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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 21.06.2023 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 21.06.2023 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten {iber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Gilten, Blatt 433, Ifdnr. 1 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist, zu erstatten.

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

Geschiftsnummer : NZS3 K 4/23

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

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

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

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

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 06.05.2023
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand 06.09.2023
§ 4 ImmoWertV
Ortsbesichtigung : 06.09.2023
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1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Zn dem Ortstermin wurde am 23.08.2023 ordnungsgemiB geladen. Zum Termin anwesend waren anwesend

der Eigentiimer zu 1. : Miteigentiimer

die Eigentiimerin zu 2 : Miteigentiimerin

Herr Rechtsanwalt Schade : Verfahrensbevollméchtigter der Eigentiimerin zu 2.
Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer : Sachverstindiger

Die baulichen Anlagen konnten iiberwiegend besichtigt werden.

1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekies : Eigentumswohnung i. einem Zweifamilienhaus, bestchend aus;
1/ 2 Miteigentumsanteile an einem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an Riumen im Erdgeschoss WE 1 mit
Halbkeller

Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich durch die Eigentiimerin zu 2. bewohnt.

Am 06.09.2023 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekies abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt am Ostlichen Ortsrand der Ortschaft Gilten. Das Grundstiick liegt mit der Ostseite zur StraBe.
Auf der gegeniiberliegenden Stralenseite befinden sich landwirtschaftliche Griinlandflichen und Deichanlagen des
Fluies — Alte Leine. Die Bebauung besteht aus einem Zweifamilienhaus, welches in zwei Eigentumswohnungen um-
gewandelt wurde.,

Wohnung

Objekt Wohnungseigentum Nr. 1 — Erdgeschoss mit Halbkeller mit 2 Mieteigentumsanteile am
Grundstiick

Nutzung Wohnungseigentum

Baujahr urspriingliches Baujahr ca. 1906, fiktiv nach Modernisierung ca. 1981

Bauweise Mauerwerksbauweise, 1-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Satteldach, Halbkeller

Wohnfliche Wohnfliche EG ( WE 1) ca. 152,60 m2 ( 4 Zi, Kiiche, Bad ), davon iiblich nutzbar 87,60 m2

Zustand - durchschnittlicher Zustand, Wohnungsabschliisse entsprechen nicht dem Aufteilungsplan

- rd. 45 m2 Grundfliche sind nicht ausgebaut
- rd. 20 m2 Grundfléche haben lediglich eine Raumhé&he von rd. 1,90 m
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1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : An der Marsch 49, 29690 Gilten
Auftraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer : aufiragsgemal keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Gilten

Amtsgericht : Walsrode

Blatt : 433
Katasterdaten
Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliiche
Gilten 8 167/42  Gebdude- und Freiflichen 433 -1 1.036,00 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt 1.036,00 m2.
Miteigentum : 1/ 2 Miteigentumsanteile an dem Grundstiick WE 1 - EG

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung :  Die Wohnung wird durch die Eigentiimerin zu 2 selbst genutzi.
Es besteht kein Mietverhaltnis,

Verwaltung :  Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch die Eigentiimer.

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung :

- Auszug aus der Liegenschafiskarte vom 04.07.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 04.07.2023

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Sulingen/Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2023
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2023 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 22.06.2023

- Angaben des LK HK -Bauamt-

- Internstrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Anmerkung :
Die Teilungserkldrung konnte nicht eingesehen werden.
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Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

BauGB:

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

vom 26. April 2022 (BGBI. I 8. 674) geéindert worden ist"

BauNVQ:

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

ImmoWertV:

Verordnung tiber die Grundséitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermitthingsverordnung — ImmoWertV
gemil} Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19, Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vorn 1. Mérz 2006
(BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nrt. 121 8. 4798)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL 1 S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBL 1 8. 5252) geéindert worden ist Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 20072

(BGBI. I 8. 42, 2909: 2003

GEG:

"Gebdudecnergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBL 15. 1728)

WoFlV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 (BGBL 18, 2346)

IL. BV:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Oklober 1990 (BGBI.18. 2178),
zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBL. I 8. 2614)

NBauQ

Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt gefindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBL 8. 739)
IVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 11, Gliederungsnummer 310-14, veréffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBL 1 8. 3256) gedndert worden ist"

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Wevers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Piehler Grundstiicks- und Gebiudewertermitthmg — (2/2010)
Haufe : Verlag

Bundesministerium fir 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, Mal} und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertriige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

- in Abt. IIT 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 iibliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersts-
rer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wérmeschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe etc. 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 Min-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschligigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wiir-
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 Genehmigung gestattet.Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer 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
persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schiiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werder, ist auf die Hhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt,
AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadiplan, Lageplan,
Luftbild, v.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. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fiil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.,

Die direkte Verwertung und Vervielfiltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannien 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 tiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und Sffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

GrofBriumige Lage

Land : Niedersachsen

Landkreis : Heidekreis

Einwohnerzahl : ca. 1.235 Einwohner ( Stand 31.12.2022 )
Gemeinde : Samtgemeinde Schwarmstedt

Ort : 29690 Gilten

Entfernungen : -ca. 0,15 km bis Gilten - Ortsmitte

- ca. 6,00 km bis Schwarmstedt
- ¢a. 22,00 km bis Walsrode
- ca. 33,00 km bis Nienburg/Weser

Geografie : Die Gemeinde erstreckt sich auf einer Fliche von 33,37 km?. Durch das
Gemeindegebiet verliuft die BundesstraBe 214, Norddstlich der Gemeinde
flielit die Leine in die Aller.

Quelle : Wikipedia

Kleinriumige Lage

Inneriirtliche Lage : Lage am &stlichen Ortsrand von Gilten
Verkehrslage : - durchschnittliche Verkehrslage ( siche Anlage — Infrastruktur )
Verkehrsmittel : - Busverbindungen - fussliufig

- Bahnhof — Heidebahn ca. 6,00 kin

- Bahnhof ICE — Celle ca. 35 km

- Flughafen Hannover ca. 29 km

- Autobahn — A27 ca. 9,00 km (Auffahrt Schwarmstedt)

Infrastruktur : Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt, Walsrode und Nienburg vorhanden.
Die téigliche Versorgung ist in Schwarmstedt gegeben.

Naherholung : normal, im Umland
Immissionen : Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten
Storeinfliisse, Besonderheiten keine Immissionen und stiérende Besonderheiten festgestellt werden.
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Bebauung in der StraBle : Wohnbebauung und Landwirtschaft
Bebauung im Ortsteil : wie vor
Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage : Durch die Lage im unbeplanten Tnnenbereich und abseits der Durchgangs-

strafie als Gewerbelage nicht geeignet.

Wohnlage : gute Wohnlage

Offentliche Einrichtungen : Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umkreis
von (0,20 — 18 km vorhanden.

Parkplitze a. d. Grundstiick : Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend KFZ-Stellplitze.

Parkplitze, 6ffentlich : Im &ffentlichen StraBenraum stehen nur eingeschrinkt Stellplitze am

unbefestigten Stralenrand zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage : Das Grundstiick liegt am Ortsrand der Ortschaft Gilten und liegt mit seiner
Ostseite zur Stralle. Die Gebdude- und Freiflichen befinden sich auf der
Siidseite des Grundstiick.

Grundstiickszuschnitt : Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmiBige
Grundstiickform { siche Lageplan )

Topografie : Das Grundstiick steigt zum StraBenniveau leicht an.

Erschliefung, Baugrund, Altlasten etc.

Straflenart : Anliegerstralle
Strafienausbau : voll ausgebaut, asphaltiert, unbefestigte Seitenrdume
Baugrund, Grundwasser : 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 Gutachtens wurde iediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhiltnisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.
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Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Die 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-
ten 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 Gemeinsantkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 22.06.2023 vor,

Hiernach bestehen im Bestandverzeichnis und Abteilung II des Grundbuches
von Gilten, Blatt 433 folgende Eintragungen :

Bestandsverzeichnis Ifdnr, 1 - Miteigentum
Das Miteigentum ist durch andere Miteigentumsanteile beschriinkt.

Anmerkung :
Die Eintragung hat keine Auswirkung auf den Verkehrswert.

Abteilung TI Ifdar. 4 — Zwangsversteigerung NZS 3 K 4/23

Anmerkung :
Die Eintragung hat keine Auswirkung auf den Verkehrswert.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, 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 gelischt oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Sonstiges

Sonstiges e

Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und

Lasten Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung

beim Ortstermin, nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten : Nach Online- Auskunft des Landkreis Heidekreis, bestehen keine Baulasten
auf dem Grundstiick.

Anmerkung :

An zwei Grundstiicksseiten wird durch das Bewertungsobjekt der Grenzab-
stand unterschritten. Nach Online- Auskunft sind auf den angrenzenden
Flurstiicken keine begiinstigenden Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz : Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

Sanierungsgebiet : Das Objekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Behauungsplan : Laut Auskunft des Landkreis Heidekreis - Banamt- liegt das Grundstiick
nicht im Bereich eines Bebauungsplanes. Die baulichen Anlagen werden
danach als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB beurteilt.

Die Bebauung muss sich in die Umgebung einfiigen.

Flichennutzungsplan : MD - Dorfgebiet

Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor,
Erhaltungs- und : Es licgen keine weiteren Gestaltungssatzungen vor.
Gestaltungssatzung
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Verfiigungs- und : Es liegen keine weiteren Verfiigungs- und Veriinderungssperren vor,
Veriinderungssperren
Bauordnungsrecht : 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 abschlieBend gepriift
werden.

Folgende Widerspriiche wurden festgestellt :
- die Wohnungsabschliisse im EG weichen vom Aufteilungsplan ab

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrige und Abgaben fiir Er-
schlicBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut, Das Gebiiude wurde in Wohnungseigentum umgewandelt.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum im Erdgeschoss, einschl, Halbkeller WE 1.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitit fir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Grundlage fiir die Gebaudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Geb3ude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

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

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen anf pflanzliche und tierische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen,
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3.1 Baubeschreibung — Zweifamilienhaus

Baujahr : urspriingliches Baujahr nicht gekannt — nach &rtlichen Angaben ca. 1906
Nutzung : - 2 Eigentumswohnungen

Modernisierung : Modemisierung

{ in der letzten 15 Jahren ) - Elektroinstallationen - Alter rd. 8 Jahre

- Malerarbeiten — Alter rd. 4 Jahre
- Dachgeschossausbau ca. 1995

Konstruktionsart : - Mauerwerkskonstruktion
- eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut, teilw. Halbkeller

Wiirme- / Schallschutz : - dem Umbaubaujahr 1995 entsprechend ( ohne Auflenwiinde )

Energetische Informationen : - es liegt kein Energieausweis vor

AuBenansicht : -Ziegelmauerwerk, teilw. Putzfassade (Anbau)

Fenster : - Holz- und Kunststofffenster mit Didmmglas, teilw. Rollliden

Dachform : - Satteldachkonstruktion mit Kriippelwalm

Dachkonstruktion : - Holzdachkonstruktion, Gaubenkonstruktionen

Dacheindeckung : - Betondachsteine, Zinkrinnen

Geschossdecken : - iiber EG — Holzbalkendecke - teilw. abgehéingte Decken im EG
- Heizungsraum mit Kappendecke

Tiiren - Aullen : - Holztiir / Holz-Dielentor in Klaspenkonstruktion

Tiiren — Innen : - Holztiiren mit Holzzargen, unterschiedlich — furniert, Wei-Lack

teilw. noch ,alte” Fiillungstiiren

Bedenbelige : - Bodenfliesen, Laminat
- Diele - Betonboden

Wandbelige : - normale Malerarbeiten ( Mustertapeten, Rauhfaser ), teilw, Paneelverk.

Deckenbeliige : - normale Malerarbeiten
- Decken im EG teilw, abgehiingt
im DG teilw. Panceldecken

Heizung : - der Nutzung entsprechende Instailationen
- WW-Bereitung EG mit Durchlauferhitzer ( Dielen-Bad ohne WW )
- Gasversorgung der Wohnung sind getrennt
- Heizungstechnik EG — Baujahr ca. 1983
- Heizungstechnik DG — Baujahr ca. 1995 mit WW-Bereitung u. Speicher

Sanitiir : - der Nutzung entsprechende durchschnittliche Ausstattung
- Wasserversorgung der Wohnung ist nicht getrennt

Elektroinstallationen : - der Nutzung entsprechende durchschnittliche Installationen
- Elektroinstallationen der Wohnungen sind getrennt
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Treppen : - Stahltreppenkonstruktion mit Holzstufen und Stahlgelinder
Besondere Bauteile : - Keine
Keller : - Mauerwerkskonstruktion als Halbkeller

- Holzbalkendecke mit Einschub

Miingel u. Schiiden : Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Miingel oder Schiden bzw. Restarbeiten erkennbar :

- Wohnungsabschluss der EG-Wohnung, fehlende Brandschutzanforderung
- Wohnungseingangstliren ohne Schallschutzanforderung

- Zugang des Wohnzimmers WE 1 iiber allgemeines Treppenhaus

- Dielendecke nicht verkleidet — Brandschutz fehlt

- Dielentor laienhaft mit einfacher Trockenbauschale verkleidet

- Dielentor mit starken Reparaturstau bis abgingig

- Anbau — Boden und Winde mit Reparaturstau / Rissbildungen

- Anobienbefall im Spitzbodenbereich

- Grenzwand (Heizungsraum) starke Setzungen, bis zu ca. 2 cm

- Reparaturstau an der Regenwasserentwisserung (Fallrchre)

Bauliche Ausfiihrung : Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung : Die Instandhaltung ist als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.
Wirtschaftliche : - Wohnungsabschliisse im EG weichen vom Aufteilungsplan ab
Wertminderung - Wasserversorgung der Wohnung ist nicht getrennt

Belichtung und Besonnung : Die Réume sind durchschnittlich belichtet.

Besondere Einrichtung R
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3.2 Baubeschreibung — Wohnung

Wesentliche Merkmale der : - Wohnung im Erdgeschoss
Wohnung - 4 Zimmer, Kiiche, Bad

Nutzung . - die Raumnutzungen wurden teilw. verandert
- die Raumerschliefung wurde teilw. verandert
- die Réume wurden teilw. zusammengefasst { Spielen/Kind )
- Hauswirtschaftsraum ist jetzt Abstellraum

Modernisierung ' - Malerarbeiten vor ca. 4 Jahren
- Elektroinstallationen modermisiert
- Badmodernisierung
Wiirme- / Schallschutz : - Wirme- und Schallschutz dem Umbaujahr 1995 entsprechend { 0. AW )

- Modermisierungen an Fenstern, Geschossdecke und Boden

Aushan : - normale Maler- und Bodenbelagsarbeiten
- Holztiiren mit Holzzargen, unterschiedlich — Furniert / Weil-Lack
- Decken teilw. abgehéngt
- Dielenwinde teilw. Fachwerk, unterschiedlich

Haustechnik : - Bestandsbad ( ohne Warmwasser ), praktisch Hauswirtschaftsraum
- Uberwiegend Plattenheizkorper, teilw. FuBbodenheizung (Bad neu)
- Gas-Heizung
- Warmwasserbereitung fiber Durchiauferhitzer
- Wasserversorgung zwischen den Wohnungen nicht getrennt

Sonstiges S

Mingel u. Schiiden . - Dielendecke nicht verkleidet

Wirtschaftliche . - Durchpangsriume ,,gefangene Raume™ — Kiiche, Bad, Essen, Wohnen

Wertminderung - Rdume — Schlafen/Bad/HWR Raumhohe nur rd. 1,90 m keine Aufenthaltsr.
- Wohndiele und HWR sind nicht ausgebaut

Instandhaltung / : Die Instandhaltung ist als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

Baulicher Zustand

Besondere Einrichtung : - Einbaukiiche — Alter ca. 4 Jahre — Kaufpreis ca. 4.300,00 €
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3.3 Baubeschreibung - Auffienanlagen

Befestigungen
Einfriedung
Gartenanlagen
Sonstiges

Bauliche Ausfiihrung
Instandhaltung

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

- Wege und Fldchen mit Betonsteinpflaster

- Maschendrahtzaun

- einfache Gartenanlagen

- Hausanschliisse

Die bauliche Ausfiihrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Die Instandhaltung ist als durchschnittlich einzustufen,

Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der

Ortsbesichtigung folgende wertrelevanten Miingel oder Schiden erkennbar :

- Geriiteunterstand abgingig

- Terrasseniiberdachung — Holzkonstruktion, flachgeneigtes Dach,
Faserzementplatten und Spundplattenverkleidung, unterschiedlich

4 Ermittlung von Flichen

Wohnfliche

Die Wohnfliche wurde nach stichprobenartiger Uberpriifung aus den Berechnungen zum Aufteilungsplan

iibernommen und ergéinzt. Die Berechnungen wurden durch Dipl.-Ing. Ulrich Smolnik 1994 erstellt.

Anmerkung :

Die Nutzungen haben sich zwischenzeitig gefindert. Ferner haben die Riiume unterschiedliche Ausbaustandards.
Des Weiteren habe drei Riume eine Geschosshéhe von ca. 1,90 m und sind daher nicht als Aufenthaltsriume nutzbar.

‘Wohnung EG - WE 1 ( 4 Zi.. Kiiche, Bad )

Wohnen (Schlafen)
Essen (Ankleide)
Arbeit (Bad)
Kiiche

Halb-Keller { Essen)
Flur

Spielen/Kind (Wohnen)
Diele

Schlafen (Biiro)
Bad (HWR)
HWR (Abstell)
Zwischensumme

Zwischensumme - Gesamt

Wohnung - Erdgeschoess WE 1

{ aktuelle Nutzung )

nicht ausgebaut 34,10
Raumhéhe 1,90 m 14,05
Raumhéhe 1,90 m 6,50
nicht ausgebaut 10,34

= 64,99

m2
m2
m2
m2

rd.
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5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer, ist hier die tibliche wirtschafiliche 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 :
Wohnhauser 80 Jahre

Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungstall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Wohnhiuser 70 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméfer 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 Gebiudes bzw. der Gebiudeteile abhiingig.

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

Durch Umbauma8nahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstéinde, ist das
urspriingliche Gebaudealter nicht zwangsléufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebidude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschligigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fiir die Objektart iiblichen Ge-
samtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechier ist es jedoch, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schétzen; es ist ndmlich bedenklich, die Restnuizungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnie verbunden ist.
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Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefiihrten Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer wird ein
Ableitungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, S. 1) der ImmoWertV 2021 verdffentlicht ist.

Das Punktesystem ist dabei abhéngig vom Umfang und Alter der ModernisierungsmafBnahmen,

| Modemisierungselemente
| Mafinahmen

- max. Punkte | tat. Punkte

- | Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wirmedimmung 4 1,0
- | Modemisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,0
- | Modernisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 1,0
- | Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
- | Warmedimmung der AuBenwiinde 4 0.0
- | Modernisierung der Bider 2 2,0
Modermnisierung des Innenausbau (Decken, Fulbdden, Treppen ) 2 1,0 '
- | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltuny 2 1.0 J
Gesamtpunkte 8
Modemisierungsstandard
nicht modernisiert 0bis1 Punkte

kleinere Modemnisierung im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsstandard

iiberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Ableitung des "fiktiven" Baujahres

Baujahr, urspriinglich ca. 1953

Alter, urspriinglich 70 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzngsdauer, urspriing. 0 Jahre
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2bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Basisjahr 2023
RND Modemisiert
28 Jahre
Alter Modernisiert
42 Jahre
Baujahr Modemisiert
1981
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezicht, im gewthnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermitthungsobjekts ohne Riicksicht anf ungewdhnliche oder personliche Verhilinisse zu erzielen wire.”

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

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

Dic in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundséizlich 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-
stilcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiirr marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erliuterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewohnlichen (GrundstiicksyMarktgeschehen
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 Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewShnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstéinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Ver-
kehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermit-
tein, weil fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der
Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe
von Bodenwert und dem vorléufigen Ertragswert der baulichen Anlagen sowie des Bodens.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen insbesondere:

besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschiiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, insbesondere wenn Teilfldchen selbstindig verwertbar sind.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (WE) entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der banlichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV)
$0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitthing herangezogen werden

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

Der verbffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét diberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR 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 = 01.01.2023
Bodenrichtwert = 55,00 €/m?2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD - Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache ca. = 1.200,00 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 06.09.2023
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohnen
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche =  1.036m2

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 fiir das Bewertungsobjekt 55,00 €/m2

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X 1,02
Nach Angaben des értlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-
sung erforderlich.

2. Anpassung auf Grundstiicksgriofie X 1,02
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der GrundstiicksgréBe
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
Bewertungsgrundstiick  1.036 m2
Richtwertgrundstiick 1.200 m2
Zwischensumme = 57,22 €/m2

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks = 57,00 €/m2

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiickgréBe ( m2 ) = 1.036,00 Frontbreite { m ) = c¢a.32m

abzgl. Straflenland ( m2 ) = 0,00 Grundstiickstiefe ( m ) = ca3im
Grundstiicksbereich Flache in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Grundstiick 1.036,00 57,00 59.052,00 €
Zwischensumme 59.052,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 59.000,00 €
Bodenwert des Miteigentumsanteils

Bodenwertanteil des Miteigentums WE Nr.1-1/2 29.500,00 €
Bodenwert WE 1, gerundet = 29.500,00 €
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6.4 Ertragswertverfahren

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertriigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertréige wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorliufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieilich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stiicks” abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,,vorliufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Emitflung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren {ibergreifend sachgemiB zu
beriicksichtigen.

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

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulissiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Eririge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige koénnen
auch die tatséichlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir Gilten liegt kein Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Micte werden die Daten des aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richtes Sulingen-Verden 2023 ( GMB ) fiir den Heidekreis herangezogen.

GMB Wohnungsmieten, Bodenrichtwertniveau 355 €, fiktives Baujahr 1981, WF 152,60 m2 5,85 €/m2

Im vorliegenden Bewertungsfall sind die Flichen der Wohneinheit teilw. nicht ausgebaut bzw. aufgrund der Raumhéhe
nicht als Wohnraum nutzbar.

Die eingeschrinkten Flichen werden nachfolgend mit 50 % der ortsiiblichen Miete beriicksichtigt.
Im Ergebnis ergibt sich daraus ein durchschnittlicher Mietzins in Héhe von 4,60 €/m2.

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

I Nr. Nutzung Wohn/Nutzf, nachhaltig | Rohertrag Rohertrag
Pos. Hauptnutzf. erzlb. Miete Jje. Monat pro
m?2 / Stck €/m2 € . Jahr
01 | Wohnung WE 1 152,60 4,60 701,96 € 8.423,52 €
|
Summe ) 152,60 701,96 € | 8.423.52 €

Uberpriifung der tatsiichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Das Objekt wird durch den Eigentiimer selbst bewohnt bzw. genutzt. Es liegen keine rechtskriftigen Mietverhiltnis vor.
Ein Abgleich mit einer tatsdchlichen Miete ist daher nicht méglich.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

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

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

(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Da fiir die zu bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Erkenntnisse iiber dic Hohe der Bewirtschaffungskos-
ten vorliegen, werden durchschnittliche pauschalierte Werte aus der Fachliteratur sowie aus der Ertragswertrichtlinie
EW-RL, Stand 01.01.2015, mit Fortschreibung auf der Grundlage des Verbraucherpreisindex, angesetzt.
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Verwaltungskosten

- 1 Stck Wohnung 369,00 € 369,00 €
Instandhaltungskosten

- 152,60 m2 Wohnfliche 12,00 € 100% 1.831,20 €
Mietausfallwagnis

- 2% % d. Rohertrags - Wohnen 8.42352¢€ 168,47 €
Bewirtschaftungskosten 2.368,67 €
entspricht 28,12 % des Rohertrags

Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jahrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Roherirag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten,

Nr. Nutzung [ Rohertrag Bewirt- Bewirt- Grundstiicksreinerirag .
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
N i % € _ Jahr
I I
01 | Wohnung WE 1 8.423,52¢€ 28,12 2.368,67 €| 6.054,85 €
Summe 8.423,52 € ' 2.36867€ 6.054,85 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der ihnen entsprechenden Reinertriige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Ertragswertverfahrens, Durch jhn werden die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist vorrangig auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses zu beriicksichtigen

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

Liegenschaftszins - modelkonform

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht werden Zinssdtze fiir Eigentumswohnungen ausgewiesen.
Unter Beriicksichtigung eines Bodenwertniveaus von 55 €/m2, ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein
Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,90 %.

Liegenschaftszins - objektspezifisch

Unter Beriicksichtigung des modellkonformen Ansatzes und den objektspezifischen Faktoren, schiitze ich den objekt-
spezifischen Liegenschafiszins im vorliegenden Fall auf 1,90 % Prozent.
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Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebéude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der auf Grund
und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuziehen.

Bodenwert 29.500,00 €
Liegenschaftszins 1,90 %
iNr. Nutzung Nutzfliche Nutzflichen | Bodenwert- | Bodenwertverzinsung
Pos. in anteil anteil pro
m2 % pro m2/ Nutzf. | Gebiudebereich
01 | Wohnung WE 1 152,60 100 | 29.500,00 € 560,50 €
1 | |

Summe 152,60 100 | 29.500,00 € | 560,50 €|

Ermittlung des Gebiudereinertrags

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

NI Nutzung Grundsticks- | Bodenwert- | Gebiudereinertrag
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr
pro Jahr € | pro Gebiudebereich
01 |Wohnung WE 1 6.054,85 € 560,50 € 549435 €
| Summe der Gebiiudereinertriige ' 560,50 € B | 5.49435€

Restnutzungsdauer (§ 4i. 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 Naherung die
Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden. — siehe Punkt 5 - Restnutzungsdauver
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

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

Nr. I Bezeichnung Reinertrag Restnutzungs- ’ Barwert [ Ertragswert der
Pos. | pro Jahr dauer Faktor baulichen und
i | in Jahren 1.90% sonstizen Anlagen
01 | Wohnung WE 1 5.494,35 € 28 21,56 118.458,18 €
Summe der Gebiudeertragswerte ' | 118.458,18 €

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

Der vorliufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertriige — abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorliufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 118.458,18 €
+ Bodenwert ( vgl. Bodenwertermittlung ) 29.500,00 €
= Zwischensumme - 147.958,18 €
= Vorliufiger Ertragswert 148.000,00 €

Marktanpassung mit marktiiblicher Zu- und Abschliige ( §7 Abs. 2 InmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige erfor-
derlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen.

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

148.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) - werden im
Anschluss gesondert bewertet !
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Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG's )

Rohertragsfaktor 17,57
Reinertragsfaktor 24 44
Preis pro m2-Wohnfliche 969,86 €

6.5 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 Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumiingel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abwetchungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrédgen).

6.5.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind folgende besonderen Ertragsverhiltnisse und besondere Kosten zu beriicksichti-
gen.

Besondere Einrichtung

Einbaukiiche, Alter ca. 4 Jahre, Kaufpreis 4.300,00 €
Neuwert 2023 rd. 5.000,00 €
Zeitwert der Kiiche zum Wertermittlungsstichtag 3.000,00 €

6.5.2 Baumaingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebude 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. Bauschéden sind auf uaterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen aunf der Grundlage der Kosten ge-
schitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze 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 fiberschligig schiitzen, da nur zerstdrungstrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebauden notwendig).
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Wohnhaus ( Miteigentumsanteil an Schiaden und Méngel im Gemeinschaftseigentum ) - 12.000,00 €
- Wohnungsabschluss der EG-Wohnung fehlende Brandschutzanforderung

- Wohnungseingangstiiren ohne Schallschutzanforderung

- Diclendecke nicht verkleidet — Brandschutz fehit

- Anobienbefall im Spitzbodenbereich

- Dielentor laienhaft mit einfacher Trockenbauschale verkleidet

- Dielentor mit starken Reparaturstau bis abgéngig

- Anbau — Boden und Winde mit Reparaturstau / Rissbildungen

- Grenzwand (Heizungsraum) starke Setzungen, bis zu ca. 2 cm

- Reparaturstau an der Regenwasserentwisserung (Fallrohre)

Wohnung { Schiden und Minge! innerhalb des Wohnungseigentums ) - 8.000,00 €
- Zugang des Wohnzimmers WE 1 ( {iber allgemeines Treppenhaus ) umbauen

- Tiirdurchbruch Flur / Wohnen herstellen

- Malerarbeiten Flur nach Umbau

- Bodenbelagsarbeiten nach Umbau

- Tiir zum Raum Kind herstellen

- Dielentorverkleidung fachgerecht errichten

AuBenanlagen ( Miteigentumsanteil an Schiden und Mingel im Gemeinschaftseigentum ) - 1.000,00 €

- Geriiteunterstand rdumen
- Kleinerer Reparaturstau an den AuBlenanlagen

Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschiitzt wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Gebédudes zu erreichen. Die beriicksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschiitzte
Restnutzungsdauer und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.

6.5.3 Wirtschaftliche Uberalterung

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

6.5.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungstall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.5.5 Freilegungskosten

Im vorliecgendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.5.6 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 Heidekreis, sind iiber das Objekt keine Bodenverunreinigungen bekannt.
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6.5.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im Grundbuch sind keine wertrelevanten Rechte und Lasten eingetragen :

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

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

Im vorliegenden Fall handelt s sich um eine Eigentumswohnung in einem Zweifamilienhaus in der Ortschaft Gilten.
Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss des Gebiudes.

Der Verkehrswert ergibt sich aus der vorangegangenen Wertermittlungen unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und der Besonderheiten des Bewertungsobjekts. In der Regel sind bei derartigen Objekten die rendi-
teorienticrten Ertrige als marktbildende Faktoren anzusehen. Die Bewertung erfolgt daher vorrangig nach dem
Ertragswertverfahren. Das Ertragswertverfahren schlielit mit einem ,,vorliufigen® Ergebnis von 148.000,00 €,

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Diese wurden mit — 18,000,00 € ermittelt.

Bei Abwigung aller wertheeinflussenden Umstiinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwiirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 06. September 2023, schitze ich den Verkehrswert auf rd.

130.000,00 €
( in Worten : einhundertdreiBigtausend EURO)

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

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem 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 27, September 2023

Bewertung'von pey {
und unbebzyte
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a)

b)

c)

d)

h

Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Mieter : Das Objekt wird durch die Eigentiimerin zu 2. selbst genutzt.
Verwaltung : Die Verwaltung erfolgt augenscheiniich durch die Eigentiimer

wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieh gefiihrt.

sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitgeschiitzt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

besteht Verdacht auf Hausschwamm

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm

bestehen baubehdrdliche Beschriinkungen oder Beanstandungen
Augenscheinlich liegen keine baubehirdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen vor.
liegt ein Energieausweis vor

Es liegt kein Energieausweis vor.

sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Dies-
beziigliche Untersuchungen kinnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

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

Baulastenverzeichnisses

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

| Obiekt _ An der Marsch 49, 29690 Gilten
| Nutzung | Wohnungseigentum WE 1, EG
[ Wertermittlungsstichtag = 06.09.2023
| Ortstermin B 06.09.2023
| Abschluss der Recherchen 06.09.2023
Bauliche Nutzbarkeit B MD - Dorfaebiet |
Planungsgrundlage 4§ 34 BauGB
Wertrelevante Nutzuny Wohnen
ErschlieBungszustand beitragsfrei
Zustand und Entwickluny | - ~ Bauland |
| Grundstiicksfliche in m2 ] 1.036,00
'Bodenwert ( relativ ) in €m2 | durchschnittlich 57,00 €
Bodenwert ( absolut } | ebf Gesamt 59.000.00 €
Bodenwert | absolut | | ebf Miteigentumsanteil 29.500.00 €|
Baujahr der Gebiude ( fiktiv, i. M. ) - B 1981
‘Wohnfliche in m2 - B rd. 152_.604
Restnutzunpsdauer 28 Jahre |
Bodenwert Miteigentumsanteil 29.500,00 €|
Ertragswert - Gesamt 0. BoG - 148.000,00 €
Ertragswert - Gebiude — 118.500,00 € i
Besondere objektsp. Grundstiicksm. - 18.000,00 €
Verkehrswert 130.000,00 €
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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 Liegenschaftskarte / Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Wohn- und Nutzflichenberechnung Dipl.-Ing. U. Smolnik
Anlage 6 Auszug aus den Aufteilungsplinen

Anlage 7 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont

29690 Gilten, An der Marsch 49

geopaort

MaBstag {im Papierdruck): 1:2C0.000 |
Ausdehnting: 34.000 m x 34.000 m o
0 20.000m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Brucklizenzen.}

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in ginem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowig die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02265143 vom 21.09.2023 auf www.gecport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geopert Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright ® by Seite 1
on-geo® & geopart® 2023



Regionalkarte MairDumont
geo

29690 Gilten, An der Marsch 49

Gilten , = "
Sy 9{;- -

{zu 36 Schwarmstedt)
Bummeriche 3

LA

sal

el

b+

Hewaldat SilkabBa
fEnl

Kapely

Sehm!
L= T

21.09.2023 | 02265143 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
MaBstab {im Papierdruck}: 1:20.000 — e ——— =]
Ausdehnung: 3.430 m x 3.400 m
0 2.000m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vam Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, Straennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fldchendeckend flir 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 diz Vervielfaltigung ven maximal 30 Exemplaren, sewie die Verwendung in Gutachten im Rahmen ven Zwangsversteigerungen und

deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte

Datenquelie
MAIRDUMONT GrnbH & Co. KG Stand: 2023

Seite 1

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02265143 vemn 21.09.2023 auf www.geopert.de: ein Service der on-geo
GmbH, E$ gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright € by

on-geo® & geoport® 2023



Regionalkarte MairDumont

29690 Gilten, An der Marsch 49
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21.09.2023 | 02265143 | © Falk Verlag, D-73760Q Ostfildern . i
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ [~ = = =i -
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

o] 1.000m

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

Die Regicnalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthéit u.a. die Bebauung, Straennarmen, Topegrafie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland ver ung wird im MabBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dekument beruht auf der Bestellung 02265143 vom 21.09.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form, Copyright © by Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29690 Gilten, An der Marsch 49

= @02 e @
100 m

MaBstab {im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 2170 m
¥

Orthophote/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung ven bis zu 40cm, Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen

vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt far Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (e nach Befliegungsgeliet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02265143 vom 21,09.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-gec
Seite 1

GmbH. Es gelten die allgemainen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by

on-geo
on-geo® & geoport® 2023



Wohnimmobilien Mikrolage

29690 Gilten, An der Marsch 49

geo
MIKROLAGE
‘Wehnumfeldtypaologie {Guarder) Landbevéikeruni; Landbevdlkerung
rTyplsche Bebauung {Quartier} 1-2 Familienhduser in homogen bebautem
Strafenabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
_nachste Autobahnanschiusssielle (km} Anschlussstelle Schwarmstedt (8,5 km)
rdchister Bahnhof {ikm) BAHNHOF EICKELOH (3,9 km)
ngchster ICE-Bahnhef (kin; Hauptbahnhof Celle (34,5 km]
nachster Flughafen (km) Hannover Airport (28,6 km]
nachster PNV {km) Bushaltestelle Gilten, Ortsmitte (0,2 km}
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
uAllgemein_Arzt (2,5 km}
%'"w% J B zahnarz (3,7 km}
i
‘ f Ekcankenhaus (12,3 km)
; £l apotheke (3,6 km)
1 @EKZ (24,6 km)
3 o i xindergarten (0,2 km}
& R \ B Grundschule (2,3 km)

£ 4 W
Tuj{ - i Efraalschate (6,6 km)

O @Hauptschule {14,0 km)

o - aGesam’cschule (4,1 km)
(8 cymnasium {18,0 km)
&2 Hochschule (26,3 km)
g Eloe_pahnhot (3,9 km)
_f"‘ FFlughaten (28,6 km)
Elpa_pahnhor 1cE (34,5 km)
© OpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschiitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschatzung wird 2us Immobilienpreisen und -mieten errechnet,

v .

10 {katastrephal) 9 8 7 & 5 4 3 2 1 (exzellent}

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 62265143 vom 21.09.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
0ﬂ'9eO GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktueller Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



Wohnimmobilien Makrolage

29690 Gilten, An der Marsch 49
geo

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
Kreis Heidekreis
Gemeindetyp Landliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden ]
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zeotrum) Hannover (38,7 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Walsrode, Stadt (15,0 km)
BEVOLKERUNG & GKONOMIE
'Einwonner (Gemeinde} 1.235% ‘Kaufkraft pro Einwohner {Gemeinde: in 26.146
Euro
Haushaite {Gemeinde) 548 ‘Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 26.764
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevélkerungsentwicklung in %
1.000 E
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500 0 — - | — — .l-' -
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200 |
-6
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I kinder W Erwerbstitige || Rentner | Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
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6,1
g 16 I ousrtier
. 105 4 36 34 1z 10,5 ;
w108 3 i 8 67 7.6 . Gemeinde
2 | r
4
1 - Bund
0 ¢ 0

60 80 100 120 140 160 180

Bun durchschinitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG Di OBJEKTADRESSE - 8 - {EINFACH)

Cie Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zur gesamten Bundesrepublik. Gie on-gee Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnat.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellant)
Quelle: Makromarkt, microm Mikremarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
Quelle Bevilkerungsentwickiung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
Dusselkdorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-gec Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02265143 vom 21.08.2023 auf www.geaport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmbH., Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



I/ G AG Gut.achterausschuss fur Grundstlickswerte FL;‘
Sulingen-Verden )

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 30.06.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: An der Marsch 49, 29690 Gilten
Gemarkung: 3722 (Gilten), Flur: 8, Flurstiick: 167/42

Abbildung nicht mastabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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:ﬂ G AG Gut_achterausschuss fur Grundstiickswerte j &
Sulingen-Verden 7

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809700

Bodenrichtwert: 55 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstlicksflache: 1.200 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0480133_flache.pdf

Ver&ffentlicht am: 01.03.2023

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.70518&Ing=9.57345&zoom=15.95&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprasentation
Gemeinde:  Gilten

Gemarkung: Gilten' Erstellt am 04.07.2023
Flur: 8 Flurstilck: 167/42 Aktualitit der Daten 01.07.2023

N = 5835730

yosie 19p uy

L 3

N = 5638510 Malstab 1:1000  rrrrorr e 2 Meter

Verantwortlich flir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

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

Vogteistrale 6 Eitzer Stralle 34

29683 Bad Fallingbostel 27283 Verden

Zeichen: 036-A-00502-2023
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wintschafiliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB} zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte liber
einen zusitzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Erstelit am: 04.07.2023
Aktualitit der Daten: 01.07.2023

Flurstiick 167/42, Flur 8, Gemarkung Gilten

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Gilten
Landkreis Heidekreis

Lage: An der Marsch 49
Flache: 1 036 m?
Tatsachliche Nutzung: 1 036 m? Wohnbaufliche (Offen)

Hinweise zum Flurstiick:  Deichgebiet
Ausfiihrende Stelle: Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: WABO Kreisverband fur Wasserwirtschaft

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Wohnungs-Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Gilten
Grundbuchblatt 433

Laufende Nummer 0001
1/2 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Seite 1 von 2
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldireklion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
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Flurstiick 167/42
Flur 8
Gemarkung Gilten

Eigentimer:

Buchung:

Eigentimer:

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprésentation

3.1 Thiele, Christiane
geb. Hartel
An der Marsch 49
29690 Gilten
DEUTSCHLAND
1/2 Anteil

3.2 Thiele, Uwe
Klaus-Groth-Winkel 2
29664 Walsrode
DEUTSCHLAND
1/2 Anteil
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29664 Walsrode
DEUTSCHLAND
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geb. Hartel
An der Marsch 49
29690 Gilten
DEUTSCHLAND
112 Anteil
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ULRICH SMOLNIK filberm See 24

L oT Mandelsloh
Dipl.-Ing. 31535 Neustadt
vereidigter Gebdudeschitzer (LH) Tel. (05072) 262
Bausachverstédndiger VBN Fax (05072) 7655

Objekt: Zweifamilienhaus
An der Marsch 49

29690 Gilten

Antragsteller: Ehel. Christiane u. Uwe Thiele
In der Wiek 1
31535 Neustadt

I. Berechnung der Wohn- und Nutzflache (DIN 283)

SONDEREIGENTUM

A. Wohnflache

Wohnhaus Wohnung Nr. 1,

Exrdgeschof:

1. Wohnen

3,90 * 4,09 = 15,95 qgm
2. Essen

3,90 * 3,00 = 11,70 gm

3. Arbeiten

3,25 * 3,20 = 10,40 gm



4. Kiiche .

3,10 * 3,20

5. Flur

(1,96 * 4,06)
- (1,00 * 1,00) fiir Treppe

6. Wohndiele

10,03 * 3,40

7. Hauswirtschaft

(2,25 * 3,20)
+ (0,98 * 3,20)

8. Bad

2,03 * 3,20

9, Schlafen

3,85 * 3,65

10. Spielen

11. Kind

3,41 * 3,65

Wohnfldche gesamt

(kein Putzabzug, da FertigmaBe)

9,92 gm
6,96 qm
34,10 gm
10,34 agm
6,50 gn
14,05 qgm
8,61 gm
12,45 gm
140,98 qgm



B. Nutzfléche

ellergeschofl

1. Flur

3,63 * 3,20 11,62 gm
Anbau
2. Gerdte

(4,26 * 3,10)
- (1,20 * 1,20 / 2)

1

12,49

gesamt 24,11 m

A. Wohnfléche

Wohnung Nr. 2
DachgeschoB3:

1. Wohnen / Essen

(5,00 * 3,06)

((5,00 - 1,00) * 2,83)
(3,60 * 4,89)

(0,50 * 2,00)

((3,89 + 0,50) * 1,38)
(i.M.1,95 * 0,50)

+ 4+ 01+ +

50,26 qm

w
bl
un
o
*
N-3
-
==
=
i

14,00 gnm

4, Bad

((3,48 - 0,50) * 3,38)
+ (1,00 * (1,50 - 0,50))
- (1,00 * 1,00 / 2)

10,57 am



5. Gard. .

(1,38 * 4,00)

+ (1,98 * 1,50) = 8,49 gm
6. Diele
{((2 6 - 0,50) * 3,17)
+ (1,0 * 0,74) = 7,95 gm
7. Kind

(3,50 - 0,50) * 3,65 = 10,95 gm

8. Schlafen

((4,48 - 0,50) * 2,83)

+ (2,00 * 4,98) = 21,22 _gm
Wohnfldche gesamt: 123,44 gnm

(kein Putzabzug)

B. Nutzfliche

1. Boden / Abst.

5,00 * (6,74 — 1,00) = 28,70 gm



ZUSAMMENSTELLUNG

SONDEREIGEHNTUM

Wohpung Nr. 1

Wohnfl&che
Nutzfldche

Wohnung Nr. 2

Wohnfléache
Nutzflache

o

Gesamt: 317,23 dgm

GEMEINSCHAFTSETIGENTUM

Nutzfliche:

Wohnhaus

1. Windfang
2,76 * 1,96 = 5,41 gm

Anbau
Heizung
(2,58 *= 5,00)
+ (1,40 * 1,40 / 2)
+ (4,46 * 1,70)~= 21,46 gnm

gesamt: 26,87 _gm

140,98 gm
24,11 agnm
123,44 agnm
28,70 oam

165,09 gm

152,14 ¢gm
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Dipl.-Ing. Detlef Meyer Gutachten Nr. : 23-044 Aktenzeichen :
Sache : Thiele ./. Thiele - WE 1 EG NZS 3 K 4/23
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