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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 22.03.2024 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 21.03.2024 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Eickeloh, Blatt 581, Ifdnr. 1 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft.

Geschiftsnummer : NZS3IK 1/24

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Bewertungsfall, zum Zwecke einer Zwangsversteigerung, wird aufiragsgemili der sogenannte
unbelastete Verkehrswert, frei von (belastenden) Rechten, ermittelt. Es wird das Grundstiick als Gegenstand der
Versteigerung im Sinne des § 20, 55 ZVG bewertet.

Gegebenenfalls in Abt. II des Grundbuch eingetragene {belastende) Rechte und Lasten werden mit ihrem Einfluss auf
den Verkehrswert im Anschluss an die vorgenannte Bewertung emittelt und gesondert ausgewiesen.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittiungsstichtag : 19.06.2024
§ 3 ImmoWentV
Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 19.06.2024

& 4 ImmoWertV

Ortsbesichtigung : 19.06.2024

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer : Sachverstindiger

Zum Ortstermin wurde mit Schreiben vom 30,05.2024 peladen.
Zum Termin waren keine weiteren Personen erschienen bzw. anwesend.

Die Bewertung kann nur nach dem Zufleren Eindruek erstattet werden !

Die baulichen Anlagen konnten nur teitw. von aufen besichtigt werden.

Z-wangsversteigemng ~NZ$ 3K 1/24 - 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16 ~ Seite 3
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L5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekies Einfamilienhaus mit Nebengebiuden
Die Nutzung konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geklart werden.

Am 19.06.2024 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes

04234-1399

abgeschlos-

sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten

Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt it Siedlungsgebiet von Eickeloh. Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und

Nebengebiuden bebaut.

Wohknhaus

Nutzung Einfamilien-Wohnhaus

Baujahr Baujahr ca. 1962

Bauweise Mauerwerk-Bauweise, Volikeller, Satteldach, DG nicht ausgebant
Wohnfliche Wohnflache 94 m2 { 5 Zi, Kii, Bad )

Zustand keine Angabe mdglich — nur auiere Besichtigung

Nebengebiude Garage mit Abstellriumen, eingeschossig, Satteldach

Garage Garage

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 26693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16
Auftraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer auftragsgeméB keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Eickeloh

Amtsgericht : Walsrode

Blatt 581
Katasterdaten
Gemarkung Flur  Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliche
Eickeloh 1 31725 Gebdude- und Freifiichen 581 -1 1.225.00 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt _ === 122500 m2
Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/24 - 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16 Seite 4
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung : Die Nutzung konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geklirt werden.

Verwaltung : Die Verwaltung konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung micht geklart werden,

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 02.04.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 02.04.2024

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2024
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2024 fir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 22.03.2024

= Angaben des LK HK -Bauamt-

- Intenetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November 2017 {BGBL 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 26. April 2022 {BGBI. [ §. 674} gedndert worden isi"

BaulNvQ:

Baunuizungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 5. 3786), die durch Antikel 2 des Gesetzes vom 14,
Juni 2021 (BGBI. 1 8. 18012) gedndert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung itber dic Grundsatze fiir dic Emittfung der Yerkehrswerle von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung — [mmoWertV
pemall Bundesgesetzblait Yahrgang 2021 Teil [ Nr. 44, ausgegeben 71 Bonn am 19. uli 2021

WertR:

Wertermittlungsnichtfinien - Richtlinien fir dic Ermitthung der Verkehrswerle (Marktwerle} von Grundstiicken in der Fassung vom 1 Marz 2006
{BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlicRlich der Benachnichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 5, 4798)

BGB:

Bitrgerliches Gesetbuch in der Fassung der Bekanatmachung vom 2. Januar 2002 {BGBI. 18, 42, 2509; 2003 15. 738), das zuletst durch Antikel 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. I S, 5252) gesindert worden ist Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002

(BGBL. 1 8. 42, 2909, 2003

GEG:

"Gebiiudeencrgiegeselz vom 8. August 2020 (BGBL. 18, 1728)

WoFlV:

Wohnllichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 {BGBI1. 18.2346)

il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung  Verordnung fiber wohnungswirtschaftliche Berechmungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. 1§. 2] 78),
zuletzt gefindert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesotzes vom 23, November 2007 {(BGBI. | 8. 2614)

NBauQ

Niedessichsische Bauordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt gedndert durch Antikel 3 des Gesstzes vore 10.11.2021 {Nds. GVBL. §. 739)
ZVG:

Gesetz fiber die Zwangsversteiperung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesctzblatt Teil I11, Gliederungsnuremer 310+ 14, verdfemlichten
bereinigten Fassung. das zuletzt durch Artike! 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 {BGBI. I 5. 3256) geandernt worden ist™

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/24 — 26693 Eickeloh, Nene Dorfstelle 16 Seite 5
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Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittiong von Grundsticken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Pichler Grundstiicks- und Gebaudeweriermittiung - {2/2¢10)
Haufe : Verlag

Bundesmministerium fiar Verkehr, Bau- und Normalherstellungskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otio Grundstickshewcrrung -- Markidaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2015

Sprengneiter, Hans Ono Grundstiicksbewertung ~ Lehrbuch und Kommentar; Loscblattsammlung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2015

1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, Ma und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht berficksichtigt wurden

- in Abt. Il des Grundbuchs eingetragene Grundschulden : diese haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur
augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstinden eine tbliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen tiber tierische und pflanzliche Holzzersts-
rer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollsténdig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Min-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und War-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/24 — 29693 Eickeloh, Neue Dorfsteile 16 Seite 6
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1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubemahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern cine 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 ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt, Ausgeschiossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, pesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
von jhnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt
werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.3.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Die direkte Verwertung und Vervielféltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick iiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen 2ur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtiichen Situation wurden (ferm)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

GroBriumige Lage

Land ¢ Niedersachsen

Landkreis :  Heidekreis

Einwohnerzahl ca. 800 Einwohner

Gemeinde Samtgemeinde Ahlden

Ort : 29693 Eickeloh

Entfernungen -1 -ca. 0,90 km bis Eickeloh-Mitte

- ¢ca. 40,0 km bis Soltau

- ca. 18,0 km bis Walsrode

- ca. 4,50 km bis Hodenhagen
- ca. 6,00 km bis Ahlden

Zwangsverstcig_erung — NZS8 3 K 1/24 — 25693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16 Seite 7
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Geografie

Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage

Verkehrslage

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Storecinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der Stralle

Bebanung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage
Wohnlage

Offentliche Einrichtungen
Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkplétze, dffentlich

Zwangsversteigerung — NZ§ 3 K. 1/24 -

Eickeloh liegt zwischen Walsrode und Hannover, wo Aller und Leine zusam-
menfliefen. Die Gemeinde gehdrt der Samtgemeinde Ahlden an, die ihren
Verwaltungssitz in Hodenhagen hat. Eickeloh liegt in der norddeutschen
Tiefebene, in den Auslaufern der Liineburger Heide.

Die Gemarkung Eickeloh wird im Westen durch die Aller durchschnitten. Im
Osten grenzt sie an die Meifle.

Die Gemeinde teilt sich in das alte, urspriingliche Dorf und die {iberwiegend
nach dem Zweiten Weltkrieg entstandenen neuen Dorfteile.

Quelle : Wikipedia

Lage im Siedlungsgebiet von Eickeloh
- Entfernung zur Ortsmitte ca. 900 m

Gute Verkehrslage ( siche Anlage — Infrastruktur )
- Busverbindungen ca.: 0,2 km

- Bahnhof — Heidebahn ca. 0,8 km

- Bahnhof ICE - Celle ca. 34 km

- Flughafen Hannover ca. 31 km

- Autobahn — A7 ca. 6 kun {Auffahrt Westenholz)

Einkaufsmdglichkeiten fir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Hodenhagen, Schwanmnstedt und Walsrode vorhanden

normal, im Umland

Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten
keine Immissionen und stérende Besonderheiten festgestellt werden.

‘Wohnhiuser

wie vor

Als Gewerbelage nicht geeignet.
Einfache bis durchschnittliche Wohnlage

Kindergarten, Schuien, Kirchen und Krankenhaus sind tm Umbkreis
von 1,00 - 15,00 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend KFZ-Stellplatze sowie zwei
Garagest.

Im &ffentlichen Straflenraum stehen Stellplitze nur eingeschrinkt zur
Verfligung.

26693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16 Seite 8
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Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Es handelt sich um ein Grundstiick im Ortsgebiet von Eickeloh.
Die ErschlieBung erfolgt éiber die Nordseite.
Die Garten- und Freiflichen liegen auf der Siid-Seite des Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelméBige
Grundstiickform { siehe Lageplan )

Das Grundstiick liegt eben zur Strafle.

ErschlieBung, Baugrund, Altlasten etc.

StraBlenart
Strafienansbau

Baugrund, Grundwasser

Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhilinisse
nachbarliche Gemeinsamkeiten

Gemeindestrafie - Anliegerstrafie

ausgebaut, gepflastert, StraBenbeleuchtung, unbefestigte Seitenrdume

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen ) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ter Unterlagen und betm Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhilinisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.
Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrsweri-
gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unteriagen und beim Orntstermin auf mégliche Indikatoren fiir Altiasten
geachtet, Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar.

keine abschliefende Angabe méglich

Kanalanschluss — wird unterstellt

Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstelt

Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
sind dic Grenzverhiltnisse geregelt,

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/24 - 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16 Seite ¢
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2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 22.03.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuches von Eickeloh,
Blatt 581 folgende Eintragungen :

Idnr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung :
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus,

Anmerkung °

Schuldverhélitnisse, die ggf. in Abtetlung I1I des Grundbuches verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung
beim Ortstermin, nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Banlasten

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Iandkreis Heidekreis, bestehit auf dem
Grundstiick keine Baulast.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Laut Auskunft des LK Heidekreis — Bauamt, liegt fiir das Grundstiick ein
Bebauungsplan vor.

B-Plan Nr. 2, Lehmbank 11 — 4. Anderung — rechiskriftig seit 08.04.2006
- Allgemeines Wohngebiet WA

-GRZ 0,25

- Baugrenze an der Strafie 4,00 m

W — Wohnen
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Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

Erhaltungs- und Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und Es liegen keine Verfligungs- und Verinderungssperren vor.
Veridnderungssperren
Baunordunungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefithrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlielend gepriift
werden.

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
(Grundstiicksqualitif)

Beitrags- und Abgabenzustand :  Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird untersteilt

3 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und Nebengebiuden bebaut.

Die nachtolgende Baubeschreibung beruht auf einer teilw. dufieren Besichtigung ! Eine Innenbesichtigung war nicht
mdéglich.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitit fir die Ermitthung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keiner: Anspruch auf Vollstandigkeit. Grundlage fiir die Gebudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind,

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annabmen auf Grundlage der iiblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, Bauméange! und -schiiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschéden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie auf gesundheitsschadigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstelien zu lassen.
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3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : Das urspriingliche Baujahr ca. 1962

Nutzung : Einfamilienhaus

Modernisierung : Keine abschliefenden Angaben méglich, augenscheinlich :
( in der letzten 15 Jahren } - Fenster und Auflentiiren

- Heizungstechnik mit Schomsteinverrohrung

Konstruktionsart - Mauerwerksbauweise
- eingeschossig, Vollkeller, Dachgeschoss ausgebaat

Wiirme- / Schallschutz : « keine abschlieflenden Angaben méglich,
Energetische Informationen : - keine abschlieflenden Angaben méglich
Aufienansicht : - Sockel - Ziegelmauerwerk — emnfach gespachtelt

- Fassade - Strukturputz

Fenster : - Kunststoff-Fenster mit Didmmglas, fiberwiegend Vorsatzrollladen
Dachform : - Satteldachkonstruktion

Dachkonstruktion : - Holzdachkonstruktion

Dacheindeckung - Tonziegeleindeckung, Zinkrinnen

Geschossdecken - keine abschlieBenden Angaben médglich

Tiiren - Aufien - keine abschlieBenden Angaben méglich

Tiiren ~ Innen : - keine abschlieBenden Angaben méglich

Bodenbeliige - keine abschlielenden Angaben méglich

Wandbelige : - keine abschliefenden Angaben méglich

Deckenbeliige : -keine abschlieBenden Angaben moglich

Hejzung : - keine abschlieflender Angaben méglich

Sanitiir : - keine abschlieBenden Angaben méglich

Elektroinstallationen - keine abschlieenden Angaben méglich

Treppen ] - keine abschlieBenden Angaben maéglich

Besondere Bauteile : - Eingangsiiberdachung, einfache Konstruktion, Blechverkleidung

- Eingangstritt - Waschbeton

Keller : - Vollkeller - keine abschlieBenden Angaben méglich
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Miingel u. Schiden

Sonstiges

Bauliche Ausfiithrung

Instandhaltung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Belichfung und Besonnung

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Mangel oder Schiden erkennbar { NUR AUSSEN ):

- Oberflachenbehandlung Sockel, laienhaft ansgefiihrt
- Fassade - Strukturputz groBflachig schadhaft
- lzienhafte Reparaturstellen
- laienhafte Verdnderung der Fassadendffnungen — Restarb.
- Haustiir — abgingig
- Keller-Aufientreppe - schadhaft

- Keller-Aufientreppe
- keine abschliefenden Angaben moglich

- keine abschlieBenden Angaben méglich

Die Instandhaltung ist augenscheinlich als mangelhaft einzustufen.

- keine abschliefenden Angaben méglich

3.2 Baubeschreibung — Nebengebiude

Baujahr
Nutzung
Konstruktionsart

Rohbau

Ausbau

Haustechnik

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfithrung

Instandhaltung

Das urspriingliche Baujahr ca. 1968 — urspriingliches Stallgebiude
augenschenlich — Garage mit Abstellriumen

- eingeschossig, kein Keller, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Mauerwerk

- Satteldach, Holz, Betondachsteineindeckung, Kunststoffrinnen

- Siahl-Schwingtor, Holz-Klaspentiiren und Luken

- Putzfassade

- Beton-Stallfenster
- keine abschlieBenden Angaben méglich

- keine abschlielenden Angaben méglich

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Mingel oder Schiden erkennbar ( NUR AUSSEN }:

- Fassadenbeschichtung schadhaft
- keine abschiielenden Angaben méglich

Die Instandhaltung ist augenscheinlich als mangelhaft einzustufen.
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3.3 Baubeschreibung — Garage

Baujahr Das urspriingliche Baujahr ca. 1974

Nutzung augenscheinlich - Absteliraum

Konstruktionsart - emngeschossig

Rohbau 2 - keine abschlieBenden Angaben méglich

Aushau : - keine abschlieBenden Angaben mdglich

Haustechnik : - keine abschlieflenden Angaben moglich

Miingel u. Schiden : «keine abschliefenden Angaben méglich

Bauliche Ausfiihrung : - keine abschlieBenden Angaben moglich

Instandhaltung : Dic Instandhaltung ist augenscheinlich als mangeihaft cinzustufen.

3.4 Baubeschreibung - Aufienanlagen

Befestigungen : - Betonpflaster, Platten und Ortbetonflichen
~ Terrasse ¢a. 3,00 x 8,00 m - Waschbeton

Einfriedung ! « Strafle — Holzzaun mit Mauerwerkpfeiler
- Sonst - Maschendraht

Gartenanlagen - einfache Gartenanlage mit Rasen, Straucher, Biischen
Sonstiges - Hausanschlisse

Bauliche Ausfiihrung Die bauliche Ausfiihruny ist als durchschnittlich einzustufen,
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

Miingel u. Schiiden : Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der

Ortsbesichtigung folgende wertrelevante Mingel oder Schiden erkennbar :
- Pflegestau an den gesamten Auflenanlagen
- Holzzaun schadhaft
- Befestigungen schadhaft
- Temrassen-Sichtschutzwand schadhafi bis abgingig
Sonstiges .+ - Kleinerer Gartenh#user - nicht wertrelevant

- Altlasten
- 3 abgemeldete KFZ
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4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fliche
Die Flachen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Banakte — LK Heidekreis - abgeleitet.
Bebaute Fliche N - )
Wohnhaus 7,59 X 7,74 = 61,84 m?2
Nebengebiude 9,96 X 4,87 = 48,65 m?2
Garage 5,49 X 4,94 = 27,12 m2
Bebaute Fliici:e ) = = = = 137,6-1 m2
Grundstiicksfliche Gesamt = 122500 m2
GRZ 13761 m2

/ 1.22500 m?2
GRZ, vorhanden = 0,11
Brutto-Grundfliche

Die Flachen wurden nach stichprobenartiger Uberpriifung aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Heidekreis
iibernommen, tiberpriift und ergénzt.

Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen - z.B.:

- (Nicht)Anrechnung der Gebiudeteile ¢ (z.B. Balkone),

- Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Wohnhaus o x

KG 7,990 X 7,740 = 61,84 m2
EG 7,990 X 7,740 = 61,84 m2
DG 7,990 X 7,740 = 61,84 m2
-Zwischensumme ) - ]85,5-3 _m2
Bratto-Grundfliche = 186.00 m2

Besondere Bauteile
Keller-AuBlentreppe
Auflentreppe mit Uberdachung

Nebengebiiude B

EG 9,990 X 4,870 = 48,65 m?2
Zwischensum-me R ) = 48,65 m2
Brutto-Grundfliche = 49,00 mz_.
Besondere Bauteile

Keine
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Garage

EG 5,490 X 4,940

Zwischensumme
Bratte-Grundfliche

Besondere Bauteile
Keine

Wohnflidchen

Neue Rethc 8 + 27313 Dérverden + Tel. (14234-1349

27,12

27,12
27,00

m2

m2
m2

Die Flichen wurden nach Uberpriifung aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Heidekreis fibernommen und in
Teilbereichen an die Wohnflichenverordnung angepasst.

Wohnfliche ( 5 Zi. Kii.,Bad )
Erdgeschoss
Wohnen 1
Wohnen 2
Kiiche

Flur
Dachgeschoss
Schlafen 1
Schlafen 2
Schlafen 3
Flur

Bad/wC

Zwischensumme
abziiglich Putz
Zwischensumme
Terrasse b. 15 % WF
Terrasse > 15 % WF
Zwischensumme
Wohnfiiche

24,000 m2

11,000 m2 40%

Verhiltnis Bruttogrundflicke / Wohnfliche
Grundlage fir die Marktanpassung im Sachwertverfahren

Nutzfliichen

Nebengebiude
Garage
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15,49
12,76
12,30

6,30

13,81
11,27
10,66
3,36
3,71

89,66

-2,68
86,97
6,00
1,10
94,07
94,00

1,98

40,27
22,60
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S Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer, ist hier die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdaver = Gesamtutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnuizungsdauer ist objekiartspezifisch definiert.

Gem&l ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhduser, Reihenhiuser

Anmerkung :

Die genannte Gesamtnutzungsdaner { ImmoWertV § 4 Abs. 1 f£) entspricht nicht den Ansitzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes. Im Rahmen der Bewertungs-Modellkonformitat ist ein Abgleich mit den Grundlagen des Grundstiicksmarkt-
berichtes erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden foigende Gesamtnutzungsdavern berticksichtigt :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, 70 Jahre
Doppelhauser, Reihenhiuser

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzah der Jahre angesetzt, in denen die baulichen {und sonstigen} Anlagen bej
ordnungsgemiler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt werden kénnen.

Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig,

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen emittelt.

Durch UmbaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspringliche Gebédudealter nicht zwangslaufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebéude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschligigen Literatur als unproblematisch empfunden.

So schreibt zum Beispiel Weyers{ Kleiber/Simon/Weyers } :

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebéduden wird i.d.R. so exmittelt, dass von einer fiir die Objektart iiblichen Ge-
samtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es Jedoch, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schdtzen; es ist namlich bedenklich, die Restnutzungsdaver, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnte verbunden ist

Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefiihrten Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer wird ein
Ableitungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, S. 1) der ImmoWertV 2021 verdffentlicht ist.

Das Punktesystem ist dabei abhingig vom Umfang und Alter der Modernisierungsmafinahmen. Die Vergabe der Punkte

bezieht sich dabei auf die baulichen Anlagen. Ferner werden nur MaBnahmen der letzten 30 Jahre beriicksichtigt, da
viele Gewerke sich dann bereits wieder in der Endphase threr wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden.
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Médemisiemngselen}egté ) o - :
| MaBnahmen ) | max. Punkte | tat. Punkte
~ | Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wirmeddmmung 4 0,0

- | Modernisieruny der Fenster und Auflentiiren 2 1,0
- Modernisierung der Leitungssysteme { Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 1,0
- | Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
- | Wirmedidmmung der AuBenwinde 4 0,0
- | Modernisierung der Béder 2 0,0
- | Modemisierung des Innenausbau {Decken, Fufbdden, Treppen ) 2 0.0
- | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung —= 2 1 0,0
Gesamtpunkte 3
Modemisierungzsstandard - =
nicht modernisiert Obis 1 Punkte
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsstandard 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modernisiert 11bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitung des "fiktiven" Baujahres = = = -
Baujahr, urspriinglich ca. 1962 Basisjahr 2024
Alter, urspriinglich 62 Jahre
Gesaminutzungsdauer 70 Jahre RND Modemisiert
Restnutzngsdauer, urspriing. 8 Jahre 18 Jahre
Alter Modemisiert
52 Jahre
Baujahr Modernisiert
1972

Aus dem Modemisierungsmodell ergibt sich - nach &ulerer Besichtiguny - eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
rd. 18 Jahren, bei einem  fiktiven Baujahr von 1972,
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewGhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermitthungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall} zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschliigige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (inshesondere die Immeobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfabren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwihlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschifisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstinden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermitiiungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefem in Deutschland, gnindsitzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wabl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
tung der flir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfilgbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erléduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im gewdshnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendcten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Nebengebiuden.

In der Wertermittiung wird von einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Objektes ausgegangen. Es wird deshalb nachfolgend
in der Verfahrenswahi und den Verfahrensberechnungen bereits auf mogliche unterstelite Folgenutzung abgestellt.

Der Umnutzungsaufwand wird dann in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale durch entsprechende Wertabschldge berficksichtigt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht die bisherige Nutzung auch der nachhaltigen Nutzung.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. | Satz 2 ITmmoWertV 21) ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diesc fiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertriigen, sondem zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks} wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21} durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Emittlung
des Verkehrswerts herangezogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 Im-
moWertV 21} ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen 1. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren

{vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21} so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 immoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Roden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét fiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemidll zu berticksichtigen. Dazu zihlen insbesondere:

besondere Ertragsverhiltnisse {z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumiéngel und Bauschéiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrife, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV)
80 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, o kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden

(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nui-
zungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche.

Der verbffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iiberpritft und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts berficksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgzt definiert:

Stichtag = 01.01.2024
Bodenrichtwert = 51,00 €m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W - Wohnen

abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiicksfliche ca. = 500m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 19.06.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W - Wohnen
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 1.225m2

Der Badennichtwert entspricht nicht hinreichend den wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks und kann
daher nicht ohne weitere Anpassung ibernommen werden.
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Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X
Nach Angaben des értlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-
sung erforderlich.

2. Anpassung auf Grundstiicksgrofie X
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrofe
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
Bewertungsgrundstiick 1.225 m2
Richtwertgrundstiick 900 m2
Anpassungsfaktor 0,96

Zwischensumme =

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks =

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiickgréfle { m2 ) = 1.225,00
Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatz in €/ m?2
Grundstiick 1.225,00 49,00

Zwischensumme

Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet}

51,00 €/m2

1,00

0,96

48,96 €/m2

49,00 €/m2

_Bodenwert

60.025.00 €
60.025,00 €

60.000,08 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird dermmach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlidufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebéude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen {nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire,

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und

sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitilicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie 2. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 2 1} ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorliufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voriiufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so reclmerisch ermittelte vorliufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse} ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskautpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte

(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die »Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarks fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,, wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bil-
det. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21}

Ermittlung der Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Hersteltungskosten der baulicken Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiudefliche (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Nonmalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebfiude emmittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bet der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebiaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht
erfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit , Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebiudeteilen gehéren insbesondere Kellerauflentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zasatzlich zu den fiir das Normobjekt emmittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten {i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Fliche®) durch Wertzuschlige besonders zu bericksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaB nur Gebiude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. {ibki-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewentungsobjekt vorbandene und den
Gebiudewert erhShende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK. ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb inuerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebéuden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableimg der
Nonnalherstellungskosten nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden keine besonderen, wertrelevanten Einrichtungen beriicksichtigt.
Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Nommalherstellungskosten (NHK.) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten firr Gebdude mit annihernd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermitthung auf ein einbeitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch dic Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinrcichend genaue Bestimmung des
Wertes méglich, da der Gutachter fiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,,6/m? Brutto-Grundfliche” oder »€m? Wohnfla-
che” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Eine Regionalisierung der NHK 2018, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt in einem spiteren
Bewertungsschritt tiber einen Baukostenregionalfaktor.

Ermittlung der Gebiudeart nach den NHK 2010

P.  Begeichnung NHK - Tsp
1. Wohnhaus KG, EG, DG ausgebaut, Vollkeller 1.01
2. Nebengebdude Garage 14.1
3. Garage Garage 14.1
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Ermittlung des Gebdudestandards nach NHK 2010

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen Standardstufen.
Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermitthungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittiungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tit der verwandten Materialien und der Bauausfilhrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern, Doppelhusern und
Rethenhiusem (Gebiudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (I und 2}
mit Kostenkennwerten fiir Gebiude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemdd sind, aber dennock eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebiudes erlauben. Bei den iibrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgemalen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wahnhaus o | et = - e |
Bauteil b __ Standardstufen ) L Amedl Kennwert
— I e SIS S S T (S T 1N |
| Aufienwinde = | 1,0 | N | | 1 | 23% 150,65 €
| Dach — [ 10 | | A [ 15% | 108,75 €
| Fenster und Aulentiiren | - | | 1.0 | L o 11% 91.85¢€]
| Innenwéinde und tiren | {30 1 | | 1% | 79.75€ |
| Deckenkonstruktion u. Trepgien L 1 1 S R | | 11% | 9185¢€,
| FuBbéiden 1 [ 10 1. | — 5% | 3625€|
_ Sanitdreinrchtung | | 1,0 | ———1 | _ 9% 66,25 € |
Heizung - | I | . 1,0 | — ; | % | 75,15 €
Sonstige technische Ausstattung 1,0 8% 43,50 €
Summe der Anteile 1.0 5,0 3.0 0.0 0.0 ! i
, o A% 56% . 33% | 0% | 0% | 1 -
Kostenkennwerte f. Gebdudeart 65500€ | 72500 € 83500 € 1.005,00 € 126000 € | |
| 1.01 =—— | 1l 1o . I
| Gewogiene, standardbezogene NHK 2018 = in €m2 BGF 743,00 € |
Gewogoener Standard E _ 22
| 2. NebengebZude : - - i I
| Bauteil __Standardstufen - | Anteil Kennwert
. — I _ I3 | a4 I s linw]| |
| Auenwande | | = T : 16 | | 32% | 15520€
| Konstruktion 1 | 1 | il 1 | | — | 15% | 72,75 €
Dach 5 . - . =] 1,0 | 2% | 101,85 €
_Fenster und Aullentiren | | . | | 1.0 || 1 15% | 7275 € |
| FuBbéden = | b= | 10 | 8% 3880€
| Sonstige technische Ausstattung _ | 0 | 9% 43,65 € .
| Summe der Anteile 6,0 0,0 00 | 60 | 00 |
_ L 0% 0% 0% | 100% 0% |
Kostenkennwerte . Gebédudeart 245,00 € 485,00 € FBO00 € | ]
a1 | _ | 1
_Gewogpene, standardbezogene NHK 2010 = E in €/m2 BGF L 48500 €
Gewogenar Standard ) - 4,0
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3. Garage o = =
Bauteil ey _ Standardstufen
s R— - 2 S— 3 ]
Aullenwande - 05

| Koastruktion — = 0.5 |

[Dach _— 05 |

| Fenster und Aulentiren e —— = =05

| FuBbbden - 1 | o5 1
Sonstige tec_h_n_ische Ausstattung 0.5
Summe der Anteile 0,0 0,0 3.0

| e [ 0% L D% 50%
Kostenkennwerte f. Gebiudeart 24500 €

14.1

| Gewofjene, standardbezoqgn_e l;i.}.i-K_ZMO

Gewogener Standard

Anteil Kennwert

4 L 5§ 1in% |
0.5 | 329 | 116,80 € |
05 | L 15% | 5475€
05 | 21% 7665 €
0,5 15% | 54,75 €
0.5 8% | 2820 €
0.5 = 9% | 3285 ¢€
30 6o | E =
50% | o% | |
485,00 € 780,00 € | ,
in €/m2 BGF  36500¢€ |
3,5

Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts
wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Im vorliegenden Fall sind an dieser Stelle keine Korrekturen zu beriicksichtigen.

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P, Bezeichnung

1.
X
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Wohnhaus

Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010
Ind. 2010=100 1. Quat. (WST) 2024 19.06.2024
Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet

Nebengebiude
Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010
Ind. 2010=100 L Quat. (WST) 2024  19.06.2024

Normalherstellungskosten
Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet

Garage

Anpassung a. d. Wertermitthungsstichtag £ NHK 2010
Ind. 2010=100 I. Quat. (WST) 2024 19.06.2024
Normatherstellungskosten

Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet

Bauindex

181,3

1813

181,3

Kostenkennwert NHK

743,00 €m2
1,813

1.347,06 €m2
1.347,00  €/m2

48500 €m2
[,813

87931 €m2

880,00 €/m2

365,00 €m2
1,813

661,75 €m?2

662,00 €m2
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Brutto-Grundfliche
{01 Wohnhaus

02 Nebengebaude

03 Garage

Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert

01

+ o=

4+ -

+ 0o

Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. AuBenanlagen)
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Wohnhaus
Normaiherstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grundflache
Herstellungskosten-Kennwert

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :
Keller-AuBentreppe

AuBentreppe mit Uberdachung

Herstellungskosten-Kennwert Wohohaus

Nebengebiude
Normalherstellungskosten-Kenmwert
Brutto-Grundfliche
Herstellungskosten-Kennwert

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :
Keine

Herstellungskosten-Kennwert Nebengebiiude

Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grundfliche
Herstellungskosten-Kennwert

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :
Keine

Herstellungskosten-Kennwert Garage

186,00
49,00
27,00

m2
m?2

134700 €/m2

186,00 m2
250.542.00 €
3.500,00 €
3.000,00
257.042.00 €
880,060 €/m2
45 .00 m2
43.120,00 €
0,00 €
43.120,00 €
662,00 €/'m2
27.00 m2
17.874,00 €
0,00 €
17.874,00 €
318.036,00 €
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Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionaifaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der Baukostenregionalfaktor durch den Gutachteransschuss mit 1,00 angegeben.

1 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 257.04200 €
X Regionalisierungsfaktor 1,00 257.042,00 €
02 Nebengebiude
Herstellungskostenkennwert 43.120,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 43.120,00 €
03 Garage
Herstellungskostenkennwert 17.874,00 €
% Regionalisierungsfaktor 1,00 17.874,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (o. AuBlenanlagen) 318.036,00 €
regionalisiert

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als wKosten fiir Planung, Bandurchfiik-
rung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung
erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

fhre Hohe hingt von der Gebéudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebéude ab.

Die Bauncbenkosten sind in den Kennwerlen der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifier Bewirt-
schafrung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdaner’ abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebsude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter etn Gebiude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines "gebrauchten” Gebiudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter im-
mer unwirtschafilicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekrurgroBe im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden,

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesaminutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiinde ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus den Daten - Alter, Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche
Restnutzungsdauer - folgende Alterswertminderung :

Alterswert
Bezeichnuny | Alter GND = RND Minderungsfaktor
{ gef. fikiv)
01 Wohnhaus 52 70 18 0,26
02 Nebengebiude 40 50 0 0,20
03 Garage 40 50 10 0,20
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Wohnhans
Wert der baulichen Anlage 257.042,00 €
% Alterswertminderungsfaktor 0,26 66.096,51 €
02 Nebengebiude
Wert der baulichen Anlage 43.120,00 €
x  Alterswertminderungsfaktor 0,20 8.624,00 ¢
03 Garage
Wert der baulichen Anlage 17.874,00 €
X Alterswertminderungsfaktor 0,20 157480 €
Summe der voridufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 78.28531 €
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

Der Wert der baulichen Aufienanlagen sowie der sonstigen Anlagen des Grundstiicks bezieht sichu. a. -

- Gelénderegulierungen, Aufschiitungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Geldnder, Mauem und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
« Ver- und Entsorgungsanlagen aullerhalb des Gebiudes

- Gartenhduschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf :

- Kultivierung, Begriinung
- Béume, Striucher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebiudeart iiblichen baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ist
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restautzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses, ist fiir die Aulienanlagen ein pauschaler Wertansatz u.
a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebiude zu berlicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 318.036,00 €
x Prozenmaler Ansatz fiir Aufienanlagen 4,00%
= Zwischensumme 1272144 €
1 Besondere Bauteile Keine - €
= Neuwert der Auflenanlagen - = 12.721,44 €
Alterswert-
Bezeichnung |  Alter GND ~_RND Minderunpsfaktor
{ gef. fiktiv)

Auflenanlagen 40 50 10 0,20

Aufienanlagen
Wert der AuBenanlagen

- Alterswertminderungsfaktor 2.544,29 €
Vorliufiger Sachwert der baulichen AuSenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 2.544,29 €
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. AuBenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 7829531 €
+ Vorldufiger Sachwert der Aufien- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 2.544,20 €
= Vorliufiger Sachwert schne Bodenwert 80.839,60 €

Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes - modellkonform

Bodenwert 60.000,60 €
+  Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage 80.839,60 €
= Zwischensumme [40.839.60 €
= Vorldufiger Sachwert - 141.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) - modellkonform

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitieln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorliufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 EnmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sach-
wertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts {bzw. des Objekts zunichst ohne Reriick-
sichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefiend diirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelikonformitit
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiktnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorliufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vormangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region
{er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgréfe.

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

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2024 — Online ( fiir den Heidekreis ) macht Angaben zu Sachwertfakto-
ren fiir Einfamilienhéuser.
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Marktanpassung nach ImmoWertvV21 §35 Abs. 3

Daten aus dem Grundstiicksmarkiberiche 2024

x Anpassung - Bodenrichtwert 51,0
x Anpassung - Vorldufiger Sachwert 141.000,60 €
x Anpassung - BGF/ WF 1,98
% Anpassung - Standardstufe 2,0
. — . 141.000,00 €
Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3 1,01 1.410,00 €

gemiif} Online-Auskunft Gutachterausschuss

Marktanpassung durch objektspezifische Zu- und Abschlige
( §7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Ein weiterer Bestandteil der Marktanpassung sind marktiibliche Zu- oder Abschlige {§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwenduny der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Ableitung des marktangepassten vorliufigen Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert einschl. AuBenanlagen 141.000,00 €
+/- Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 1.410,00 €
+/-  Allgemeiner Wertverhilinisse nach § 7 Abs. 3 - €
= Zwischensumme ' B 142.410,00 €
= __"marktangepasster" vorliufiger Sachwert i 142.000,00 €

Aus der vorangegangenen Sachwertermittlung ergibt sich somit ein
marktangepasster vorliufiger Sachwert von gerundet

142.000,00 €

Die — Aligemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertrags- und Vergleichswertwert zu beriicksichtigen !
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6.5 Ertragswertverfahren

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet. Maflgeblich fiir den vorlaufigen
{Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
{Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebiude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren {vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {objektspezi-
fisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bo-
denwerts dar.}

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsante;l ergibt sich als Differenz ~(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stiicks™ abztiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung (d. b. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Eriragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer emmittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert“ und ,,vorliufigem Eriragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorliu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren tibergreifend sachgemifl zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaffung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen
auch die tatsichiichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlhung des Rohertrags zundchst die fiir eine {ibliche Nut-
zung marktitblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir Eickeloh liegt kein direkter Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Daten wird auf den Grundstiicksmarktbericht
Sulingen/Verden 2024 fiir den Heidekreis zuriickgegriffen.

Auf dieser Grundlage schitze ich die nachhaltig erzielbaren Mieten im vorliegenden Fall auf folgende Werte :

Nr. Nutzung - Wohﬁutzf‘ . nachhaltig Egertrag Rohertrag
Pos. Hauptnutzf. erzlb. Miete je. Monat pro
o m?2 / Stek | €/m2 . € | Jahr
1 | Wohnhaus 94,00 6,70 629,80 € 7.557,60 €
02 | Garage Nebengeb. 1,00 35,00 35,00€ 420,00 €
03 | Garage 1,00 35,00 35,00€ 420,00 €
Summe 96.00 . 6980€ | $397.60€ |

Uberpriifung der tatsichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Die Nutzung des Objektes ist unklar. Es liegen keine Vertrige vor. Eine Uberpriifung ist daher nicht méglich.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemiBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderuny zu versiehen, die durch uneinbringli-
che Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermiefung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Réumung

(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz I und 2 IL. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug gebracht,
die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
konnen.

Da fiir die 2u bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Erkenntnisse iiber die Hohe der Bewirtschaftungskos-
ten vorliegen, werden Werte aus der Anlage 3 zur ImmoWertV mit Stand $1.01.2021, welche auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortgeschrieben werden, angesetzt.

Verwaltungskosten

- 1 Stck Wohnung 35100 € 35100 €
- 2 Stck Garagen 46,00 € 92,00 €
Instandhaltungskosten

- 94,00 m2 Wohnfliche 1400 € 100% 1.316,06 €
- 2 Stck Garagen 104,00 € 208,00 €
Mietausfallwagnis

- 2% % d. Rohertrag 8.397,6G € 16795 €
Bewirtschaftungskosten 213495 ¢
entspricht 25,42 % des Rohertrags
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Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jahrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

INr.  Nutzung . Rohertrag | Bewirt- Bewirt- [ Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
—— | | % = € ! Jahr

01 | Wohnhaus 7.55760 € 2542 1.92140¢€ 5.636,20€

02 | Garage Nebengeb. 420,00 € 2542 106,78 € 31322€

03  Garage 420,00 € 25,42 106,78 € J13N€

Summe _ 839760€ | 213495€ 6.262,65 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaunfprei-
se und der thnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebanung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des {marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermitthung im Erirags-
wertverfahren stelll somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist vorrangig auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses zu berticksichtigen

Liegen hier keine geeigneten Daten vor, erfolgt die Ableitung durch den Sachverstindigen auf der Grundlage von eige-
nen Daten sowie unter Verwendung weiterer Marktdaten und Fachliteratur.

Liegenschaftszins - modelkonform

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht werden Zinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhiuser
ausgewiesen.

Unter Beriicksichtigung ciner Wohnfliche von 94 m2 und einer marktitblichen Miete in Héhe von 6,70 €, ergibt sich fiir
das Bewertungsobjekt ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,55 %.
Liegenschaftszins - objektspezifisch

Unter Berticksichtigung des marktkonformen Ansatzes und den genannten objektspezifischen Faktoren, schitze ich den
objektspezifischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 1,55 % Prozent.
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Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebdude und AuBenanlagen entfzllenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der auf Grund
und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuziehen.

Da die einzelnen Gebdudeteile eine unterschiedliche Restnutzungsdauer haben, wird die
Bodenwertverzinsung nach Nuizflidchenanteilen aufgeteilt

Bodenwert 60.000,00 €
Liegenschaftszins 1,55 %
‘Nr. Nutzung | Nutzflache | Nutzflichen | Bodenwert- . Boéeﬁertverz.in-sung
Pos. in anteil anteil pro
- | m2 | % | prom2/Nutzf. | Gebdudebereich
01 | Wohnhaus 94,00 60 35.954,69 € 557,30 €
02 | Garage Nebengeb. 40,27 26 15.402,76 € 238,74 €
03 | Garage 22,60 14 8.642355¢€ 133,96 €
|Summe _ 1s686 100 | 60.00000 € | B 930,00 €|

Ermitthang des Gebiudereinertrags

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Grundstiicksreinertrag abziiglich dem Reinertragsanteil des Bodens.

[ Nr. Nutzung [ Grundstiicks- | B{Iienwert- Gébﬁudereinertrag
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr
| _pro Jahr : € | . | pro Gebidudebereich
01 | Wohnhaus 5.636,20 € 55730 € 507891 €
02 | Garage Nebengeb. 313,22¢€ 238,74 € 74,48 €
03 Garage 31322¢€ 13356 € 179,26 €
| Summe der Gebiiudereinertrige 930.00 €| ' 5332.65€ |

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordmmgsgemiBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niaherung die
Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' za-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modemisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstelit werden.
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Gebaudeertragswert ergibt sich aus der Multiplikation des Geb4udereinertrags mit einem Barwertfaktor
(gem. Anlage 1 zur ImmoWertV). Dieser wird mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Nr. Bezeichnung Reinertrag Restnutzungs- Barwert Ertragswert der
Pos. pro Jahr dauer Faktor baulichen und
I L I . inJahren | 1.55% | sonstigen Anlagen
01 | Wohnhaus 507891 € 18 15,60 79.246,18 €
02 | Garage Nebengeb. 7448 € 10 9,20 685,06 €
03  Garage 179,26 € 10 9,20 1.648,86 €

 Summe der Gebﬁudeertrags_ﬁrerte_ o _ 81.580.09€ |

Zusammenstellung des vorlidufigen Ertragswertes (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaliisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfie aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertenmittlungsstichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekis. Als Nutzongsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdaner anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 8§1.580,09 €
+ Bodenwert 60.000,00 €
= Zwischensumme . ) 1471.580.09 €
= Vorliufiger Ertragswert 142.000,00 €

Marktanpassung mit marktiiblicher Zu- und Abschliige ( §7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexrethen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermnittlung des markt-
angepassten voridufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschitge erfor-
derlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.
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Ableitung des marktangepassten vorldufigen Ertragswertes

+ Vorlaufiger Erfragswert 142.000,00 €
+/- Marktanpassung - €
= -Zwis;hensumme - ) B 142.006,00 €
= "marktangepasster™ vorlaufiger Sachwert 142.000,00 €

Aus der vorangegangenen Ertragswertermittlung ergibt sich somit ein
marktangepasster vorliufiger Ertragswert von gerundet

142.000,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren zu beriicksichtigen !

Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG's )

Roheriragsfaktor 16,91
Reimertragsfaktor 22,67
Preis pro m2-Wohn/Nutzfliche 1.510,64 €
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6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG’s )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individueilen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauminge! und Bauschiden (siehe nachfolgende Erliduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrigen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Xosten
Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine besonderen Ertragsverhiltnisse und besondere Kosten zu beriicksichtigen.

6.6.2 Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebiude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder isthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche &ullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zurtickzufithren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schitzt, die zu ihrer Beseitigung aufruwenden sind. Die Schiizung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur {iberschligig schitzen, da nur zerstdrungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebéuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne Jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspritfungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Baumingel / Bauschiiden - nach teilw, #uierer Besichtigung - 18.000,00 €
Wohnhans : ~ Oberflichenbehandlung Sockel, laienhaft ausgefithrt
- Fassade - Strukturputz grofiflichig schadhaft

~ latenhafte Reparaturstellen

- laienhafte Verdnderung der Fassadenoffoungen — Restarb.
- Haustiir — abgéngig
- Keller-AuBBentreppe - schadhaft

Nebengebiiude : - Fassadenbeschichtung schadhaft
AuBenanlagen : - Pflegestau an den gesamten Aufienanlagen
- Holzzaun schadhaft
- Befestipungen schadhaft

- Terrassen-Sichtschutzwand schadhaft bis abgéngig

Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschatzt wirtschafiliche Restaut
zungsdauer des Gebdudes zu erreichen. Die beriicksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauver und somit in die Alterswertmindenung eingeflossen ist.
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6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits berdicksichtigten Baumingeln und Bauschiden, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.

6.64 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu berficksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.6.6 Bodenverunreinigungen

Die Belastung mit Aliablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Nach Angaben des Online-Kartenserver NIBIS, sind iiber das Objekt keine Bodenverunreinigungen bekannt.

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Rechte und Belastungen zu beriicksichtigen.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.000,00 €
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, bei einem Verkauf an e
dermann*, zu erzielen wire. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Nebengebiuden in Fickeloh.

Der gewdhnliche Geschifisverkehr schétzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge mitssen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrten Sach- und Ertragswertverfahren schlieBen einheitlich mit einem Ergebnis in Hohe von 142.000,00 €

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von — 18.000,00 € festgestellt,

Ieh schitze den Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung auf -10 % was einem Abschlag von -14.000,00 €
entspricht.

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Umsténde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Markilage am
Bewertangsstichtag, den 19, Juni 2024, schitze ich den unbelasteten Verkehrswert auf rd.

110.000,00 €
(in Worten : einhundertzehntausend EURO)

Das Gutachten wurde durch Dipl.-Ing. Detlef Meyer erstattet.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestern Wissen und Gewissen erstatiet habe.

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

Dérverden, den 21, Juni 2024
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8 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Pichter sind vorhanden

Mieter . Konnte nicht ermittelt werden
Verwaltung : Konnte nicht ermittelf werden

b)  wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt { Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieb gefithri.

¢) sind Maschinen oder Betriehseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitgeschdrzt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d}  besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e}  bestehen baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Aus der Bauakte konnten keine baubehérdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleiiet werden.
P liegt ein Energieausweis vor
Es liegt kein Energicausweis vor
g} sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht
Diesbezugliche Untersuchungen kinnen nur durch einen entsprechenden Fachgutuchter durchgefithrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortster-
min auf mogliche Indikatoren fiir Altlasten geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligheiten erkennbar.

h} bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick.
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9 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

Objekt B 29693 Eickeloh, Neue Dorftelle 16

Nutzuny . Einfamilienhaus mit Nebengebiuden

Wertermittlungsstichtag e = 19.06.2024 |
Ortstermin i 19.06.2024
Abschluss der Recherchen - 15.06.2024 |
Bauliche Nutzbarkeit B WA - Allgemeines Wohngebiet
Planungsprundlage £ 30 BauGB
Wertrelevante Nutzuni Wohnen
| Erschliefungszustand - beitrapsfrei
Zustand und Entwicklung k- Bauland |
Grundstiicksfliche in m2 - ) 122500
Bodenwert | relativ } in €/m2 51,00€
Bodenwert [ absolut | ebf Gesamt 60.000,00 €|
Baujahr der Gebdude { fiktiv, i, M. | fiktiv == 1972
Wohnfliche in m2 ) rd. 94,60
Restnutzungsdaner Wohnhaus . 1§ Jahre
| Bodenwert B I = 60.000,0()_63
Sachwert - Gesamt = | 0.BoG = _142.000.00 €
Sachwert ~ Gebdude 82.000.00 €

Ertragswert - Gesamt 0. BoG = 142.000,00 € |
| Ertragswert - Gebiude 8200000 €

[Besondere objektsp, Grundstiicksm.  Baumiingel / Bauschéden . 18.00000 €
| Baulast L -

| Risikoabschlag | Fehlende Innenbesichtigung -10% g 14.000,00 € |
Verkehrswert | _  110.000,00 €
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10 Anlagen

Anlage | Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Anlage 2 Angaben zur Makro- und Mikrolage

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Auszug aus Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Auszug aus den Bauzeichnungen / Lageplan

Anlage 6 Auszug aus den Gebaudestandardstufen der SW-RL

Anlage 7 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont -
29693 Eickeloh, Neue Dorfstelie 16
geoport

MaBstab {im Papierdruck): 1:200,060 ' . ]
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.008 m

Ubersichtskarte mit regionater Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis 2u 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.3. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennuizung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird i Mafistab 1:200.000 und 1:800.000 angebeten. Die Karte darf
in ginern Exposé genulzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfsltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen ven
Zwangsversteigerungen und deren Verffientlichung durch Amtsgerichte,

Datengquelle
MATRDLIMONT GmbH & Co. XG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 02741689 vom 18.06,2024 auf www.geoport.de: gin Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geeport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright & by on-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont -—

29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16

geoporl

18.06.2024 | 02741689 © Falk Verlag, .' 73760 Osffildern L
Mafstab {im Papierdruck): 1:20.000 L 5w N — = Cioe—— =1

Ausdebnuang: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Ole Reglenalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Er enthdlt v.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Ole
Karte liegt flidchendeckend fiar Deutschland vor und wird im Ma@stabshereich 1:10.000 bis 1:30.000 angehoten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz unifasst die Vervielfaltigung von maximnal 30 Exemplaren, sowle die Verwengung in Gukachten inn Rahmen von Zwangsverstelgerungen und

deren Verdifentfichong durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRBUMONT GmbH B Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02741689 vom 18.06.2024 auf www.gaoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH, Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuelien Form, Copyright & by oni-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont —

29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16
QEOD{JH

118.06.2024 | 02741689 | © Falk VeriagD-Y576

MaBstab {im Papierdruck}): 1:10.000 |

Ausdebnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Brucklizenzen.}

Die Regignalkarte wird heravsgegeben vomn Fall-Veriag. Er enthalt u.a, die Bebavung, StraBennamen, Tepegrafie und die Verkehrsinirastrukiur der Stadt. Die

Karte liegt fidchendeckend fiir Deutschiand vor und wird im Magstabsbersich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf In einermn Expose genutzt

werden, Die Lizenz uymfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Yerwendung in Gutachten im Rahrmen von Zwangsverstetgerungen und

deren Veriffentliichung durch Amtsgerichte.

batengueife
MAIRDUMONT GmibH & Co, KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht aof der Bestellung 02741689 vom 18.06.2024 auf www.geopori.de: ein Service
00'9@0 der an-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form., Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen ¥

29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16

Ausdehnung: 170 m x 170 m

Magstat (im Papierdruck): 1:1.000 @ e

0 100 m
Orthophote/ Luftbild in Farbe
Digitate Qrthophotos sing verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte tufthilder auf der Grundlage etner Befliegung des Landesvermessungsamies
Kigdersachsen. Oag Orthophota ist in Fare mit einer Auflisung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen
vor und werden im MaBstal von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

batenquelle
tandesamt fiir Geginfarmation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliequngsaebiet)

Tieses Dokument beruht auf der Bestellung 02741689 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
OGO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Waohnimmobilien Mikrolage

=
-
-

29693 Eickelch, Neue Dorfstelle 16
geoport

MIKROLAGE

Alte Hauser auf dem Land_; Jingere Dorfbewohner ]

1-2 Familienhduser in homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

Rchlu;ssteile Wae;holzml'é.s kmi- |
Bahnhof Eickeloh (0,8 km) ___|
Hauptbahnhof Celle (33,5 km)
Hannover Airport (31,4 km) - i
Bushaltestelle Eickeloh, Neue Dorfstelle {l. 190}
(0,2 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
-.-Allgemein_am {6,494 km) o
'Zahnarzt (3.6 km}
ERkcankenbaus (8,4 kem}
B rpotnexe (3.3 km}
Blexz (27,8 km)
| B xindergarten (0,8 ki)
Worunsscote 2,7 k)
Drealscoute (3.6 km)
Elhavotschuie (17,4 ki)
I Gesamtschute {&6,4 k)
Weymnasivm (14,6 km)
B Hochschute (40,0 ken)
Eloe_sannnot (0,8 km}
E3rugnaten (31,4 km}
Eloe_pannhot_ice (33,5 km}
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (M1 1EL]
Die Mikrolageeinschatzung triflt ging Aussage 2um Prelsniveau der Adresse im Verhaitnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Dig on-geo
Lageeinschazung wird aus immabiltenpreisen und -mieten errechnel,
= = = - = -
T
| 10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 {exzellent)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02741689 vorm 18.06.2024 auf www.geoport.de: gin Service
00'96‘0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo®@ & geoport® 2624



Wohnimmobilien Makrolage

29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16
geo

GEBIETSZUORDNUNG
Sundesland Niedersachsen
Kreis Heidekreis
Gemeindetyo Laéndliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden
Langashauptstadt (Entferaung zum Zenloant) Hannover (41,2 km|
Machstes Stadtzentrum {Luftliinie) Walsrode, Stadt (12,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Zinwohner {Gemeinde) 786 Keguficraft pro Einwonner (Gemege] in 23.685
Elro _
Haushalte (Gemeinde} 356 Kaufkrall pro Einwohner (Quartier] in Euro 23,655
Antaile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevélkerungsentwicklung in %
1.000 i = =
800 4
2 — S
600
0 —— = — L S— s—. [ -
400 -2
-4
200 =
m i :
0 =1 2017 2018 2019 2020 2021
B9 cinder 9 Erwerbstitige [ Rentner [ Gemeinde B Bundestand
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Ausilinderquote in %
i - 20
I 16 - Quartier
96 | 22 4:'2 12
96

Lo C N VR TV L - N |

10,5 "
I Gemeinde
8 P
4 |
I - Bund
o
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Die Makrolageeinschizung trifft ging Aussage zum Prelsniveau der Adresse im Verhaltnis rur gesamten Bundesrepublik. Die ¢n-ges Lageeinschdtzung wird
aus himmobilignpreisen und -mieten errechneat.

v
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Quells: Makromarkt, micrem Mikromarketing-Systerne und Consult GmbH Stand: 2022
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amiter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschiand - Namensnennung - Version 2.0
Diigseldord, 2020
Guelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank, Stand: 2024

Dieses Dokument bervhl auf der Bestellung 02741689 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ*geO der on-geo GibH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® B gecport® 2024



ﬂ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 02,04.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Neue Dorfstelle 16, 29693 Eickeloh
Gemarkung: 3729 (Eickeloh), Flur: 1, Flurstiick: 31/25

|50m |
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fa¥a Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
.. GAG Sulingen-Verden ‘;ﬁ’.’

L

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08808203

Bodenrichtwert: 51 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundsticksflache: 300 m?

Umrechnungstabelle: https.//immobilienmarkt.niedersachsen de/boris-umdatei/

umretahs/2024/0480133_flache.pdf
Verdffentlicht am: 01.03.2024

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

ht_tns:,-?immobilienmarkt.niedersachsen.d@bodenrichtwerte_?

1=52.73 Ing=9.60 oom=15 80&leilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprésentation
Gemeinde:  Eickelch
Gemarkung: Eickeloh Erstellt am 02.04.2024
Flur: 1 Flurstiick: 31/2% Alktualitit der Daten  30.03.2024

N = 5843130

i MaBstab 111000  Srroro * 2 P wmeter

Verantwortlich fir den Inhalt: Borgitgostallt durch:

Landesamt filr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regicnaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasteramt Verden -

Vogteistralie 6 Eitzer Stralle 34

29683 Bad Fallingboste! 27283 Verden

Zeichen: A-182/2024
Bei einer Verwertung fiir nichteigena oder wirtschaftliche Zwacke cder einer éffentiichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNS) zu beachten; gof. sind erforderiiche Nutzungsrechte iber
einen zus#tzlich mit der far dern Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieflenden Nutzungsvertrag zu erwarbon,

=3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis

Niedersachsen Standardprasentation

Erstellt am: 02.04.2024
Alktualitit der Daten; 30.03.2024

Flurstiick 31/25, Flur 1, Gemarkung Eickeloh

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Eickelch
Landkreis Heidekreis

Lage: Neue Dorfstelle 16
Fléche: 1225 m?

Tatséchliche Nutzung: 1 225 m? Wohnbauflache (Offen)

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Eickeloh
Grundbuchbiatt 581

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Varantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformaticn und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingboste! - Niedersachsen
Vogteistralle 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Strafle 34
27283 Verden

Zelchen: A-182/2024

Bei einer Verwartung fir nichteigene oder wirtschattiiche 2wecke oder einer offentlichen Wiadergabe sind die
Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachien; ggf. sing erforderliche Nutzungsrechte iibar
einen zusatzlich mit der flir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschliefienden Nutzungsvertrag 2u erwerben.
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Vertffentlicht am Donnerstag, 18. Oktober 2012
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Bekanntmachung

Bundesanzeiger

Hersusgegeban vom
Bundesminietedurm der Justiz

www.bundesanzelger.de

.

wesAssnyg ‘aff
~BJUBRLIRY IBYISNEJSLLEM

9SSN|YoSUE
-BSLUD pUn -NYy] alarysty
JayosnesuLeas Wi Bunyn

usBurueymsddry pun Bun
-lggenlalur Ju (Ge61 ‘Bo

ZiNd JNE es1eMia) uaburm
~197 ‘(193ey0g-14) 183eLjds

Besuezap ‘uaBumyospay|  ge) yurRIYOSIBIYEY ‘Lasse) ~TNUISWIONSIBIUS] LIDY Bunpe;ssny
Hw Bunyn sjenusz ‘efiejur| aBluemysoy ‘assejsnelysn -SNRIYDIT PUN UASOPHINS uabunieydig pun say| ‘usbunieyorg pun Jayeyos BUISIULID]
9 -ULRjy GIRHUBZ PUN -DBPIA| PUN UBSOPYDaLS ydIslyez Ue Jyezuy egewablisz| -BUDS ‘ussopyoalg ebiem|  ‘ussopyosig sbwam ites abnsuog
ebejuBULLEY GYD {661 BO J0A)
~f2yesnz efipusmyne ‘auue) Bunzisyuapoggnyg ‘-ieuys
~SAg-pugAH ‘ediundauLea SSNYOSUBLHLIEY] lessavuemuuely|  <JedSWOLSIYOEN ‘usBtiLay)
“zemyenziagoolg ‘Bunz Jaynnesnz ‘Sunbnezia 48P0 MeadWalapaIN|  ~PUBMUSYNESED) QUPRZUG
~BH pun Bunbinozioiessem| -iassemuueps Jny usiopl| ‘Bunzieyeiuey 1apo ~way| ‘BunziBuyrUIEAN AydBIUIS Bunz
6 UUBAA My USIOPIBIONIRIOS | -loMR|0g *Bunzisyuapogsn, apanaiseb yaswioipiee| 'Sunzieyreiuey J8po ~we4 -AyyRIURMURS 'UBjOIBZWS funzisy
{sioMBpUBLD IBUENY JaUBqoy )
-Bid pun -fezuly ‘peunpinns| -eb u sjlemal ‘uasauapog
-Usyoe{Laqo) uakelduspeg | pun -pueps lsyosn( euyalb 1591peb yooywne: sayab asiem)| abelaquenog-nad
pun -puep, abiuomyool|  -uapoq ‘OM-9ISED ‘BUUM|  ‘ussanuepog PUD -puBAy|  ‘ussaljuepog pun -pueps|  SySRLL ‘YOLSURLSQIR)(()
DM-SSED Uapeg oBluem| eIy ‘mi ‘UBNIDAUTSeAN IDAM-BISED ‘suuemapeg BLPDEJUIB lauueMmapeg ‘and NE uUQuB{eISU ‘DM uabunjyonue
8 ~Uooy '8biBnzgoib essiyeLs|  1om2z My} I JOPEA Z - || PUN SLISTIQ “OpA W PEG | 48P0 BLUOSN(] OM MW PEE L -pUEIS JW PRE SSUOBIUR ~lgjiueg
UCIDIRNSUOHID} | UOIPruiSuosIaiun Jepuwiep
-un Jeuuuiepal jne uapeq|  -ab jne uepoqzioynsse usledun)SisUNY ‘LSS
-Zioyjap3 abiiamysoy ‘usy| abiamyooy ‘Bejeqorzeus] ‘Buniyrysny pun py Jsies Buruynysny pun uy syo
-je|duepsaryeN afiuemyooy|  ‘uasalq sbigiamyooy ‘nox “590Q Wepgg-JAd Pun -jeu| -BJuUIe UAPCH-IAL PUN —jBU
g ‘nexied sabipamyooy | edbiue ‘uspejduisisimel | «we ‘-yoidda ) “wnajour]| - syoidda] ‘-tunejoun) Bepeg auyo uspoqgn4g
Japugpr) wab | Buniynysny pun iy jeiesseq ANYOS|BUOSIL]
uemyooy yw ebejueued|  u efeueusddenziouper ‘addesuepey el Jopo
~desizioupiel PO el | ‘JUBIS J8po UojeqIUELS SNE uojaqiuels sne uasddal) ey ZINYIs)eyss
uoleqiuelg ayelq ey | uaddel) syepusmab {uay -nejpessh ysmsy Jepusiu| Buruymsny pun wy seyoer| -gu ), Uiy SBuruyrysny pun
‘zloyjap3) ueBunigjerian| -jesseyeesurdzion) Bunp “MIMWYDS g 2} ZInyosleyss | <uis Ut weddelizioypey Jepo| py iayoeju Wi uaddanzjoy ueddai} pun
-Uuey33( "Uepal|Bab 'uayem | ~lepussusNag ‘sremuleds W] PUn -Ru s uayd| -[yes luesoepuaddey ‘Buny | -yciep ‘zndieyeds ‘Bunyng LOIP{ISUOY
1L ~uuedg Usgolb yw usyoag 42105016 W ueX0eq| -apuBNiEGZOH pUN ~uUCH| -4 JWw LaNospUBMIBGZIOH BUYO USHOBPUSN[EG2IOH ~ueyaa(
ejue S ¥ € Z S
~shunbess 3 OISPIEPURIS

:
..




Sachverstdndigenbiiro M+M  +  vereidigter Bausachverstindiger + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Bild 1.

Bild 2.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/ 24 — 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



Sachverstindigenbiro M+M  +  vereidigter Bausachverstindiger + MNeue Reihe 8 + 27313 Dorverden + Tel. $4234-1399

Bild 3.

Bild 4.

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 1/ 24 — 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



Sachversténdigenbiiro M+M __ +  vercidigter Bausachverstindiper + Neue Rethe 8 + 27313 Dirverden + Tel. 04234-1399

Bild 5.

Bild 6.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1 /24 — 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



Sachverstindigenbiiro M+tM  +  vereidigter Bausachverstindiger + Neue Reihe 8 + 27313 Dirverden + Tel. 04234-1399

Bild 7.

Bild 8.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 1/ 24 — 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



Sachverstindizenbiiro M+M  +  vereidigter Bausachverstindiger + Neuc Reihe § + 27313 Didrverden + Tel. 84234-139%

Bild 9.

Bild 10.

Ewar.l_gsversteigemng —NZ8 3 K 1/24 - 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



Sachverstandizenbiiro M+M  +  vereidigter Bausachverstindiper +  Neue Rethe 8 + 27313 Dérverden + Tel. (4234-1399

Bild 11.

Bild 12.

_Z\;a-né;\;érsteigerung —NZS 3K 1/24 - 29693 Eickeloh, Neue Dorfstelle 16



