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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 16.02.2022 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 16.02.2022 wurde ich beauftragt, ent-
sprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Dorfmark, Blatt 1181, Ifdnr. 3 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufthebung der Gemeinschafi.

Geschiftsnummer : NZS3K 2/22

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Bewertungsfall, zum Zwecke einer Zwangsversteigerung, wird aufiragsgemiB 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. IT des Grundbuch eingetragene (belastende) Rechte und Lasten sowie Baulasten werden mit
ihrem Einfluss auf den Verkehrswert im Anschluss an die vorgenannte Bewertung ermittelt und gesondert ausgewiesen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine, fiir den Verkehrswert evtl. wertrelevante Eintragungen zu beriicksichtigen.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 12.05.2022
§ 3 ImmoWertV
Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 12.05.2022
§ 4 ImmoWertV
Ortsbesichtigung : 12.05.2022

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

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

Zu dem Ortstermin wurde am 28.04.2022 geladen. Die Eigentiimerin zu 1. hat Ihre Teilnahme iiber den Rechtsbeistand
abgesagt. Zum Termin anwesend war der Eigentiimer zu 2.

Die baulichen Anlagen konnten innen und aufien besichtigt werden.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Nebengebiude
Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Eigentiimer zu 2. bewohnt.
Am 12.05.2022 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-

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

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick
Das Grundstiick liegt am Ende einer Sackgasse in der Ortsrandlage von Dorfmarkt. Das Grundstiick ist mit einem
Wohnhaus und Nebengebiude bebaut.

Wohnhaus

Nutzung Einfamilienhaus

Baujahr urspriingliches Baujahr ca. 1967

Bauweise Fertighausbauweise, 1-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Satteldach, kein Keller
Wohnflache Wohnfliche ca. 128 m2 ( 6 Zi, Kii, 2 Bider)

Zustand mangelhafter baulicher Zustand

Nebengebiude

Nutzung ehemalige Garage ( ohne Genehmigung zu Wohnraum ausgebaut )

Baujahr urspriingliches Baujahr ca. 1967

Bauweise Fertighausbauweise, 1-geschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut, Satteldach, kein Keller
Zustand mangelhafter baulicher Zustand

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : Brocker Kirchweg 26, 29683 Bad Fallingbostel-Dorfimark
Aufiraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafie 29-33, 29664 Walsrode
Eigentimer auftragsgemal keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Dorfmark
Amtsgericht : Walsrode
Blatt : 1181
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Katasterdaten

Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliche
Dorfmark 10 35/14 Hof- und Gebaudefliche 1181-3 992,00 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt - 992,00 mﬁ

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung :  Das Objekt wird durch den Eigentiimer zu 2. bewohnt

Verwaltung :  Erfolgt augenscheinlich durch den Eigentiimer zu 2.

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung :

- Auszug aus der Liegenschafiskarte vomn 01.03.2022

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 01.03.2022

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand 31.12.2021

- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2022 fiir den Heidekreis sowie dem Land Niedersachsen
- Grundbuchauszug vom 17.02.2022

- Angaben des LK HK -Bauamt-

- Internetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme
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Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL 1 8. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 26, April 2022 (BGBL. 1 8. 674) geiindert worden ist"

BauNV(O:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBL 1 8. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. 1 8. 1802) geindert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grandsiitze fitr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
gemiifl Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mirz 2606
(BAnz Nr. 108a vom 10, Juni 2006) einschlieilich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 {(BAnz Nr. 121 §, 4798)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL I S. 42, 2909; 2003 1 8. 738), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBL. 1 8. 5252) gefndert worden istBiirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 8, 42, 2909; 2003
GEG:

"Gebiundeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBL. 1S. 1728)

WoFIV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25, November 2003 (BGBL. 1 5. 2346)

IL. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. [ S, 2178),
zuletzt geandert durch Arfikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23, November 2007 (BGBI. I §. 2614)

NBauQ

Niedersichsische Bauordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt gefindert durch Attikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 {Nds. GVBL. 8. 739)
VG

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22, Dezember 2020 (BGBL. I 8. 3256) geindert worden ist"

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermitthing von Grundstiicken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Pichler Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung — (2/2010)
Haufe : Verlag

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Normalherstellungskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2015

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung -- Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2015
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

- in Abt. III 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 iiber tierische und pflanzliche Holzzerstés-
rer oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe ete. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mén-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschligigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genchmigung gestattet.Der Auf-
tragnehmer hattet unbeschriinkt, sofern der Auvfiraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadencrsatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhafien Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Aufiragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf dic Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt.
Auflerdem wird darauf hingewicsen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBlenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist, Tm Kontext von Zwangsversteigerungen
dart das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauver von 6 Monaten.

Die dirckte Verwertung und Vervielfiltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick iiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fermymiindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

GroBriumige Lage

Land :  Niedersachsen

Landkreis : Heidekreis

Einwohnerzahl : ca. 3.200 Einwohner ( Dorfmark )}
Gemeinde : Fallingbostel

Ort : 29683 Fallingbostel-Dorfmark
Entfernungen -t -ca. 7 km bis Fallingbostel

- ¢a. 12 km bis Soltau

- ¢a. 16 km bis Walsrode

- ca. 38 km bis Celle

- ca. 59 km bis Hannover
ca. 66 km bis Bremen
ca. 88 km bis Hamburg

Geografie : Der Ort liegt in dem als Heidmark bekannten Landstrich in der Liineburger
Heide. Dorfmark bildet mit 3.206 Einwohnem iiber 22 % der Gesamteinwoh-
nerschaft, sowie mit einer Fldche von 15,48 km?® insgesamt 24 % des Stadtge-
bietes der Stadt Bad Fallingbostel. Die Béhme flieBt durch Dorfmark und
miindet zwischen Hodenhagen und Rethem in die Aller.

Quelle : Wikipedia

Kleinriumige Lage

Innerortliche Lage : Lage im Dorfgebiet von Dorfmark, in der Nihe zur Stadt Fallingbostel
- Entfernung zur Stadtmitte Fallingbostel betragt ca. 7,00 km

Verkehrslage ' durchschnittliche Verkehrslage durch die Lage im Dorfgebiet von Dorfmark
{ siche Anlage — Infrastruktur }

Dorfmark liegt direkt an der BAB 7 Abfahrt 46. Ab der Abfahrt beginnt die
Bundesstrale 440 die nach Rotenburg (Wiimme} fiihrt. Durch den Ort ver-
lduft in Nord-Siid Richtung von Soltau nach Bad Fallingbostel die Landes-
stralle L 163 und kreuzt die B 440 im Ort. Dorfmark hat aulerdem einen
Bahnhof an der Heidebahn von Hannover nach Buchholz in der Nordheide.
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Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der Strafle

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkpliitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, iffentlich

Busverbindungen CA: 0,40 km

- Bahnhof — Heidebahn ca. 1,20 km

- Flughafen Hannover ca. 50 km

- Autobahn — A7 ca. 1,70 km (Auffahrt 46)

Einkautsmdglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Fallingbostel, Soltau und Walsrode vorhanden

normal, im Umland

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

Ein- und Zweifamilienhiuser

Wohnbebauung

Als Gewerbelage ungeeignet, durch die Lage im Siedlungsgebiet von Dorf-
mark

gute Wohnlage

Kindergarien, Schulen, Kirchen und Krankenhaus (Reha-Klinik) sind in
Fallingbostel vorhanden.

Auf dem Grundstiick sind ausreichend offene Stellplitze vorhanden,

Im &ffentlichen StraBenraum stehen Stellplitze am Straenrand nur
eingeschrinkt zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundsttickszuschnitt

Topografie

Es handelt sich um ein durchschnittliches Grundstiick.
Das Grundstiick liegt mit seiner Siidseite zur Strafle.
Die Ausrichtung der Garten und Freifléchen liegt in Nord-Richtung,

Auf der Nordseite schlieBen Waldflichen an das Grundstiick an.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmilige
trapezformige Grundstiickform ( siche Lageplan )

Das Grundstiick steigt in Nord-Richtung leicht an und liegt somit oberhalb
des Stralenniveaus,

Erschliefung, Baugrund, Altlasten etc.

Strafienart

Straflenausbau
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Baugrund, Grundwasser

Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengiite, 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 Gutachiens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mbgliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhéltnisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.
Tie Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
tent Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir Altlasten
geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar.

Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss

Kanalanschluss

Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
sind die Grenzverhéltnisse geregelt.

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 17.02.2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung IT des Grundbuches von Dorfmark,
Blatt 1181 keine wertrelevanten Eintragungen.

Anmerkung :

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuches verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.,
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Sonstiges

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

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

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf
dem Grundstiick.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Flichennutzungsplan
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Bauordnungsrecht

Laut Auskunft des LK Heidekreis — Bauamt, liegt fiir das Grundstiick ein
rechtskriftiger Bebauungsplan vor. Die baulichen Anlagen werden nach
§ 30 BauGB beurteilt.

- Bebauungsplan — Diishop

- WA — Allgemeines Wohngebiet
- offene Bauweise

- GRZ 0,20

- BauNVO 1962

WA — Allgemeines Wohngebiet
Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.

Es liegen keine Verfiigungs- und Veréinderungssperren vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt, Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht gepriift werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch festgestellt :

Der Ausbau des Nebengebéudes wurde augenscheinlich ohne Genehmigung
ausgefiihrt und ist in der Form nicht genehmigungsfihig.

Der Nebengebiudeanbau wurde augenscheinlich ebenfalls ohne Genehmi-
gung errichtet,
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2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV21)
{Grundstiicksqualitiit)
Beitrags- und Abgabenzustand : Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitriige und Abgaben fiir Er-

schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und Nebengebiude bebaut.

Siche hierzu auch - anliegende Baubeschreibung aus den iiberlassenen Bauunterlagen.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitiit fiir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebiudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebiude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der @iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Ieizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Bauméange! und -schiiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschiden und Bauméingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, cine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : urspriinglich ca. 1967

Nutzung : Einfamilienhaus

Modernisierung : - Heizungstechnik

{ in der letzten 15 Jahren ) - Kaminofen mit Wirmetauscher und Speicher

- teilw. Fenster / Auflentiiren

Konstruktionsart : - Fertighauskonstruktion (Holzstinderwerk), eingeschossig
- Dachgeschoss ausgebaut

Wiirme- / Schallschutz : - dem Baujahr entsprechend
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Energetische Informationen

Aufllenansicht

Fenster

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - Aufien
Tiiren — Innen
Bodenbeliige
Wandbeliige

Deckenbeliige

Heizung

Sanitir

Elektroinstallationen

Treppen
Sonstiges

Keller

Miingel u, Schiden

- es liegt kein Energieausweis vor
- Holz-Kaminofen mit Warmetauscher und WW-Speicher

- Putzfassade

- Holz-Fenster iiberwiegend dem Baujahr entsprechend, einfach Glas
- Nordseite — Kunststofffenster mit Ddmmglas

- Glasbausteine

- Dachflichenfenster, dem Baujahr entsprechend

- Satteldachkonstruktion

- Holzdachkonstruktion

- Betondachsteine mit Versirich, Kunststoffrinnen

- Holzkonstruktion

- Holz — Haustiiranlage, Nordseite 2 Kunststofftiiren
- Holztiiren und Zargen

- Fliesen, Betonwerkstein, Naturstein, Laminat, PVC
- einfache Malerarbeiten

- einfache Malerarbeiten
- Profilholzverkleidungen

- (Gas-Zentralheizung mit Speicher
- Plattenheizk&rper / Rippenheizkérper

- einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend
- Objekte unterschiedliche Farben
- 2 Béder

- einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend

- Stahl/Holz-Konstruktion

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Mingel oder Schiaden erkennbar :

Reparaturstau an Wandfliesen im Bad EG
- Schlafen/Wohnen - Parkettboden alters- und zustandsmiBig abgingig
- Schlafen — Wanddurchbruch an der AuBenwand-Innenseite — Rohbau
- Dachflichenfenster mit Feuchtigkeitsschiden
- Raum Kiiche DG — Boden Rohbau mit Laufsteg
- Spitzboden - Mittelpfette Nordseite teilw. verdreht
Dacheindeckung — Nordseite stark vermoost
- Aullen-Fensterbinke an Nord- u. Westseite schadhaft bis abgingig
Reparaturstau am gesamten Gebiude

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 2/22 — 29683 Bad Fallingbostel-Dorfmark, Brocker Kirchweg 26 Seite 13



© Sachverstindigenbiiro M+M GbR. + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

3.2 Baubeschreibung — Nebengebiude

Baujahr

Nutzung

Modernisierung
{ in der letzten 15 Jahren )

Rohbau

Aushaun

Haustechnik

Besondere Bauteile

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

urspritngliches Baujahr ca. 1967

- ,genehmigt* Garage und Geriiteraum
- Wohnraum- Ausbau ohne Genehmigung

- Holz-Fenster und Tiiren mit Didmmglas

- Fertighausbauweise, Holzstinderwerk, Putzfassade
- Satteldach aus Holz, Betondachsteineindeckung
- Pultdach (Anbau} in Holzkonstruktion mit Bitumenabklebung

- Holz-Tiiren und Fenster mit Ddmmglas
- Bodenfliesen, Laminatboden

- Decken teilw. Paneelverkleidung

- teilw. Boden- und Wandfliesen

- Ausstattung fiir einfache Kiiche / Bad
- keine Beheizung

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung

folgende wertrelevanten M#ngel oder Schiden erkennbar :

- Dacheindeckung Westseite stark vermoost

- Dachkonstruktion und Eindeckung/Rinne a. Westseite mit Schiiden

Die bauliche Ausfilhrung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.
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3.3 Baubeschreibung - Aullenanlagen

Befestigungen : - Wege, Zufahrt aus Betonpflaster und Platten, unterschiedlich
Einfriedung : - Holzziune, unterschiedlich, Hecken

Gartenanlagen : - einfache Gartenanlage mit Rasen, Strducher und Biischen
Sonstiges : - Hausanschliisse

Bauliche Ausfithrung : Die bauliche Ausfithrung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

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

Ortsbesichtigung folgende wertrelevanten Mingel oder Schiden erkennbar :

- Pflegestau an den gesamten Auflenanlagen

Sonstiges : Diverse bauliche Anlagen in schlechtem baulichen Zustand - wertneutral

4 Ermittlung von Flachen

Bebaute Fliche

Die Flichen wurden von mir, nach stichprobenartiger Uberpriifung aus den vorliegenden Unterlagen abgeleitet.

Bebaute Fliiche

01 Wohnhaus = 90,53
02 Nebengebiude (genehmigt) = 42,00
Bebaute Fliiche = 132,53
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Brutto-Grundfliche

Die Flachen wurden von mir, nach stichprobenartiger Uberpriifung aus den vorliegenden Unterlagen abgeleitet.

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

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

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

01 Wohnhaus

EG 10,160 X 8,910 = 90,53 m2
DG 10,160 X 8.910 = 90,53 m2
Zwischensumme = 181,05 - m? -
Brutto-Grundfliiche = 181,00 m2
Besondere Bauteile

keine

02 Nebengebiiude { nach NHK, nur EG-Flichen ) -
EG 8,000 X 5,250 = 42,00 m2
Zwischensumme = 42,00 m2
Brutto-Grundfliche = 42,00 m2
Besondere Bauteile

Keine

Wohnflachen

Fir die Wohntlichenberechnung liegen keine ausreichenden Bauzeichnungen vor ( die vorliegenden Zeichnungen wei-
chen teilw. von der Ortlichkeit ab ). Die Wohnflichenberechnung erfolgt daher auf der Grundlage von Wohnflichenfak-
toren, welche sich aus dem Verhéltnis der Brutto-Grundfliche zur Wohnfliche ergeben.

Wohnfliiche o WF-Faktor -
EG 10,160 X 3,910 0,91 = 82,38 m2
DG 10,160 X 8,910 0,51 = 46,17 m2
Zwischensumme = 128,55 m2
Wohnfliche = 128,00 m2
Verhiiltniszahl - Brutto-Grundfliiche zu WohnfEiche = 1,41

( Bestandteil der Anpassung des Sachwertfaktors )
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5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer, ist hier die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich linger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Gemil ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, 80 Jahre
Doppelhiuser, Reihenhduser

Anmerkung :

Die genannte Gesamtnutzungsdauer { ImmoWertV § 4 Abs. 1 ff.) entspricht nicht den Ansétzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes. Im Rahmen der Bewertungs-Modellkonformitit ist ein Abgleich mit den Grundlagen des Grundstiicksmarkt-
berichtes erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 70 Jahre
Doppelhiuser, Reihenhiuser

Nebengebiude 70 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzah! der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich 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 Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauver der baulichen
Anlagen ermittelt.

Durch UmbaumalBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstéinde, ist das
urspriingliche Gebdudealter nicht zwangslaufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebaude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden.

So schreibt zum Beispiel Weyers( Kleiber/Simon/Weyers ) :

Die Restmutzungsdaver - RND - bei Gebduden wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fiir die Objektart iiblichen Ge-
samtautzungsdaver - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauver am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schéitzen; es ist namlich bedenklich, die Restnurzungsdauer, wie oben dargestelit, schematisch zu ervechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome {iber mehrere Jahrzehnie verbunden ist.
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Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefiihrien Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer wird ein Ablei-
tungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, S. 1) der InmoWertV 2021 verdifentlicht ist.

| Modemisierunsselemente

Malnahmen max. Punkte | tat. Punkte
- | Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wirmedimmung 4 0,0
- | Modemisierung der Fenster und Auflentiiren 2 0,5
- | Modemisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 0.5
- | Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
- | Warmedimmung der Aufenwinde 4 0,0
- | Modemisierung der Bider 2 0,0
- | Modemisierung des Innenausbaus (Decken, Fullbiden, Treppen ) 2 0,0
.- | Wesendliche Verbesserung der Grundrissgestaltuny — 2 0,0 ;
Gesamtpunkte 2
Modemisierungsstandard
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkte
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsstandard 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitune des "fiktiven" Baujahres
Baujahr, urspriinglich ca, 1967 Basisjahr 2022
Alter, urspriinglich 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre RND Modemisiert
Restnutzngsdauer, urspriing, 15 Jahre 19 Jahre
Alter Modernisiert
51 Jahre
Banjahr Modernisiert
1971
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewihnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder perséinliche Verhiiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschliigige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die mdglichen Verfahiren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermitt-
Iung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste {oder besser noch: die geeignetesten) Werilermittlungsverfahren auszuwiéhlen
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 gewshnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundsiitzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigharen Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stitcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erliuterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten 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 freistehendes Einfamilienhaus mit Nebengebiude.

In der Wertermittlung wird von einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Objektes ausgegangen. Es wird deshalb nachfolgend
in der Verfahrenswahl und den Verfahrensberechnungen bereits auf migliche unterstellte Folgenutzung abgestellt,

Der Umnutzungsaufwand wird dann in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale durch entsprechende Wertabschlige beriicksichtigt.

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstiinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertriigen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Figennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorliiu-
figen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlidufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusiitzlich wird ein Vergleichsfaktorverfahren (vgl. § 20 ImmoWertV 21} durchgefiihrt. Hierzu werden Vergleichs-
kaufpreise zunéichst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €'m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt. Die Vergleichsfaktoren werden durch den Gut-
achterausschuss verdffentlicht. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Ab-
schlige an die werl- ( und preis} bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen

{§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

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 Abs. 1 Im-
moWertV 21} so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mchrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick 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 betreffenden
allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemiR zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen insbesondere:

- besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

- Baum#ngel und Bauschéiden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgrifie, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig 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)
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden

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

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iiberpriift 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 ErschlicBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts beriicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = 01.01.2022
Bodenrichtwert = 60,00 €m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W - Wohnen
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche ca. = 1.000 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 12.05.2022
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohnen
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache =  992m2

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

Bodenrichtwert 60,00

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X 1,03
Nach Angaben des drtlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-
sung erforderlich.

2. Anpassung auf Grundstiicksgréfie X 1,00
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrifie
nach Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Koeffizient — Bewertungsgrundstiick rd. 992 m2 1,00

Koeffizient — Richtwertgrifie 1.000 m2 1,00

Aus diesen Koeftizienten ergibt sich keine GrundstiicksgréBenanpassung.
Zwischensumme = 61,80 €/m2
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks = 62,00 €/m2

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiickgréBe ( m2 ) = 09200 Frontbreite (m ) = ca l8m

abzgl. Strallenland ( m2 ) = 0,00 Grundstiickstiefe (m } = ca.40mi M.
Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Grundstiick 992,00 62,00 61.504,00 €
Zwischensumme 61 .504,00_{5
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 61.500,00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrichen,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 InmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objcktspezitischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebiiude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorliufigem Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorliufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
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 Verhltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte

(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die , Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt 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 + Gebiiude + AuBenanlagen + 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 InmoWertV 21).

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

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiudefliiche (m?)
des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK} fiir vergleichbare Gebiéude ermittelt. 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

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebidudewert wesentlich beeinflussenden Gebiudeteile nicht
crfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebiudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliche®) durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemifl nur Gebiude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. {ibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebiudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjekies zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Geb#ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebiuden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb#ude mit annihernd
gleichem Ausbau- und Geb#udestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iiber 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 iliberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche® oder ,,€/m? Wohnfli-
che” des Gebédudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt in einem spéteren
Bewertungsschritt iiber einen Baukostenregionalfaktor.

Ermittlung der Gebidudeart nach den NIIK 2010

P.  Begeichnung NHK - Typ
1. Wohnhaus EG, DG ausgebaut, ohne Keller 1.21
2.  Nebengebiude 14.1
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Ermittlung des Gebiudestandards 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 abhéingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestchenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhilinisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tit der verwandten Materialien und der Bauausfuhrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufrugsanlagen
in Mehrfamilienhéiusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern, Doppelhiusern und
Reihenhiusern (Gebidudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Gebéude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemiB sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebéudes erlauben. Bei den iibrigen Gebiudearten ist bei nicht mehr zeitgemiBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

| 1. Wohnhaus |
Bauteil Standardstufen | Anteil Kennwert |
1 | 2 3 4 5 in %
AuBRenwinde 1.0 | 23% 181,70 €
Dach | 1 15% 131.25 €|
Fenster und AuRentiiren | o8 0.4 1% 90,64 €|
Innenwénde und tiiren 1.0 11% 96,25 €|
Deckenkonstruktion u. Trepoen 1,0 11% 96 ._'2i€
Fultbdden | 1.0 | 5% 13,75¢€ |
Sanitéreinrichtuna | 0.5 0.5 | 9% 94,05 €
Heizung 05 05 | 9% 84.60 €
Sonstige technische Ausstattun 1.0 6% 52,50 €
Summe der Anteile 1.8 ' 6.4 0.5 0,5 0,0
18 T1% 6% 6% [ 0% |
Koatenhennwarte f Gebaudear Te0.00 € 875,00 € 1.005.00 € I 1.215.00 € 1.Ei5,00 € |
1.21 | .
Gewogene, standardbezocgene NHK 2010 . in €m2 BGF 870,99 €
| Gewogener Standard | 20
2. Nebengebiiude |
Bauteil | I Standardstufen Anteil Kennwert |
| 1 3 4 5 in %
| Autenwande 1,0 32% 155,20 € |
| Konstruktion 1,0 15% 7275€
' Dach Z 1.0 21% 101,85 €|
Fenster und Aullentiiren 1,0 L 15% 7275€
FuRbéden | 1.0 8% 38,80 €
Sonstige technische Ausstattung | | 1.0 9% 4365 €
Summe der Anteile 00 | 00 00 | 60 0,0 ]
Il - 0% | 0% | 0% 100% 0%
Kostenkennwerte f. Geb&udeart 245,00 € 485,00 € 780,00 €
14.1 | - |
| Gewogene, standardbezogene NHK 2010 ~ in €m2 BGF 485,00 €
Gewogener Standard 40
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Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

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

| 1. Wohnhaus — Gebéudetyp 1.21)
Grundwert 870,99 €
Korrektur - Abschlag - Berlicksichtigung eines fehlenden Drempels -6,5% 870,99 € - 56,61 €
Korrektur - Abschlag - Fertighausbauweise vor 1990 -15,0% 870,99 € - 130,65 €
Kostenkennwert 683.73 €

Normatherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P.  Bezeichnung Bauindex Kostenkennwert NHK
1. Wohnhaus 683,73 €/m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,533

Ind. 2010=100 1. Quat. (WST) 2022 12.05.2022 1533
= Normmalherstellungskosten 1.048,15 €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.048,00 €/m2
2. Nebengebiude 485,00 €/m2
x  Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NIHK 2010 1,533

Ind. 2010=100 L. Quat. (WST) 2022 12.05.2022 1533
= Normalherstellungskosten 743,51 €m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 744,00 €/m2

Brutto-Grundfliche

01 Wohnhaus 181,00 m2
02 Nebengebiude 42,00 m2

Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert

01 Wohnhaus

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.048,00 €/m2
X Brutto-Grundfliche 181,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 189.688,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Kaminofen mit Speicher 5.000,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 194.688,00 €
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02 Nebengebiude

Normalherstellungskosten-Kennwert 744,00 €/m2
X Brutto-Grundfliche 42.00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 31.248,00 €
4+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Keine 0,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Nebengebiiude 31.248,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Aufienanlagen) 225.936,00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf} beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet,

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

01 Wohnhaus

Hersteilungskostenkennwert 194.688.00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 194.688,00 €
02 Nebengebiude
Herstellungskostenkennwert 31.248,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 31.248,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Aullenanlagen) 225.936,00 €

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

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung
erforderlichen Finanzierung® definiert sind,

Thre Hohe hidngt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bavausfiihrung und der Ausstattung der Geb#ude ab,

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell,
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Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter ein Gebdude 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 Gebiudes mit zunehmendem Alter im-
mer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgrfBe im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RNDD) des Gebiiudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesaminutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

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

Alterswert
Bezeichnung Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fikiv )
01 Wohnhaus 51 70 19 0,26
02 Nebengebiude 55 70 15 0,21
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Wohnhaus
Wert der baulichen Anlage 194.688,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,26 51.484,74 €
02 Nebengebiiude
Wert der baulichen Anlage 31.248,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,21 6.696,00 €
Summe der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 58.180,74 €
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

Der Wert der baulichen AuBenanlagen sowie der sonstigen Anlagen des Grundstiicks bezieht sich u. a. :

- Geldnderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelinder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen auBerhalb des Gebéudes

- Gartenhduschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf :

- Kultivierung, Begriinung
- Biume, Straucher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen Aufenanlagen 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 durchschnitilichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden, Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses fiir Verden, ist fiir die Aulenanlagen ein pauschaler
Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebiude zu be-
riicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Aufienanfagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 225.936,00 €
x Prozentualer Ansatz fiir AuBenanlagen 5,00%
= Zwischensumme 11.296,80 €
Alterswert-
Bezeichnung l Alter ~ GND END Minderungsfaktor
‘ ( ggf. fikiv)

Auflenanlagen 40 50 10 0,20

Auflenanlagen
Wert der Aullenanlagen 11.296,80 €

- Alterswertminderungsfaktor 0.20 B 2.259,36 €

Vorliinfiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 2.259.36 €
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Aullenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 58.180,74 €
+  Vorldufiger Sachwert der Aulen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 2.25936 €
= Vorliufiger Sachwert ohne Bodenwert 60.440,10 €

Zusammenstellung des vorkiufigen Sachwertes

Bodenwert 61.500,00 €
+  Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage 60.440.10 €
= Zwischensumme 121.940,10 €
= Vorliufiger Sachwert 122.000.00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlhung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sach-
wertfaktor auf den voridufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts {(bzw, des Objekts zunichst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefiend diirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorliufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlidufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart {er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroBe.

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

Ein weiterer Bestandteil sind die Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung 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.
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Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2022 — Online macht Angaben zu Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhéu-
ser.

Vorldufiger Sachwert 122.000,00 €
X Marktanpassungsfaktor 1,33 40.260,00 €

Zusammenstellung des vorliufigen ,,marktangepassten®“ Sachwertes

Vorlidufiger Sachwert einschl. Auflenanlagen 122.000,00 €
+/-  Marktanpassung 40.260,00 €
=  Zwischensumme - - 162.260,00 €
= "marktangepasster” vorliufiger Sachwert 162.000,00 €

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

162.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertragswert zu beriicksichtigen !
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6.5 Vergleichswertverfahren iiber Vergleichswertfaktoren

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden, fiir den Heidekreis 2022 - Online weist Vergleichswertfaktoren fiir

Einfamilienhduser ans.

Uberpriifung einer Verkehrswertermittlung mittels Vergleichsfaktoren

Bodenwertniveau in €/m2 (BRW) : 60,00 €
Baujahr Wohnhaus (modifiziert) ca. 1971

Vergleichswertfaktor ( interpoliert ) : 1.598,00 €
x Anpassung Wohnfldche 128,00 m2 1,03
X Anpassung Unterkellerung ohne 0,98
X Anpassung Standardstufe 2,0 m2 0,91
x Anpassung Grundstiicksgrofie 992 m2 1,04
X Anpassung Lage Altkreis F. 0,97
X Anpassung Baujahr Nachkrieg 1,00
Zwischensumme 1.480,77 €
x Wohnfliche in m2
= Vergleichswert 189.538.09 €
Weitere Zu- und Abschlige
x Fertighauskonstruktion, vor 1990 28.430,71 €
Zwischensumme 162.588,15 €
Vergleichswert chne BoG rd. 162.000.00 €

Aus der Ableitung der Vergleichsfaktoren multipliziert mit der Wohnfldche und objektspezifisch angepasst ergibt sich
ein Kaufpreis in Héhe von 162.000,00 € - ohne Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
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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 individuellen Eigenschafien des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumiingel und Bauschéden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine besonderen Ertragsverhiilinisse und besondere Kosten zu beriicksichtigen.

6.6.2 Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren,

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiitzung kann durch pauschale Ansitze 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 liberschligig schitzen, da nur zerstdrungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich 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. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung
angesetzt sind.

Wohnhaus 30.000,00 €
- Reparaturstau an Wandfliesen im Bad EG
- Schlafen/Wohnen - Parkettboden alters- und zustandsmiBig abgiingig
- Schlafen — Wanddurchbruch an der Aullenwand-Innenseite — Rohbau
- Dachflichenfenster mit Feuchtigkeitsschdden
- Raum Kiiche DG — Boden Rohbau mit Laufsteg
- Spitzboden — Mittelpfette Nordseite teilw. verdreht
- Dacheindeckung — Nordseite stark vermoost
- Auflen-Fensterbinke an Nord- u. Westseite schadhaft bis abgingig
- Reparaturstau am gesamten Gebiude
Nebengebiunde 2.000,00 €
- Dacheindeckung Westseite stark vermoost
- Dachkonstruktion und Eindeckung/Rinne a. Westseite mit Schiiden
Auflenanlagen - 5.000,00 €
- Pflegestau an den gesamten Aullenanlagen
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Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschitzt wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Geb#udes zu erreichen. Die beriicksichtigien Kosten fiir dic Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauer und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

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

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.6.6 Bodenverunreinigungen

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Nach Angaben des Landkreis Verden, sind iiber das Objekt keine Bodenverunreinigungen bekannt.

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Grundbuch ist lastenfrei. Es bestehen keine Baulasteintragungen.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 37.000,00 €
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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 Geschiiftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkiale, bei einem Verkauf an ,,Je-
dermann®, zn 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 Nebengebdude am Ortsrand von Dorfmark.
Der gewdhnliche Geschiftsverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-

gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrten Sach- und Vergleichsfaktorenverfahren schlieBen mit einem vorliufigen marktangepassten Ergeb-
nis von 162.000,00 €.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind dic — Besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 37.000,00 € festgesteilt.

Bei Abwiégung aller wertbeeinflussenden Umstinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwiirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 12. Mai 2022, schitze ich den Verkehrswert auf rd,

125.000,00 €
( in Worten : einhundertflinfundzwanzigtausend EURO)

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

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

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

Dérverden, den 16. Mai 2022 '
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8 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Pichter sind vorhanden

Mieter : Das Objekt wird durch den Eigentiimer zu 2. selbst genutzt.
Verwaltung :  Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch den Eigentiimer zu 2.

b) wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt,

¢} sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von IThnen nicht mitgeschdtzt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d) besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e) bestehen baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Eine Bauakte konnte nicht eingesehen werden.

Anmerkung.

Augenscheinlich ist ein Anbau an das Nebengebidude im Grenzabstand ohne Genehmigung errichtet worden.
Der Anbau ist in der Bewertung als wertneutral beriicksichtigt. Ein verbleibender Restwert deckt sich mit den
Freilegungskosten.

Stellen Sie bitte auch den Inhalt des Baulastenverzeichnisses fest.

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick.

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 2/22 — 29683 Bad Fallingbostel-Dorfimark, Brocker Kirchweg 26 Seite 36



© Sachverstindigenbiiro M+M GbR. + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dirverden + Tel. 04234-1399

9 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

Objekt

| Broker Kirchwez 26, 29683 Bad Fallingbostel-Dorfmark

Nutzung

Einfamilienhaus mit Nebengebiude

‘Wertermittlungsstichtag 12.05.2022 |
Ortstermin 12.05.2022 |
Abschluss der Recherchen 12.05.2022 |

| Bauliche Nutzbarkeit WA - Allgemeines Wohngebiet |
Planungsprundlage § 30 BauGB |
Wertrelevante Nutzung Wohnen |
Erschlieffungszustand — beitrapsfrei |
Zustand und Entwicklung Bauland
Grundstiicksfliche in m2 992,00
Bodenwert ( relativ | in €/m2 durchschnittlich 62.00 €
Bodenwert { absolut | ebf Gesamt 61.500.00 €|

| Baujahr der Gebéude ( fiktiv, i. M. | unterschiedlich |

| Wohnfléche in m2 rd. 128.00

| Restnutzungsdauer unterschiedlich

| Bodenwert 61.500,00 €

'Sachwert - Gesamt 0. BoG 162.000.00 €|
Sachwert - Gebdude 100.500,00 €

 Vergleichsfaktorenwert - Gesamt 0. BoG B  162.00000 €|
Ertragswert - Gebiude 100.500,00 € _ |
Besondere objektsp. Grundstiicksm. . .Baum'eingel { Bauschiden - 37.000,00 €
'Verkehrswert 125.000,00 €
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10 Anlagen

Anlage 1 Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Anlage 2 Angaben zur Makro- und Mikrolage

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Auszug aus Liegenschafiskarte / Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 6 Bauskizzen

Anlage 7 Auszug aus den Gebiudestandardstufen der SW-RL

Anlage 8 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont -
29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26
geoporl

Ausdehnung: 34,000 m x 34,000 m @
0 20,000 m

Ubersichtskarte mit regicnaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthait u.a. die Siedlungsstruktur, dle Gemeindenamen, die Fidchennutzang und die
regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flichendeckend fur Deutschland vor und wird i MaBstab 1:200.000 und 1:800,000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rabmen van
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

gt Dieses Dokument berubt auf der Bestellung 01483730 vem 16.05.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-gec
=22 GmbH. Es geltan die allgemeinan geapert Vertrags- und Nuszungsbedingungen in der aktueflen Farm, Copyright @ by on- Seite 1

Al sarrics pravich geo® & geoport® 2022



Regionalkarte MairDumont -

29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26
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MafBstab {im Papierdruck): 1:20,000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthdit u.a. die Bebauung, Straennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland ver und wird im MaBstabsbereich $:10.0G0 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen van Zwangsversteigerengen und

deren Veriffentlichung durch Amtsgerichte,

batenquelte
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Diases Dokument beruht auf der Bestellung 01483730 vom 16.05.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
ﬁ GmbH. Es gelten die allgemeinen geeport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on- Seite 1
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Regionalkarte MairDumont

29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26

Ansghl sstelle

Matsta (im Papierdruc): 110,000 | SEmaaaas e
Ausdehnung: 1,700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regicnaliarte wird herausgegeben vern Falk-Verlag. Er enthdlt u.a. die Bebavung, StraBennamen, Topegrafie und die Verkehrsinfrastruktur der Stact. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT Gmbh & Co, KG Stand: 2018

o dl Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01483730 vorn 16.05,2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
h‘" GmbH. Es gelten die allgemeinen gecport Vertrags~ und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright ® by on- Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen
29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26

e <

Mafstab {im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
o] 100m
Orthophoto/Luitbild in Farbe
Digitale Orthophotos siné verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und gecreferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthopheto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamie Land Niedersachsen

vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.0¢00 angehoten.

Datenquelle
Landesamt fiir Geoinfermation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebist)

e Dieses Dakument beruht auf der Besteliung 01483730 vom 16.05.2022 auf www,.geaport.de: ein Service der on-gep
’"';"-f__ GmbH. Es gelten die allgemeinen geeport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on- Seite 1
bl g prower geo® & geoperi® 2022



Wohnimmobilien Mikrolage

29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26
geo

MIKROLAGE

Wohnumfelotypologie (Quartier] Arbeiter in kleinen Stadten; Selbstdndige in
neueren Hausern o

Typische Bebaudng [uartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraBlenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachsie Autobahnanschlyssstelle (ki) Anschlussstetle Dorfmark (0,7 km)

nachsten Bahnhof (kmj BAHNHOF DORFMARK (1,2 km|

nachster [CE-Bannnat (km) Hauptbahnhof Celle (36,7 km|

nachster Flugnalen (ki Hannover Airport (48,5 km)

nachster OPNY (k) Bushaltestelie Dorfmark, Stargarder StraBe (0,4
km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

- ' \ J"E'Hﬂ-n s I . ‘%‘_ . H I atigemein_arzt (1,1 km)
T Kooty - Tl D zannarzt (1,0 km)
b é’)&@-"‘ o< Es3krankenhaus (4,3 km)
L L i1 Elapotheke (1,1 km)
ey j"" Blexz (15,2 ki)
g f A B xindergarten (1,6 km)
- f ’ 'Grundschule (1,1 km)
i : . e @Realschu!e (13,0 km)
O EHauptschute (14,9 km)
Efcesamtschule (25,5 km)
B Gymnasium (11,3 km)
/*"' B Hochschule (24,2 k)
‘,." Eloe_pannhof (1,7 k)
& ’,-”' E Flugharen (48,5 km)
o Efos_pahnhof_ICE (36,7 krn)
© OpenStresiMap Contributors 2017 1ab (1:15.000)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKT1ADRESSE - 5 - )

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in demn die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
TR ——
10 (katastrophal) 9 8 7 [} 5 4 3 2 1 (exzellent)

et Dieses Dekument beruht auf der Bestelfung 01483730 vomn 16,05.2022 auf www.geoport.da: ein Service der sn-geo
,—ﬂf_‘ GmbH, Es gelten die allgemeinan gecport Vartrags- und Nutzyngsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright € by on- Seite 1
Bl sorree o ey geo® & geoport® 2022



Wohnimmobilien Makrolage

29683 Bad Fallingbostel, Brocker Kirchweg 26
geo

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
[Hrais Heidekreis
cemelndetys Landliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zenoun) Hannover (57,2 km)
Nirhstes Stadzettrum [Laftlings) Bad Fallinubostel, Stadt (0,6 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Sinwohner (Gememnce)  11.852 Koulkigit pro Einwohner (Gemelnde) in 21.851
Elrp
Halishialts (Gemejnde) - 5.782 Kaufkrafe pro Einwohper {Quartiee] I Eurg 21.512
Anteile der Bevdélkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
10.000 6
8.000 4
2
6.000 |
1] P —— | -— — —
4.000 -2
' -4
2.000 ]
i °
o 2016 2017 2018 2019 2020
I Kinder [ Erwerbststige || Rentner [ Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
7 20
g 16 - Quartier
98 4 12 10,5
96 5 : l 3 i - |9'3 77 Gemeinde
i | 4
1 i j . Bund
0 0 .

60 80 100 120 140 160 180

M/ KROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTALRESSE - § - (EINFACH)

Die Makrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschitzung wird
aus Immebilienpreisen und -mieten errechnet.

l‘l’
10 (katastrophal) ] 8 7 & 5 4 3 2 1 {exzellent)
Quelle: Makromarkt, micrem Mikromarketing-Systeme und Consubt GmbH Stand: 2021
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dilsseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank, Stand: 2019

W Dieses Dokument beruht auf der Besteflung 01483730 vormn 16.05.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
’3-";., GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on- Sejte 1
A i o geo® & geoport® 2022



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

Gemeinde: Bad Fallingbostel, Stadt
Strale: Brocker Kirchweg
Hausnummer: 26

Bodenrichiwert fiir die in der Karte markierte Position { €/m?)
60 B (08805211)
W 1000

Auf der Horst F|
s ’;“:;: ; F
S é 3 ] ¢
Worth # 4 i {.
n', I f ".
‘»i' 3 » kL f
{c) Land Medersachsen ,/ ! o 5 . & &

0 100 m 200 m

==7 === MaRstab: 1 : 5.000

Datum: 28.02.2022

Seite 1 von 4
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprisentation
Gemeinde:  Bad Fallingbostel, Stadt
Gemarkung: Dorfmark Erstelit am 01.03.2022
Flur: 10 Flurstiick: 35/14 Aktualitit der Daten  26.02.2022

N = 5860759

N= 5860538 Mafstab 1:1000  ‘Lrroroore® 2 Y Meter

Verantwortlich fiir den Inhait: Bereitgestellt durch:

Landesamt fur Geoinfermation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasteramt Verden -

Vogteistralie 6 Eitzer StralRe 34

29683 Bad Fallingbostel 27283 Verden

Zeichen: A-280-2022
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaflliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behidrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.

=3

1609522



Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 01.03.2022
Aktualitét der Daten: 26.02.2022

Flurstiick 35/14, Flur 10, Gemarkung Dorfmark

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsé&chliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstlick:

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt
Landkreis Heidekreis

Brocker Kirchweg 26

992 m?

992 m? Wohnbaufldche {Offen)

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfilhrende Stelle: UHV Bdhme

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer:

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistrale 6
29683 Bad Fallingbostel

Grundstlick

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Dorfmark
Grundbuchblatt 1181
L.aufende Nummer 0003

6.1 Ehrhardt, Sabrina
Schiitzenstralle 6
31311 Uetze
DEUTSCHLAND
1/2 Anteil

Seite 1 von 2

Bereitgestellt durch:

Landesamt filr Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -
Eitzer Stralle 34

27283 Verden

Zeichen: A-280-2022

Bei einer Verwerlung fir nichteigene oder wirlschaflliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tiber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behéirde abzuschliebenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Flurstiick 35/14 Flurstiicks- und
Flur 10

Gemarkung Dorfmark Eigentumsnachweis
s Standardprédsentation
6.2 Knickmeier, Ralf
Brockser Kirchweg 26
29683 Bad Fallingbostel
DEUTSCHLAND
1/2 Anteil
Seite 2 von 2
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
Vogteistralle 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Strafle 34
27283 Verden

Zeichen: A-280-2022

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschifts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erfordertiche Nutzungsrechte tiber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantworllichen Behtrde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben,
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~Baubescnreibung

ﬁohnhausneubah mit Garagananbau der Frau Gigela -Daitesr:
in Dorfmark. Broker Klrchweg.

cob o SlofsR gun dioaia el (I ARt RLOa e
e N QT 1 T
Wohnhaus urd Garaae sind nicht unterkellert.
1 Taond” zagﬂm;“ o3 Bl HL e TR
Fund ente; 60 cm tief, 30 cm brai
i 8%, ? ey ,2¢¢ing?? 3 aLfiu RS

Sorkel‘impslﬁnﬁiﬂ 1i%er"kalksandsteinmauerwerk, gelbe
«rh cazh\151}n¥?rverblandung. e sgaa el

AuBenwgnd - 4 Bautafeln in Fachwerkkonstrakiion nach
s ""f*q“?“wm Detailzeichnung, AuBenseitig-sit? %ﬁ Sen
IO OnadnalB S pbatken Heraklithplatten verkleidet und

zur, Innenseite mit 9,5 mam Rigipsplq?tan

R B T LS O B O
R A 2 A ‘*var bhen. Isolisrung nach DIR 40
‘Schornstaln und Trennwand g LR s
- R Tamaa e o . e LA

11, % e %SV mi% Plewa-iohr,

Innenwande: Rautufeln wie vor, jedoch mit beidersei-
tiger Rigipsverkieidung versehen,

Fubboden: Ganzilichig Unterbeton auf gestampften
Fillboden. Schiaf= u, Wohnzimmer - Sch¥a-
denparkeit-auf Bitumenfiley EindeXsinmers=
Holudielung mit Teppichvoden. Bad= Hittel-
mosaik, ¥Yiche= Kunststsin, Dielex= Jura-Marnmor,
Garase= Zamentesgirich,. .

freppe; Mahagoni-"tulen,

fenster der ¥Wohnriume:
HMahazoni,

Fenster der Garage:
ginfache poluzfenster und Calshausteine,

Innentilren: Pidrblatter mit Putter u, Bekleidung = Mahagoni.
gaustilr: Biendrahmentiir, vcdlies Tirblatt in Mahagoni

mit anschlieBender Glasbaustein-¥vand,

tandbekleidung in Kiiche und Bag:
Fliesen 2,00 m hoch,

Yand— u. Leckenverkleidugng in Jlele:
in hepin getafelt.

Liacke: Holgbalkendecke mit Sparschalung und Eigips-—
verkieidung. Isolierung mit Finschub und
Steinwolimai.ten nach DIN 4I08, Bodenbelag
aus 7/8" iHchelaielen, Teppichboden.

=
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Verdffentlicht am Donnerstag, 18. Oktober 2012

BAnz AT 18.10.2012 B1
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Bekanntmachung
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