&z00om=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01

Seite 2 von 3


https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.83665&lng=8.07542&zoom=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.83665&lng=8.07542&zoom=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.83665&lng=8.07542&zoom=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?lat=52.83665&lng=8.07542&zoom=15.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2022-01-01
https://www.gag.niedersachsen.de/
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2 GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begrindet keine Anspriche zum Beispiel gegeniber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone  werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Grinanlage

Hans-Josef Kirsch, Dipl.-ing.
In Fa.: MK-Baubetreuungs GmbH
Gerh.-Hauptmann -StraBe 5

49681 Garrel
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