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1.0. Zusammenfassung der grundstilcksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: 19.000,- €

Grundsticksgrolie: 313 m?
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2.0,

2.1

Allgemeine Angaben / Bestandsangabken / Vorbemerkungen

Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrénkungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amtsgericht Walsrode
Grundbuch von: Schwarmstedt
Gemarkung: Schwarmsted!
Flur: 1
Fiurstick: Bezeichnung Gréle (m?)
504/3 313
Eintragungen in Abt. Il [fd, Nummer 5:

Verfugungsbeschréankung gemal § 21 Abs. 2 Nr. 2

InsQ: Verfiigungen des Schuldners sind nur mit

Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwaiters

wirksam.

ifd. Nummer 6.

Uber das Vermdogen des Eigentimers ist das

Insolvenzverfahren eréffnet worden.

Dier Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

Baulasten: Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis sind folgende

Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen:

- Abstandsbautast zugunsten des Flursticks 503/6 in
einer Grofle von ca. 8 x 3 m in der sid-dstlichen
Grundsticksecke.

- Vereinigungsbhaulast mit dem Flurstiick 502/4. Die
beiden Grundsticke bilden ein Grundstiick im Sinne
des Baurechts.

2.3.  Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4  Protokoll zu dem Ortstermin

Batum:;
Teilnehmer:

15.10.2024

Herr Hechinger
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Die Wertermittlungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststeliungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachversténdigen fur die Werter-
mittiung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichligung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachiens kdnnen keine Untersuchungen auf versteckie Grund-

stiicks- oder Gebaudemangel angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht geprait.

2.5. Vom Gericht angeforderte Angaben

a) L.aut Auskunft des Landkreises Heidekreis sind derzeit keine Altlasten hekannt.

2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlequngen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller inaugenscheinnahme des Anwesens wird (blicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittlung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefihrt, wie dieser im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen wére.

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

Handelt es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundsticksmarktteiinehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftiiche, ertragsrenditecrientierte 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 allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der lmmobilie wachsen. Fiir Geschaftsgrundstiicke und Wohngrundsticke 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 berwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstuckes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstucksmarkt werden demzufolge
Einfamilienh&user nach dem Sachwert beurteilt.

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

Sofern eine ausreichende Anzahi von Kaufpreisen miteinander vergieichbarer Immobilien
zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen® am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten EinflussgroRen nur bei einer grofien Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundsticken, im Teilmarkt der Einfamilienhduser 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 diskutier.
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Rei bebauten Grundsticken wird dabei sowohl fir den Sachwenr als auch fur den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn das Grund-
sttick unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachien sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgesteilt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausfiihrungsfehler werden
dabei berlicksichtigt. Die erforderlichen, diesbezlglichen Abschldge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fir die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermitieit.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fur die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemaBen Normalzustands erforderlich wéren.

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

Fur die Wertermittiung werden foigende Unterlagen herangezogen:

Grundbuchauszug

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altiastenverzeichnis

- Eigenes Wertgutachten vom 30.08.2019

Die Wertermittlhung erfolgt in Anlehnuing an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die ,Immobilienwertermittlungsverordnung” ImmoWertV 2021

die ,Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke" Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

¥
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Orislage

Orisbeschreibung:

Verkehrslage:

Gemeinde Schwarmstedt,
Landkreis Heidekreis,
l.and Niedersachsen,
ca. 5,700 Einwohnern

Autobahn A 7 {Hannover - Hamburg) ca. 5 km entfernt,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode) ca. 17 km entfernt,
Bundesstralle B 214 verlauft durch den Ort,

Bahnhof Schwarmstedt (Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 150 m entfernt,
Fiughafen Hannover ca. 36 km entfernt

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstickes

Lage des Grundstlickes:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung

- MaR der baulichen Nutzung

- Nachbarbebauung

Baugrund:
Topographische
Grundstlickslage,
Zuschnitt:

Immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Oriskern von
Schwarmstedt.

Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs sind
fuRlaufig erreichbar. Ein Kindergarten, eine Grundschule
sowie eine Kooperative Gesamtschule sind im Ori
vorhanden.

Das Grundstick ist unbebaut.

GRZ =0,0

gemischte Bebauung aus Wohn- und Geschéfts-
hausern

vermutlich normale Grindungsverhaltnisse

in sich ebenes Grundstick mit unregeimaBigem
Zuschritt,

Grundsticksbreite:  ca. 11,5 m,
Grundstuckstiefe: ca. 21bis31m

mittelstarke Verkehrsgerausche

Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis bestehi nach
akiueller Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3.  Erschliefungszustand

Strallenbau Bahnhofstralie: Fahrbahn asphaltiert,
Parkbuchten,
beidseitig Gehwege,
Strallenbeleuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
Strom

Telefon

Offentliche Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtiicher Zustand: Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass
die ErschlieRBungskosten nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fur die zum Wertermittlungs-
stichtag verhandenen Anlagen entrichtet wurden.

ErschlieRung des Grundstiocks: Das Grundstick liegt in zweiter Reihe und ist nicht
erschlossen. Die Zuwegung verlauft Gber das
bebaute Vorder-Grundstiick Bahnhofstrafle 9 (Flurstick
498/3} und ist rechtlich nicht gesichert.

3.4  Baurechtiiche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan: Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelf sich nach
§ 34 BauGB i. V. mit der BauNVO,
im Flachennutzungsplan ist der Lagebereich als
Gewerbegebiet dargestellt.

3.5. Grundstlcksqgualitat

Bel diesem Grundstlick handelt es sich um ein
Hinterliegergrundstuck in zweiter Reihe. Eine bendtige
Erschiiefllung ist rechtlich nicht gesichen.

Weiterhin ist nach Auskunft des Landkreises Heidekreis
nicht sicher, ob hier einer Bebauung zugestimmt werden
kann. Zur Klarung ist gegebenenfalls die Steilung einer
Bauvoranfrage nétig.

Die Grundstlucksqualitat ist daher als Hinterland
einzustufen.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

4.1, Beschreibung des Grundstlicks

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unbebautes Hinterliegergrundstiick.
Die ErschlieBung (Zuwegung) erfoigt Gber das Grundstick Bahnhofstrafte 9 und ist rechtlich
nicht gesichert,

Das Grundstiick wird als Garten genutzt und ist mit Rasen und einzelnen Baumen
bewachsen. Weiterhin ist eine Terrasse aus Schotter und einer Einrahmung aus
Bahnschwellen vorhanden.

Die Einfriedungen bestehen teils aus Maschendrahtzdunen und teils aus einem Stabmatten-
zaun.

An der éstlichen Grenze besteht ein Uberbau durch die Garage und einer Uberdachung des

Nachbargrundstiicks 13 A, 13 B. Die Flache des Uberbaus betragt ca. 8,4 m? und schrénkt
die Nutzbarkeit des Grundstiicks geringfiigig ein.

5.0. Wertermittiung

51, Auswahi der Wenrtermittiungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermitilungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewéhniichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung
stehenden Daten, zu wéahlen.

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick, so dass
nur der Grund und Boden mitsamt eventuell vorhandenen Aufienaniagen zu bewerten ist.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemafl § 16 ImmoWentV vorrangig im Vergleichsweriverfahren zu ermitteln.
Dahei kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlcks 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 Anzah! von Kaufpreisen erforderlich. Direkie Kaufpreise, die in unmitteibar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.
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Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkare, weiche durch den Gutachieraus-
schuss Sulingen-Verden veréffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundstiicks
zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 125 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Mischgebiet

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerie
zu betrachten sind. Sie wurden fur den Wert von orisithlich erschlossenem Grund und Boden
ermittelf, und zwar fiir eine Mehrzahl von Grundstacken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiickes von den regelméiigen aligemeinen Grundstlickseigenschaften,

z.B. in Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bedenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand,
méglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundsticksgrole oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richi- oder Leitwert.

Da das zu begutachtende Grundstiick die Qualitédt eines Hinterlandes aufweist, wird als
Bodenwert 50 % des Bodenrichiweries, 125 €/m? x 50 % = 62,50 €/m? als angemessen
angesehen.

Berechnung des Grundstiickswertes;

Bodenwert: ) 313 m* x 62,50 €/m? = 19.563,- €
Wertminderung Uberbau: 8,4 m? x 6250 €/m? = - 525~ €
Grundstiickswert: = 19.038,- €
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6.0. Verkehrswert

Gemal § 184 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und baw. oder Sachwertverfahren unter BerGicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitllung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschalfen-
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
chne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware,

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach sorgfiltiger Abwigung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Héhe des ermittelten Grundstiicksweartes auf rund

19.000,- €
(LW, neunzehntausend Euro).

Dieses Wertgutachten wurde nach persdnlicher Besichtigung der Gebaude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und trigt empfehlenden Charakter,

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfdltigungen sind nur dem Auftraggeber gestattet,

Das Gutachten ist nur for den Auftraggeber und dem angegebenan Zweck bastimmt, Eine
darUber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verweriung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genahmigung gestattet,

Der Sachverstandige:

Munster, 11,07, 2025




Dipl.-lng. Maithias Hechinger Seile

12

7.0.

10.

Literaturverzeichnis

Wolfgang Kleiber
Markiwertermittiung nach ImmowWertV
9. Auflage 2022

Wolfgang Kieiber
ImmoWertV (2021)
13. Auflage 2021

Wolfgang Kleiber, Jirgen Simon
Verkehrswertermittiung von Grundsticken
5. Auflage 2007

Uirich Renner, Michael Sohni
.Ross-Brachmann": Ermittiung des Verkehrswertes von Immaobilien
30. Auflage 2012

Jurgen Simon
Wertermittlungsverfahren
1. Aufiage 2016

Ralf Kréll, Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
4, Auflage 2011

Roland Fischer, Hans-Jurgen Lorenz
Neue Falistudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013

Gabriele Bobka
Spezialimmobilien von A-Z
2. Auflage 2014

Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landiichen Raum
1. Auflage 2019

Daniela Unglaube
Baumange! und Bauschaden in der Wertermittlung
1. Auflage 2021



ﬁ G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 11,07.2025)

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

Gemarkung: 3732 (Schwarmstedt), Flur: 1, Flurstiick: 504/3

-

Ir,_?s r;@!p o H

ol

® LGLN ® GeoBasis DE / BKG

Seite 1von 3




Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte ;
4% GAG : : o

Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809070

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 125 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfre|
Art der Nutzung: Mischgebiet

Veriffentlicht am; 01.03,2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online (iber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

Seite 2 von 3
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nisdersdchsische Vermeasaungs- und Katastarvarwaliung
Auszug aus der Liegenschaftskarte n
falstab 1:1000

Vermessungs- und Katasterbehfrde
Soltau-Fallingbostel
Gemeinds: SCHWARMSTEDT  Antrag: E1-82/98 - Katasteramt Féllingbostel -
Gemarkung: SCHWARMSTEDT Datum: 30.06.98 Vegtelew, 8
Flur: 1, FLST. 503/3 29683 Falingbostel
ar " Rohnholsirade
- S A "

L~

Wltees

=&

7 Aktenzeichen: 9£20.< 124
. Anlage zum Baulastenblatt
: Nr.: 2F2 Selte: .+ Nr, ¢

Ea
iy

i s ; e
I

—

Heane ALNIUg 81 madchinel srotalt und wind nicht umenschrisben, AusTige s der Lisganschattstarte sind geartsich gaschitrt, Dis Vervieditigure bt fr h
fise migane. nichiguwertiche Prescns geataltet (113 Abesiz 4 Misfenbohainchen Varmamiurgss wrd Kb rgeess vom 2. bl 1586 Ny, OVEL 5 187}, i




Liegenschafiskarte

Mafistab 1:1000
Standardprasentation

Gemainda; Schwarmstedt
Gemarkung:  Schwarmstedt
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Landkreis Heidekreis

Landkreis

. . Fachbereich: Bau, Wirtschaft, Umwelt
Herr Matthias Hechinger Fachgiuppe: 09.4 - Wasser, Baden, Abfali
Litneburger Stralle 20 Gebaude: Harburger Stralie 2
29614 Soltau
29633 Munster Zimimer: e
Mame: Herr Blau
Telefon: 05181 870748
Teiefax; 05131 97099749
E-Mail: c.blau@heidekreis.de
Internet: wwaw. heidekreis.de
Ilhr Zeichen, thre Nachrichi vom; Mein Zeichen, meine Nachricht vomn: Datum:
Fax vorn §3.04 2019 09,413/ 10.04.2019

66-73-02-1073

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehérde;
Auskunft

Sehr geehrie Damen und Herren, sehr geehrter Herr Hechinger,
ich nehime Bezug auf lhre o. g. Anfrage.

Das Flurstiick 504/3 der Flur 1 in der Gemarkung Schwarmstedt (Bahnhofsiralle 13A, 13B) ist im
Alilastenverzeichnis  meiner Unteren Bodenschufzbehérde weder als  Alilast noch als
Altlastverdachtsflache eingetragen.

ich weise darauf hin, dass sich das Altlastenverzeichnis noch im Aufbau befindet. Insbesondere die
Altakien der Wasserwirtschaft und das Archiv des Bauordnungsamies sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern steilt diese Auskunft nur den aktuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akten anderer Behdrden, dndern kann.

Diese Auskunft erfolgt geblhrenfrei.

Mit freundlichem Grufd

Im Auftrag

Blau

Sprechzeiten allgemein: Konien der Kreiskasse.

Mantag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstag u. Donnerstag 14 - 18 Uhr IBAN DEBS 2515 2375 0002 0000 24 IBAN DEBG 2585 1660 0000 1238 44
ader nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 SOL

Auslinderbehdrde:
Maontag — Donnerstag 8 - 12 Uhr



Drpl.-Ing. Matinias Hechinges
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Dipl.-Ing. Matihias Hechangear

Foto 4



