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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksretevanten Werte und Daten
Verkehrswert: 486.000,- €
Grundstiicksgrofte: 2.333 m?
Wohnflachen/Anzahl und Gliederung:

- Wohnhaus: 7 Zimmer, Klche, Bad, WC, Balkon 175 m?
Gesamtwohnflache: 175 m?
Nutzflachen/Anzahl und Gliederung:

- Carport: 2 Einstellplatze 45 m?
Gesamtnutzfliche: 45 m?
Brutto-Grundflachen der Gebaude:

- Wohnhaus: 239 m?
- Carport: 46 m?
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2.0. Allgemeine Angahen / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1. Veraniassung

Feststeliung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung

2.2 Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschridnkungen sowie Baulasien

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Gemarkung:
Fiur:

Flurstick:

Eintragungen in Abt. Il

Baulasten:

Amtsgericht Walsrode
Uetzingen

Uetzingen

4

Bezeichnung Gréle (m?)
25/16 2.333

[fd. Nummer 1:

Der jeweilige Eigentumer ist, soweit die Grundstiicke an
die Fiurstiicke 116/26 und 113/25 Fiur 4 stofden, den
jeweiligen Eigentiimern dieser Flursticke gegeniiber
verpiflichtet, auf der Grenze einen wehrbaren Zaun zu
errichten und zu unterhalten. Eingetragen am 04.02.1911.

ifd. Nummer 3.

Grunddienstbarkeit (Verpfiichtung zur Errichtung und
Erhaltung eines wehrbaren Zaunes auf der Grenze) far
den jeweiligen EigentUmer der Flurstiicke 116/26 und
113125 Flur 4, soweit diese Flurstiicke an die belasieten
stollen. Eingetragen am 04.02.1911.

Ifd. Nummer 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

Anmerkung zu den Eintragungen:
Die vorhandenen Eintragungen in Abt. !l haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert des Grundsticks.

Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis sind keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

2.3.  Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden.

2.4.  Protokoll zu den Ortsterminen

Datum: 16.05.2025 und 08.07.2025
Teilnehmer: Die Teilnehmer des Oristermins wurden dem Amtsgericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.
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Am 16.05.2025 wurde mir eine Besichtigung des Objektes nicht ermoglicht, so dass
noch ein zweiter Termin auf dem 08.07 2025 angesetzt wurde. An diesem Termin
konnte der vordere Grundstiicksbereich und das Erdgeschoss besichtigt werden.

Das Betreten des Dachgeschosses und des Gartens wurden mir jedoch nicht gestatiet.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststeilungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fur die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachiens kdnnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
stiicks- oder Gebaudemange! angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht gepruit.

2.5. Vom Gericht angeforderie Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden.
b} Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt.
c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichfungen verhanden.

Die vorhandene Einbauklche stellt kein Zubehdr oder wesentlichen Bestandteil
des Grundstiicks dar und wird in diesem Gutachten nichi mit bewertet.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

e) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

f) Laut Auskunft des Eigentimers liegt ein Energieausweis vor.

g} Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt.

2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Werles

Nach Sichiung ung visueller inaugenscheinnahme des Anwesens wird tblicherweise eine
stichtagshezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefihrt, wie dieser im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen ware.

Je nach Art der Nutzung der immobile werden die Ergebnisse des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittlung bevorzugt herangezogen.

Handelt es sich um ein Grundstick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmannische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der aligemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fiir Geschaftsgrundsticke und Wohngrundsiiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragsweriverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhduser z.B. werden Uberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekaufi. Die Gesamtkosten des Grundstlickes lassen in Bezug auf
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die erzielbare Miete und die anfalienden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundsticksmarkt werden demzufolge
Einfamilienh&user nach dem Sachwert beurteilt,

Aber auch gewerbliche Objekte, die fur eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkien bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobitien
zur Verfigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen" am nidchsien kemmen. Jedoch ist die Vergieichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgréfen nur bet einer groen Anzahi von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebauten
Grundsttcken, im Teilmarkt der Einfamilienhauser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiert.
Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fir den Sachwert als auch fur den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausflihrungsfehier werden
dabei berlicksichtigt. Die erfordertichen, diesbeziiglichen Abschlage werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
tassigter Instandhaltung ais Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fur die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumange! und -schéden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgeméalen Normalzustands erforderiich waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den Baumafnahmen
wurde nicht Uberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshatb die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fiir die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

- Bauakte des Jahres 2018

- Grundbuchauszug

- Liegenschafiskarte

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Grundstucksmarktdaten der Gutachterausschisse fiur Grundstiickswerte in Niedersachsen
- eigenes Wertgutachten Nr. WG 598/20 vom 26 .01.2021

Die Wertermiitiung erfolgt in Aniehnung an:

das ,Baugesetzbuch* BauGB

gie ,Immobilienwertermittiungsverordnung” immoWertV 2021

die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

1
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3.0.  Grundstiicksbeschreibung

3.1. Ortslage

Crisbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Walsrode, OT Uetzingen, Ot Wenzingen,
Landkreis Heidekreis,

Land Niedersachsen,

ca. 30.800 Einwohnern

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 5 km entfernt,
Autobahn A 27 {Bremen - Waisrode) ca.11 km entfernt,
Bundesstralle B 209 ca. 5 km entfernt,

Bundesstralle B 440 ca. 5 km entfernt,

Bahnhof Walsrode (Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 8 km entfernt,
Bushaltestelle ca. 200 m entfernt

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiickes

Lage des Grundstickes:

Bebauung:

- At der baulichen Nutzung

- Man der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund:

Topegraphische
Grundstlickslage,

Zuschnitt:

imimissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstick kegt im Ort Wenzingen.
Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kinder-
tagesstatien, eine Grundschule und eine Oberschule sind
im OT Bomlitz in ca. 4 km Entfernung vorhanden.,
Weitere Einkaufsmaglichkeiten und weiterfithrende
Schulen sind in Walsrode in ca. 8 km Entfernung
vorhanden.

Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus und einem
Carport bebaut.

GRZ =0,05

uperwiegend Einfamilienhauser

vermutlich normale Grandungsverhéitnisse

nach Sud-Osten ansteigendes Grundstiick mit
unregelmaiigem Zuschnitt,

Stralenfront ca. 31T m

Grundstlckstiefe ca. 83 m

geringe Verkehrsgerausche

Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktueilem Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3. Erschliefungszusiand

Straflenbau;

Anschlisse Ver- und Enfsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4. Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

3.5.  Grundstiucksgualitat

Fahrbahn asphaltier,
keine Gehwege,
Strallenbeleuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
Strom

Telefon

t

Das Grundstlick ist ortsUblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
Erschliefungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz
(NKAG) fur die zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
Anlagen entrichtet wurden.

Das Grundsttick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Bomiitz Nr. 30 ,Sudlich der Wenzinger
Stralke”

WA  Allgemeines Wohngebiet

0,2 Grundflachenzahl

I Anzzhl der Voligeschosse

0 offene Bauweise

E nur Einzelhduser zulassig

Das Grundstiick ist als baureifes Land einzustufen und
liegt in einer einfachen Wohnlage im Ort Wenzingen.
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4,0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fuhrung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstdrungsfrei durchgefuhit, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichibare Bauteile
auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie ber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefithrt. Funktionsprifungen der techmischen Einrich-

tungen wurden nicht vorgenommen.

4.1. Allgemeines

411 Wohnhaus

Art des Gebéudes:
Nutzung:

Baujahr:

412 Carport

Art des Gebaudes:

Nutzung:
Baujahr:

4.2 Konstruktion und Ausbau

421 Wohnhaus

Rohbau

Grundung:
Aullenwinde:

Innenwéande:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhaut:
Dacheniwésserung:

Fassaden

Wandflachen:

1 %-geschossiges, nicht unterketlertes Einfamilienhaus
Wohnen
2016

angebautes Carport
2 Einstellplatze
2016

Streifenfundamente und Schliplatie Stahlbeton
Holzrahmenwande, auflen telis mit Verblendmauerwerk
und teils mit Holzverschalung

Holzrahmenwiande

Holzbalkendecken

Satteldacher in Holzbauweise

keine

Tondachpfannen mit Unterspannbahn

Zinkblechrinnen und -fallrchre

EG: Verblendmauerwerk, zum Carport
Holzverschalung
DG:  Holzschalung
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Ausbau
Fulbéden:

Wandflachen:

Deckencberflachen:

Fenster:
AuRentiren:

Innenttren:
Treppen:

Gebidudetechnik
Heizung:

Warmwasser:
Sanitére Anlagen:

Elektroanlage:
Luftungsaniage:

4.2.2 Carport

Griindung:
FuRboden:
Aulenwinde:
Dach:

Dachhaut:
Dachentwasserung:
Elektroanlage:

EG: Fliesen, Eschenholzparkett
DG: Laminat, Fliesen
EG: Malervlies mit Ansirich,
WC ca. 1,20 bis 2,0 m hoch gefliest
DG:  Malervlies mit Anstrich,
Bad ca. 1,20 bis 2,0 m hoch geftiest
EG: sichtbare Holzbalken mit obenliegender Schalung,
Malervlies mit Anstrich
DG:  Malervlies mit Anstrich
Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
Kunststoff-Haustiirelement mit Dreifachvergiasung,
Nebeneingangstlr Kunststoff mit Dreifachverglasung
Holztiren, weild
EG: Eschenholzireppe
DG:  Bodeneinschubtreppe

Gasbrennweritherme, Solarkollektoren, Solar-

Pufferspeicher, wassergefuhrter Kamin

Uber Heizungsanlage

EG: Bad mit bedengieicher Dusche, WC und
Waschbecken
HWR mit Dusche und Waschmaschinenanschluss

DG: Bad mit Badewanne, bodengleicher Dusche, WC
und Waschtisch

zeitgemale Ausstatiung

Liftungsanlage mit Wérmerilickgewinnung

Betonfundamente

Betonsteinpflaster

Holzkonstruktion, zweiseitig mit 2ullerer Holzschalung
Satteldach in Holzbauweise

Tondachpfannen auf Dachschalung

Zinkblechrinne und -fallrohre

einfache Ausstattung

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

4.3.1 Wohnhaus

Das Wohnhaus befindet sich in einem guten baulichen Zustand.

GroRere Unterhaltungsriickstdnde wurden nicht festgestelit. Kleinere vorhandene Méangel und
Schaden werden Uber die Restnutzungsdauer bzw. die Alterswertminderung bericksichtigt.
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4.3.2 Carport
Der Carport befindet sich in einem guten baulichen Zustand.
Grolkere Unterhaltungsrickstande wurden nicht festgestellt. Kleinere vorhandene Mange!l und

Schaden werden (ber die Restnutzungsdauer bzw. die Alterswertminderung bericksichtigt.

4 4 wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der verdnderten Anspriiche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich erhdht, so dass bauliche Anlagen fur monofunktionelle Zwecke,
wie 2.B. Einkaufszentren, SB-Markie und Tankstellen, nur noch flr Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Grinden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemaRer instandhaltung fur das Wohnhaus und Carport mit 70 Jahren angesetzt und ist somit
als Obergrenze zu betrachien.

Es ist bei der Auswaht der Restnuizungsdauer zu berucksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalinahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebdudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.
Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewahrleistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrankt moglich. Die wirtschattliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfihigkeit des Objekies und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaéglichkeit abhangig.

Die wirischafiliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses berechnet sich aus der Gesamt-

nuizungsdauer {70 Jahre) minus dem Alter des Gebaudes (9 Jahre)} und betragt somit
61 Jahre.

4.5  Auidenanlagen

Einfriedungen: zur Straie Stabmattenzaun, Zufahrt mit Schiebetor,

ansonsten Maschendrahtzaune und Weidezaune
Bodenbefestigungen: Grundstickszufahrt, Zuwegung und Terrasse Betonsteinpflaster
Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

sonstige bauliche Anlagen: - einfaches Stahiblech-Gartengeratehaus
- Flissiggastank
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5.0, Wertermittlung

51. Auswahl! der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaéfts-
verkehr und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahien,

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da bei Ein-
familienhausern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im Vordergrund
stenht. Sie werden im gewdshnlichen Geschéafisverkehr auf der Grundlage des Sachweries
gehandeit, weil die Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit dem im
Grundstiicksmarkibericht des Gutachterausschusses veréffentlichten Sachwertmodeill und den
darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Das Vergleichswertverfahren wird als erganzendes Verfahren zur Wertermittiung
herangezogen.

52  Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemag § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Gbereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sulingen-Verden verdffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundstlicks zum
Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichiwert: 38 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache
Grundsticksflache: 900 m?

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zU betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortstibiich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahi von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Weriverhéltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiickes von den regelmaRigen allgemeinen Grundstlckseigenschaften,

z B. in Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand,
méglicher Zeitpunkt der Bebauung, GrundstiicksgroRe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Das Grundstlck weicht bezlglich seiner Grofe zwar deutlich von den Merkmalen des
Richtwertes ab, aufgrund eines zweiten Baufensters im sldlichen Grundsticksbereich,
welches eine Bebauung mit einem zweite Wohnhaus ermaglicht, wird der Bodenrichtwert far
dieses Grundstiick jedoch als angemessen angesehen.

Berechnung des Bodenwertes:

2.333m? x 38 €/m? 88.654,- €

53. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 32 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkien durchgefihrten Wertermittiung.
Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorldufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Aniagen,
- Sachwert der baulichen Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert {rentierlicher Teil)
ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlieRend an die allgemeine
Wertverhilinisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus dem
Verhalinis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermitteit wird.
Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameier des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modell bleiben®).

Nach abschlieRender Beriicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstucks-
merkmale und des Bodenwenrtes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln.
Zur Ermittiung der Herstellungskosten sind die gewthnlichen Herstellungskosten je Ftachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fiir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wiéren. Es sind die Normalherstellungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfaktors zu Grunde lagen.
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In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalhersieflungskosten 2010 (NHK 2010}
verwendet, die vom Bundesministerium fGr Verkehr, Bau und Stadtentwickiung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebaudesiandard (Ausstattung) des Wertermittlungsobjekies. In den Kostenkennwer-ten
der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Oblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten
fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen bereits enthatien.
Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 {Jahresdurch-schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhaltnis wird
uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde
gelegt, der dem Wertermitilungsobjekt nach Gebéudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutio-Grundflache

Die Kostenkennwere der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen ailer Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckten
Grundflachen anzusetzen {Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fr die Ermittiung der BGF sind die dulleren Male der
Bauteile einschlieRlich Bekieidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur
BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Fldchen, die ausschlieBlich
der Wartung, inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Ober abgehangten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjektes
zu beriicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Batkone
und Vordacher sind zuséatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berticksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie {Hohe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnuizung zu berlicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Méhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu bericksichtigen.

Ein vorhandener Drempel bel einem Gebiude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschiag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhdngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringent die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusaizliche Ebene im
Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berticksichtigen.
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Baupreisindex

Die Normaihersteliungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreinen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 36 (2) ImmoWertV). Hierzu ist der far
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweitige Gebaudeart zutreffende Preisindex
fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berlicksich-
tigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesaminutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabeiistin
der Regel eine gleichméaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung tibtiche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Antagen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrole
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Ermittlung des Sachweris der baulichen Anlagen

Wohnhaus:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 61 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Brutto-Grundfldache nach DIN 277: 238 m?

Normalhersteliungskosten 2010:

Typ 1.21, Standardstufe 3,8: 1.175 €/m?

Baupreisindex II. Quartal 2025: 188,6

Merstellungskosten 2010: 239 m? x 1.175,- €/m? = 280.825,- €

Zuschlage fur in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bautelle:

Uberdachter Batkon: = 7.000,- €
287.825,- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

287.825,- x 1,886 = 542.838,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 81 Jahren: 13 % von 542 838, € = /I 70.569,- €

Vorldufiger Sachwert Wohnhaus: = 472.269,- €
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Carport:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 61 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundfldche nach DIN 277: 46 m?
Normalherstellungskosten 2010: 300 €/m?
Herstellungskosten 2010 46 m? x 300,- €/m? = 13.800,- €
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

13.800,- x 1,886 = 26.027,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Resthutzungsdauer
von 81 Jahren: 13 % von 26.027 - € = 3.384- €
Vorldufiger Sachwert Carport: = 22.643,- €
Wertzusammenstellung:
Bodenwert: = 88.654,- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 472.269,- €
Vorlaufiger Sachwert Carport: = 22.643,- €
Zeitwert der Aulenanlagen: = 17.000 - €
Vorldufiger Grundstiickssachwert: = 600.566,- €

Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut der durch die Gutachterausschiisse fur Grundsttckswerte in Niedersachsen online
versffentlichten Grundstiicksmarkidaten betragt der Sachwertfaktor fiir vergleichbare Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke zum Stichtag 01.01.2025 = 0,81,

Vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 600.566,- €
x Sachwertfaktor X 0,81
Marktangepasster vorlaufiger Grundstickssachwert: = 486.458,- €
+ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmaie:
entfallt: +- 0.- €

Grundstiickssachwert: = 486.458,- €
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54 Vergleichsweriverfahren

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelie von Preisen von Vergleichsgrund-
stiicken auch geeignete Vergleichsfakioren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittlungsobjektes mit
dem ermittelten Vergleichsfaktor.

Der Vergleichswert beinhaltet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen, der das
Wertermittlungsobjekt mit allen seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich der Regionaldirektion Sulingen-Verden hat in den

online verdffentlichten Grundstiicksmarktdaten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Heidekreis folgende Vergleichsfakioren angegeben:

Basiswert in Abhangigkeit vom Baujahr und Lagewert

(Baujahr 2018, Bodenrichtwert 38 €/m?). 2.108 - €/m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfldche (175 m?): 0,87
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Unterkellerungsgrad

{ohne Keller: 0,97
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstattung

{Standardstufe 3,8): 1,41
Umrechnungskoeeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(2.333 m?); 1,24
Umrechnungskoeffizient fur DG-Ausbaureserve nicht vorhanden: 1,00
Umrechnungskoeffizient fur Lage im Altkreis Fallingbostel: 0,92

Vergleichswerermittlung:

Vergleichsfaktor:  2.108,- €m?x 0,87 x 0,97 x 1,41 x 1,24

x 1,00 x 0,92 = 2.861,- €m?
x Wohnflache: X 175,- m?
Vorlaufiger Vergleichswert: = 500675,- €
+ besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale:
entfallt: +f- 0,- €

Vergleichswert: = 500.675,- €
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6.0, \Verkehrswert

Gemak & 194 BauGE und § B der ImmoWerd ist der Verkehreswert aus dem Yergleichs-,
Erfrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswer durch den Prais zu bastimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundsliicks oder des sonstigen Gegenstandas der Wenlermiltiung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Da bei diesem Wohngrundstick die Eigennutzung im Vordergrund stehi und potentielle
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem
Sachwertverfahren ermittell. Der Vergleichswert wurde begleitend armittelt und zeigt eine gute
Uberginstimmung mit dem Sachwerl.

Im Ergebnis dieser Wertermittiung schitze ich nach sorgfaltiger Abwidgung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Héhe des ermittelten Sachwertes auf rund

486.000,- €
(i.W. vierhundertsechsundachtzigtausend Euro).

Dieses Wertgutachien wurde nach perstnlicher Besichtigung der Gebaude, aufgrund mainer
Sachkenntniz und des visuell festgesteliten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt empfehlenden Charakter.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen bedirfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.,

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und dem angegebanen Zweck bestimmt. Eine
dardber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Genahmigung gestattet,

Der Sachverstandige:

Munsler, 06.08.2025
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,ﬁ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15.05.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Wenzinger Stralle 15, 20699 Walsrode - Wenzingen
Gemarkung: 2311 (Uetzingen), Flur; 4, Flurstiick: 25/16

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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xz Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte 'Lﬁ'
. GAG Sulingen-Verden i

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08805503

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 38 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 900 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0480133_flache.pdf

Vertffentlicht am: 01.03.2025

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

hitps: /i ilienmarkt niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.888838Ing=9.67883&z00m=16.00& eilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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Dipi.-Ing. Matthias Hechinger

Berechnung der Wohnflachen:

Erdgeschoss:
Wohnen: = 18,42 m?
Essen: = 17.78 m?
Arbeit: = 13,03 m?
Kochen: = 11,34 m?
Diele: = 7,76 m?
WC: = 3,66 m?
Windfang: = 4,16 m?
HWR: = 15,581 m?
Heizung: = 567 m?
Wohnflache EG: = 9733 m?
Dachgeschoss:
Schlafen: = 14,04 m?
Ankleide: = 8,50 m?
Kind 1: = 11,71 m?
Kind 2: = 12,87 m?
Bad: = 7,99 m?
ZBV: = 10,62 m?
Diele: = 852 m?
Balkon: = 338 m?
Wohnflache DG = 77,53 m?
Wohnflache gesami: = 174,86 m?

Berechnung der Nutzflichen:

Carport:

Carport: = 44 50 m?



Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Wohnhaus:

Erdgeschoss: 2445 x 835+ 7,345x 8,15
+408x960+156x1805
+172x1805/2

Dachgeschoss: 7,445 x 9,235 + 4,08 x 9875
+156%x191+172x191/2

Brutto-Grundflache gesamt:

Carport:

Erdgeschoss: 6,03 x 7,60

126,51 m?

112,85 m?

239,36 m?
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Landireis Heidekreis, Postiach 12 43. 29603 Sollay \

Landkreis Heidekreis

Heri l’]'Dipl.-lng.. Fachbereich: Bau, Wirschaft, Umnwelt
Matthias Hechinger Fachgruppe: 09 4 - Wasser, Boden, Abfall
LUneburger Siralle 20 Gebaude: Harburger Strafie 2
296174 Soltau
29633 Munster Zimmer: e
Name; Frau Méller
Telefon: 05191 970749
Telefax: 05191 97099749
E-Mai: m.moeller@heidekreis.de
lnternet; www.heidekreis.de
thr Zeichen, Ihre Nachrichi vom: Mein Zeichen, meine Nachricht vom: Daturn;
23.11.2020 09.414/ 30.11.2020

66-73-02-1261

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehirde;
Auskunft

Sehr geehrter Herr Hechinger,
ich nehme Bezug auf lhre o. g. Anfrage.

Das Flurstlick 25/16 der Fiur 4 in der Gemarkung Uetzingen (Wenzinger Strae 15) st im
Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschuizbehdrde weder als Alllast noch als
Altlastverdachisfliche eingetragen.

lch weise darauf hin, dass sich das Alflastenverzeichnis noch im Aufbau befindel. Insbesondere die
Altakten der Wasserwirlschaft und das Archiv des Bauordnungsamtes sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern stellt diese Auskunft nur den akiuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akten anderer Behorden, andern kann.

Diese Auskunit erfolgt geblhrenifrei.

Mit freundlichem Grul}

Im Auitrag

15 i .,

Moller

Sprechzeiten aligemein: Konten der Kreiskasse:

Montag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstag u. Donnerstag 14 - 16 Uhr IBAN DEB6 2515 2375 0002 0000 24 IBAN DEB6 2585 1660 0000 1238 44
ader nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 SOL

Auslinderbehdrde:
Montag — Qonnerstag 8 - 12 Ui



Dipl.<lrg. Maithias Hechinger

5.0. Fotodokumentation

Waohnhaus und Carport von Morden

Wishnhaus von Mordan




Dipl.-ing. Matihias Hechinger
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Wohnhaus von Mord-Osten

VWilohnhaus und Carport von Stden (Foto vom 04, 12.2020)



ipl.-Ing. Matthias Hechingses

Carport von Westen

Wohnhaus und Carport von Nord-Westen




[Cipl.<Ing. Matihas Hechinged

Garten




