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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 23.05.2025 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 23.05.2025 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten {iber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Schwarmstedt, Blatt 1751, Ifdnr. 7 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschiiftsnummer : NZS3I K 5/25

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen in Abt. II des Grundbuchs keine wertrelevanten Rechite und Lasten vor.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 07.08.2025
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand : 07.08.2025
§ 4 InmmoWertV
Ortsbesichtigung : 07.08.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

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

Zu dem Ortstermin wurde mit Schreiben vom 03.07.2025 zum 24.07.2025 geladen. Durch eine Partei wurde danach um
eine Terminverschiebung gebeten. Mit Schreiben vom 22.07.2025 wurde darauthin zu einer Ortsbesichtigung am
07.08.2025 geladen.

Zum Termin waren folgende Personen anwesend :

- die Schuldnerin zu 2.

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

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Garage
Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch die Schuldnerin zu 2. bewohnt.
Am 07.08.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-

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

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick
Das Grundstiick liegt im Siedlungsgebiet von Schwarmstedt, an der Strafle — Am Berge. Das Grundstiick ist mit einem
Einfamilien-Wohnhaus und ciner Garage bebaut.

Wohnhaus

Nutzung Einfamilien-Wohnhauns

Baujahr Baujahr 2015 ( mit Restarbeiten )

Bauweise Massiv, 2 geschossig, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
Wohnfliche Wohnflache 228 m2 (5 Zi, Kii, Bader, WC )

Zustand Leicht unterdurchschnittlicher baunlicher Zustand (Restarbeiten, Baumingel)
Garage 1 Garagenstellplatz { Anbindung zum Wohnhaus )

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 29690 Schwarmstedt, Am Berge 8
Auftraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer aufiragsgemil} keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Schwarmstedt

Amtsgericht : Walsrode

Blatt : 1751
Katasterdaten
Gemarkung Flur Flurstiick Nutzunpg GB-Blatt Fliiche
Schwarmstedt 1 43/6 Wohnbauflache 1751-7 1.035,00 m2
Grundstiicksfliiche - Gesamt 1.035.00 m2

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag
Mieter / Nutzung :  Das Objekt wird durch die Schuldnerin zu 2. bewohnt.

Verwaltung :  Die Verwaltung erfolgt durch die en Schuldner.
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Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung :

- Auszug aus der Liegenschafiskarte vom 04.06.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 04.06.2025

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2025
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2025 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 23.05.2025

- Angaben des LK HK -Bauamt-

- Intemetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittiung

BauGB:

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

vom 26, April 2022 (BGBL I S. 674) gedndert worden ist"

BauNVO:

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

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV’
gemill Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil 1 Nr, 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

WertR:

Wertermitthingsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mirz 2006
(BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliefilich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 8. 4798)

BGB:

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

(BGBL. I S. 42, 2909; 2003

GEG:

"Gebiudeenergiegesetz vom 8. August 2020 {BGBI. [ 8. 1728)

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 23, November 2003 (BGBI. I S, 2346}

II. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschafiliche Berechnungen tn der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBIL. I S. 2178},
zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23, November 2007 (BGBI. 18, 2614)

NBauQ

Niedersichsische Bauordnung (NBauQO) vom 3. April 2012, zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBL. S. 739)
ZvVG:

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

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermitifung von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger
Sommer / Piehler Grundstiicks- und Gebdudewertermitthing — (2/2010), Haufe : Verlag
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Normmalherstellungskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Sprengnetter BOOKS
Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Sprengnetter BOOKS
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlang wurden beriicksichtigt :

Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

B die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

- in Abt. ITT des Grundbuchs eingetragene Grundschnlden ; 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 tibliche Ausfiih-
rungsart und ggfl die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstd-
rer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Bangrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe ete. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untfersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis aufl die eventuell festgestellten Min-
gel die zum Bauzeitpunk: giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt, Fine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
{Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstéindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitéit von Informationen und Daten, die von Dritten i Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf diec Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt,
Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.i.) 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 fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von & Monaten.

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

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick iiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Grofriumige Lage

Land
Landkreis
Einwohnerzahl
Gemeinde

Ort

Entfernungen

Geografie

Kleinriumige Lage

Innerdrtliche Lage

Verkehrslage

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen

Stireinfliisse, Besonderheiten

Niedersachsen

Heidekreis

ca. 6.000 Einwohner
Samtgemeinde Schwarmstedt
29690 Schwarmstedt

- ca. 1 km bis Schwarmstedt - Mitte
- ca. 48 km bis Soltan

- ca. 32 km bis Walsrode

- ca. 15 km bis Hodenhagen

Schwarmstedt liegt in der weiten Talsandebene des Aller-Urstromtals an
der Leine, die nérdlich von Schwarmstedt in die hier etwas kleine-

re Aller miindet, Ortsteile der Gemeinde sind das ndrdlich vom Kernort
Schwarmstedt gelegene Bothmer sowie Grindaun im Siiden,

Quelle : Wikipedia

Lage im Ortsgebiet von Schwarmstedt
- Entfernung zur Ortsmitte ca. 1 km

Gute Verkehrslage ( siche Anlage — Infrastruktur )

- Busverbindungen ca.: 0,4 km

- Bahnhof -- Heidebahn ca. 1,4 km

- Bahnhof ICE — Celle ca. 32 km

- Flughafen Hannover ca. 26 km

- Autobahn — A7 ca. 6 kin (Auffahrt Schwarmstedt)

Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt und Walsrode vorhanden

normal, im Umland

Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten

keine Immissionen und stérende Besonderheiten festgestellt werden.
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Bebauung in der Strafe

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage
Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, é{fentlich

Wohnhiuser, Gewerbe, Gastronomie

wig vor

Durch die Lage im Siedlungsgebiet als Gewerbelage nicht geeignet.
Gute Wohnlage

Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umkreis
von 0.4 — 16 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend KFZ-Stellplitze - | Garage

Im 6ffentlichen Straflenraum stehen Stellplitze nur eingeschriinkt im StraBBen-
raum zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt im Siedlungsgebiet von Schwarmstedt.
Die 6ffentlichen StraBenflichen liegen auf der Siid-Seite des Grundstiicks.
Die Garten- und Freifldchen befinden sich auf der Nordseite d. Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelméiBige Grund-
stilckform ( siehe Lageplan )

Im Bereich der Bebauung liegt das Grundstiick auf der Ebene der Strafle.
Hinter der Bebauung fillt das Grundstiick in Nordrichtung ca. 1.20 m ab

Erschlieffung, Baugrund, Altlasten etc.

Strafienart
Strafienausbau

Baugrund, Grundwasser

Altlasten

- Gemeindestrale
- voll ausgebaut, asphaltiert, beidseitiger Fullweg

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhiltnisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt 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. Der
Online-Kartenserver NIBIS zeigt keine Altlastenflichen auf dem Grundstiick.
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Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss
Kanalanschluss
Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

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

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Die wertrelevanten Auswirkungen der nachfolgenden Eintragungen, werden im Anschluss an die Bewertung des unbe-
lasteten Verkehrswertes gesondert ermittelt.

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 23.05.2025 vor,

Hiernach bestehen in Abteilung 1 des Grundbuches von Schwarmstedt,
Blatt 1751 folgende Eintragungen :

Lfdnr. 6 — Zwangsversteigerungsvermerk

Cie Zwangsversteigerung Ist arngecrdnet werder (3 K 5/23). Zingetragen am
05.05.2325.

Anmerkung :
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant auf den Verkehrswert des
Objektes aus.

Anmerkung :

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

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

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

Denkmalschutz : Nach den vorliegenden Bauunterlagen besteht an dem Objekt kein
Denkmalschutz.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

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

Bebauungsplan Nr. 3 — Auf dem Obern Dahl — vom 21.12.1965,
es gilt die BauNVO 1962

- WA — Allgemeines Wohngebiet
- IT — max. zweigeschossige Bauweise

- GRZ 0,20/ GFZ 0,30

- Baulinie bei 5,00 m von der Stralle

- Baufenstertiefe 22 m

Anmerkung :

Von der Baulinie wurde eine Befreiung genchmigt !
Flichennutzungsplan : W — Wohnen
Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.
Erhaltungs- und : Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor,
Gestaltungssatzung
Verfiigungs- und : Es liegen keine Verfiigungs- und Verinderungssperren vor.
Verinderungssperren
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.

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklnngszustand : baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
(Grundstiicksqualitit)

Beitrags- und Abgabenzustand Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei,
- wird unterstellt
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3 Gebiaudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer angebauten Garage bebaut.

Vorbemerkung

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

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlicgenden 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 die Funktionsfihigkeit unterstellt. Baumingel und -schiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschiiden und Baumiéngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschadigende Baumaterialien durchgefiibrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung ansteilen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : Das urspriingliche Baujahr entspricht 2015
Nutzung : Einfamilienhaus
Modernisierung : - keine Modernisierungen

( in der letzten 15 Jahren )

Konstruktionsart : - Mauerwerksbauweise
- zweigeschossig mit eingeschossigen Anbauten
- nicht unterkellert
- Obergeschoss ausgebaut,
- Dachgeschoss nicht ausgebant ( kein Aufenthaltsraum zuliissig )

Wiirme- / Schallschutz : - dem Baujahr entsprechend iiblich

Energetische Informationen : - ein Energieausweis liegt nicht vor
- keine Nutzung erneuerbarer Energien

Auflenansicht : - Wiarmedammverbundsystem / Putzfassade, Sockel abgesetzt
Fenster : - Runststoff-Fenster mit Dammglas, Rollldden, elt. Antrieb
Dachform : - Walmdachkonstruktion

Dachkonstruktion : - Holzdachkonstruktion
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Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - Auflen
Tiiren — Innen

Bodenbelige

‘Wandbeliige

Deckenbelége

Heizung

Sanitir

Elektroinstallationen

Treppen

Keller

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

Besenderheiten /
Einschriinkungen

- Tonziegeleindeckung, glasiert

- massive Decken

- Kunststofftiiren mit Dammglas und innenliegenden Sprossen
- Holztiiren mit Holzzargen, weill Lack, Formprofiltiren

- Keramikplatten, Grossformat, unterschiedliche Abmessungen
- Bodenfliesen
- Heizung — PVC einfach

- iiberwiegend Putz/Anstrich, teilw. Vlies/Raufaser mit Anstrich
- teilw. Strukturtapete

- Vlies/Raufaser mit Anstrich, Strukturputz

- (Gas-Zentralheizung, FuBbodenheizung
- Warmwasserbereitung iiber Heizungstechnik

- Gast-WC + 2 Bider - der Nutzung entsprechende gute Ausstattung

- der Nutzung entsprechende gute Ausstattung
- teilw. Deckeneinbaustrahler

- massive Treppe, Holzstufen, schmiedeeisernes Gelander
- ovales Treppenloch, geringe Durchgangsh&he ca. 1,90 m

- kein Keller

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

- Bad —~ EG — Ausbau im Rohbau
- Bodenplatten in Tiirlaibungen teilw. als Stiickwerk verlegt
- Malerarbeiten an Wiinden teilw. mit Reparaturstau
- Garderobe/Abstellraum/Heizung/WC — Sockelplatten fehlen
- Treppenloch — Reparaturstau / Risse in Bauteilschichten
- Balkon — Bodenbeschichtung und Briistungsabdeckung fehlen
( Feuchtigkeitsschiden)
- Bad DG — Handtuchtrockner fehlt / Beleuchtung u. Dusche mit Restarbeiten
- Eingangstritt — Reparaturstau / Risse
- Fassade - Sockel bis 50 cm — durch mangelnde Abdichtung abgingig
- Balkon — Feuchtigkeitsschiden durch fehlende Abdichtung und
laienhafte Abfiihrung von Regenwasser

Das Dachgeschoss (Abstellflichen) ist geddmmt, jedoch nur teilw. mit einer
Dampfsperre verkleidet.

Die bauliche Ausfilhrung ist als durchschnittlich sowie in Teilbereichen als
unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

- Bad EG -- befindet sich im Rohausban
- im Bereich der Treppe betrigt die lichte Durchgangshéhe ca. 1,50 m
- Plattenbeliige teilw. laienhaft verlegt { Hohlstellen / Stiickwerk )
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Belichtung und Besonnung

Besondere Bauteile

Die Riume sind durchschnittlich belichtet.

- Kiichenzeile 2015 — Kaufpreis ca. 10.000 € ( nach &rtlichen Angaben )

3.2 Baubeschreibung — Garage

Baujahr

Nutzung

Rohbau

Ausbaun

Haustechnik

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

Das urspriingliche Baujahr 2015

Garage — 1 Stellplatz

- Mauerwerkkonstruktion / Putzfassade

- Holzbalkendecke

- Walmdach / glasierte Tonziegel, passend zum Wohnhaus

- Estrichboden
- Decken-Sektionaltor mit elt. Antrieb

- der Nutzung entsprechende durchschnittliche Ausstattung

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung fol-
gende Mangel oder Schiden erkennbar :

- Sockelverkleidung durch mangelhafte Abdichtung abgingig

- direkte Anbindung zum Wohnhaus

3.3 Baubeschreibung - Aullenanlagen

Befestigungen
Einfriedung
Gartenanlagen

Sonstiges

Bauliche Ausfiihrung
Instandhaltung

Miingel u. Schéden

Sonstiges

iwangsversfciéerung —NZS 3 K 5/25 — 29690 Schwarmstedt, Am Berge 8

- Wege und Flachen mit Klinkerpflaster (dunkel) befestigt
- keine durchgingige Einfriedung
- einfache Gartenanlage mit Rasen, Straucher, Blischen

- Hausanschliisse
- Gartenschuppen, einfache Bauweise ca. 4,25 x 4,25 m

Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Die Instandhaltung ist als durchschnittlich einzustufen.

Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine wertrelevanten Mingel oder Schiden erkennbar,
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4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fléiche

Die Flichen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Banakte — LK Heidekreis - abgeleitet.

Bebaute Fliiche

(GRZ 1) Wohnhaus mit Terrasse - siche BA-Berechnungen in der Anlage = 189,35 m2
(GFZ 2) Nebengebiude und Befestigungen = 11917 m2
Bebaute Fliiche = 308,52 m2

Grundstiicksfliiche Gesamt 103500 m2
GRZ 1 s. Anlage 0,19
GRZ 2 5. Anlage 0,30

Brutto-Grundfliche

Die Fliichen wurden nach stichprobenartiger Uberpriifung aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Heidekreis
iibernommen, tiberpriift und an die Ortlichkeit angepasst.

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

- (Nicht)Anrechnung der Geb#udeteile ¢ (z.B. Balkone),

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Wohnhaus

EG 11,490 X 6,000 = 68,94 m2
13,705 X 5,705 = 78,19  m2
9,400 X 1,500 = 14,10 m2
3,800 X 1,000 X 0,667 = 2,53 m2
3,615 X 1,000 = 362 m2
4,615 X 0,875 = 404 m2

DG 11,490 X 8,990 = 103,30 m2

Zwischensumme = 274,71 m2_

Brutto-Grundfliiche = 27500 m2

Besondere Bauteile

Balkon ca. 17 m2

Garage

EG 4,615 X 5,535 = 2554 m2

Zwischensumme o = 25,54 nE

Brutto-Grundfliiche = 26,00 m2

Besondere Bauteile

Keine
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Wohnflichen

Die Fliichen wurden aus der Bauakte des LK Heidekreis abgeleitet und an die Ortlichkeit angepasst.

_Wohnfliiche { 5 Zi..Kii..Bad ) Anmerkung Fertigmatle
Erdgeschoss

Bad = 8,03 m2
Flur = 2998 m2
Garderobe = 3,01 m2
Gast WC = 2,22 m2
Kiiche = 12,00 m2
Schlafen = 16,14 m2
Umkleide = 10,22 m2
Wohnen/Essen = 43,07 m2
Abstellraum = 8,20 m2
Heizung = 6,25 m2
Gang = 2,70 m2
Dachgeschoss

Bad = 13,93  m2
Flur = 14,64 m2
Kind 1 = 13,57 m2
Kind 2 = 15,08 m2
Kind 3 1547 m2
Umkleide 1 = 4,51 m2
Umkleide 2 = 446 m2
Zwischensumine = 22348 m2
abziiglich Putz -3% = -6,70  m2
Zwischensumme = 216,78 m2
Balkon 15,470 m2 25% = 3,87 m2
Terrasse 28,730 m2 25% = 7,18 m2
Zwischensumme = 22783 m2
Wohnfliiche rd. 228,00 m2
Verhiltnis Bruttogrundfliiche / Wohnfliche rd. 1,21
Grundlage fiir die Marktanpassung im Sachwertverfahren

Nutzfliichen Fertigmalle
Erdgeschoss

Garage = 20,74 m2
Zwischensumme = 20,74 m2
Nutzflichen rd. 21,00 m2
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5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

Gemill ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauem anzunehmen :
Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Reihenhiuser 80 Jahre

Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauemn bericksichtigt :

Freistchende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhiduser, Reihenhéuser 70 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen} Anlagen bei
ordnungsgemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

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

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

Durch Umbaumafnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspriingliche Geb&udealter nicht zwangslaufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebiude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschiitzt. Die Schiitzung 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-
samtnutzungsdaver - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschafiliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schitzen; es ist ndmlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnte verbunden ist.

Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefithrten Modemisierungen 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 abhiingig vom Umfang und Alter der Modemisierungsmafinahmen. Die Vergabe der Punkie
bezieht sich dabei auf die baulichen Anlagen. Ferner werden nur Malinahmen der letzten 30 Jahre beriicksichtigt, da
viele Gewerke sich dann bereits wieder in der Endphase jhrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden.

Beurteilung in der vorliegenden Bewertung :

Baujahr 2015
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Alter 10 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 60 Jahre

Die Garage steht dabei in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Wohnhaus, daher hier ebenfalls 60 Jahre.
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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 bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

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

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundsitzlich 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 fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung 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 Einfamilienhaus mit Garage.

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschifisverkehr 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 von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertriigen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemif} zu beriicksichtigen. Dazu zihlen insbesondere:

besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete),
Bauméngel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

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

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung 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 Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hihe auf Plausibilitét {iberpriift 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, abgabenrechilicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal 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 = 01.01.2025
Bodenrichtwert = 110,00 €m2
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W — Wohnbaufliche
abgabenrechtlicher Zustand =  Frei
Grundstiicksfliche ca. = 800m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 07.08.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W — Wohnbaufliche
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiicksfliche = 1.035m2

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 110,00 €/m2
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X 1,02
Nach Beurteilung der aktuellen Marktlage ist eine zeitliche Anpassung erfor-
derlich.
2. Anpassung an die Lage (Himmelsrichtung) X 0,95
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Nord/Siid — Ausrich-
tung. Die Garten und Freifldchen befinden sich im Norden.
Nach Sprengnetter ergibt sich fiir vergleichbare Grundstiicke ein Lagenach-
teil gegeniiber einer durchschnittlichen Ausrichtung, daher ist ein Faktor von
0,95 angeseizt.
3. Anpassung auf Grundstiicksgrifie X 0,96
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrofle
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
Bewertungsgrundstiick 1.035 m2
Richtwertgrundstiick 800 m2
Nach Online-Auswertung — Faktor 0,96
Zwischensumme = 102,33 €/m2
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks = 102,00 €/m?2
Ermittlung des Bodenwertes
Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert -
Grundstiick 1.035,00 162,00 105.570,00 €
Zwischensumme 105.570,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 105.000,00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Resinutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R, eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte

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

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

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

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb#udefliche (m?)
des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebéude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnitilichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Emmittlung der Gebéudetlichen werden einige den Gebéindewert wesentlich beeinflussenden Gebiudeteile nicht
crfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit , Normobjeki“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebéudeteilen gehiren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangsireppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normaiherstellungskosten x Fliache”) durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
figen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemil nur Gebiude mit - wie der Name bereits aussagt - normalen, d. h. iibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnitilich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebiandewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besonderen, wertrelevanten Einrichtungen vorhanden :
- Kiichenzeile

Die Werte der genannten Einrichtungen werden unter dem Punkt — Allgemeine und besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale — beriicksichtigt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosien (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb#ude mit annihernd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdéglich, da der Gutachter fiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliiche® oder

»€/m? Wohnfliche“ des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Ermittlung der Gebiudeart nach den NHK 2010

P.  Begeichnung B NHK - Typ
1.  Wohnhaus EG, OG, DG nicht ausgebaut, kein Keller 1.32
2 Garage 14.1
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Ermittlung des Gebsiudestandards nach NHK 2010

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

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tdt der verwandten Materialien und der Bauausfilhrung, die energetischen Eigenschafien sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebéudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mchrfamilienhdusern von Bedeutung, Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhiusern und
Reihenhiusern (Gebiudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Gebdude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemal sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebiudes erlauben. Bei den iibrigen Gebéudearten ist bei nicht mehr zeitgemifBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wohnhaus

Bauteil Standardstufen Anteil Kennwert
1 2 3 4 5 in% | |

AuBenwénde N - 10 23% 181,70 €
| Dach 0.5 0.5 15% | 130,88 €

Fenster und Aulentiiren 1.0 1% | 105.05 € |
| Innenwénde und tlren N 1.0 11% 86,90 €
'Deckenkonstruktion u. Treppen 1.0 11% 86.90 €

FuBbéden 1.0 5% 39,50 € |

Sanitéreinrichtung 05 0,5 9% 7853 €
Heizung ) 0.5 0.5 B 9% 78,53 €

Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 47,40 €

Summe der Anteile 0,0 0,0 6,5 25 0,0

0% 0% | 72% 28% 0%

Kostenkennwerte f. Gebdudeart 620,00 € 690,00 € i 790,00 € 955,00 € 1.190,00€

1.32 I ]

Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €/m2 BGF 83538 €

Gewogener Standard 33

2. Garage )

Bauteil i Standardstufeln Anteil Kennwert

3 4 5 in %

Aultenwinde 1,0 32% 158520 €
| Konstruktion | 1.0 15% 72,75 €
| Dach | 1,0 . - 21% 101,85 €
| Fenster und AufRentiiren 1 | 1,0 15% 7275 €
| FuRbsden | 10 8% 38.80 €

Sonstige technische Ausstattung 1.0 9% 4365 €

Summe der Anteile 0.0 0.0 0.0 6,0 0.0

0% 0% 0% 100% 0% j

Kostenkennwerte f. Geb&udeart 245,00 € | 485,00 € 780,00 € | ]

14.1 . 1l | |

Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF ' 485.00 €
| Gewogener Standard 4.0
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Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts

wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

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

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P. Bezeichnung Bauindex Kostenkennwert NHK
1. Wohnhaus 835,38 €/m2
x  Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,886

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 07.08.2025 1886
= Normalherstellungskosten 1.575,52 €m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.576,00 €/m2
2. Garage 485,00 €/m2

Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,886

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 07.08.2025 1886
= Normalherstellungskosten 514,71 €m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 91500 €/m2
Brutto-Grundfliche
01 Wohnhaus 275,00 m2
02 Garage 26,00 m2
Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert
01 Wohnhaus

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.576,00 €/m2
x  Brutto-Grundfliche 275,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 433.400,00 €
+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Balkon ca. 17 m2 8.000,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 441.400,00 €
02 Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert 485,00 €/m2
x  Brutto-Grundfliche 26,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 12.610,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Garage 12.610,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Aullenanlagen) 454.010,00 €
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Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKR{) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurch-
schaittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 441.400,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 441.400,00 €
02 Garage
Herstellungskostenkennwert 12.610,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 12.610,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Auflenanlagen) 454,010,00 €
regionalisiert

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

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

Ihre Hohe héngt von der Gebéudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus ‘iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelept. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebéaunde fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModerisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter ein Gebéude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunchmendem Alter im-
mer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgréfle im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Die Wertminderung der Gebédude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebéaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Alterswert
Bezeichnung | Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fikiv)
01 Wohnhaus 10 70 60 0,86
02 Garage 10 70 60 0,86
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Wohnhaus
Wert der baulichen Anlage 441.400,00 €
x  Alterswertminderungsfaktor 0,86 378.342.86 €
02 Garage
Wert der baulichen Anlage 12.610,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,86 10.808,57 €
Summe der vorliinfigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 389.151,43 €

AufBlenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Gelanderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Geldnder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen auflerhalb des Gebiudes

- Gartenhduschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf :

- Kultivierung, Begriinung
- Biume, Striucher, Hecken, Zierpflanzen
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Der vorliufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebiudeart iiblichen baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ist
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnitiliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel

nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

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

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 454.010,00 €
x Prozentualer Ansatz fiir Auflenanlagen 5,00%
= Zwischensumme 22.700,50 €
+ Besondere Bauteile Gartenschuppen 1.000,00 €
= Neuwert der AuBenanlagen 23.700,50 €
Alterswert-
Bezeichnuny Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fiktiv )

Aullenanlagen 10 50 40 0,80

Aulienanlagen
Wert der AuBenanlagen 23.700,50 €

T Alterswertminderungsfakior 0,80 18.960,40 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 18.960,40 €
Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. AuBlenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 389.151,43 €

+  Vorlaufiger Sachwert der Auflen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 18.960,40 €

= Vorliufiger Sachwert ohne Bodenwert

Zusammenstellung des vorldufigen Sachwertes - modellkonform

408.111,83 ¢

Bodenwert 105.000,00 €
+  Herstellunpskosten-Kennwert der baulichen Anlage 408.111,83 €
= Zwischensumme 513.111,83 €
= Vorlaufiger Sachwert 513.000.00 €
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) - modellkonform

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorliufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vortdufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks)

an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erliutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlhong regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sach-
wertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunfichst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefiend diirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert
berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte™ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart {er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertnivean hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrdfe.

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

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2025 — Online { fir den Heidekreis } macht Angaben zu Sachwertfakto-
ren fiir Einfamilienh&user.

Marktanpassung nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3

Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024

X Anpassung - Bodenrichtwert 110,0
x Anpassung - Vorliufiger Sachwert 513.000,00 €
x Anpassung - Baujahr nach 1945
X Anpassung - Standardstufe 3.3

513.000,00 €
Marktanpassungsfaktor nach InmoWertV21 §35 Abs. 3 0,97 - 13.338,00 €
gemill Online- Auskunft Gutachterausschuss 0,86 ( Spanne 0,69 - 1,03 )

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

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

passten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Vorlinfiger Sachwert einschl. AuBenanlagen 513.000,00 €
+/- Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 - 13.338,00 €
+/-  Allgemeiner Wertverhdltnisse nach § 7 Abs. 3 - €
= Zwischensumme 499.662,00 €
= "marktangepasster" vorliufiger Sachwert 500.000,00 €

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

300.000,00 €

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

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Das Ertragswertverfahren fubt 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 bestimmdt.

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 unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsiitzlich 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-
tisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die 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 vorliufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objcktspezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt,
Der vorlaufige 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 Ermittlung des vorliu-
figen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren iibergreifend sachgemil zu
beriicksichtigen.

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

Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags (§ 31 Abs. 2 InmoWertV21)

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

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche 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 Ertriige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir Schwarmstedt licgt kein direkter Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Daten wird auf den Grundstiicksmarkt-
bericht Sulingen/Verden 2025 fiir den Heidekreis zuriickgegriffen.

Fiir WohnhZuser mit einem ,,fiktiven® Baujahr von 2015, einem Bodenwertniveau von 110 € und einer Wohnfliche von

rd. 228 m2 weist der Marktbericht eine durchschnittliche Miete in Héhe von rd. 8,50 €/m2 aus.

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

INr. Nutzung Wohn/Nutzf, nachhaltig Rohertrag Rohertrag
Pos. Hauptnutzf, erzlb, Miete je. Monat pro
m2 / Stck €/m?2 € Jahr
01 | Wohnhaus 228,00 8,50 1.938,00 € 23.256,00 €
02 | Garage 1,00 35,00 35,00€ 420,00 €
Summe 229,00 1.973,00 € 23.676,00 €

Uberpriifung der tatsiichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Das Objekt wird durch die Schuldnerin zu 2. selbst bewohnt. Es liegen keine rechtskriftigen Mietverhiltnisse vor,

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemibBe 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 Frtragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Riickstinde 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 Mietverhilinisses oder Raumung

(§ 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 zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden

kénnen.

Da fiir die zu bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Erkenntnisse tiber die Hohe der Bewirtschaftungskos-
ten vorliegen, werden Werte aus der Anlage 3 zur ImmoWertV mit Stand 01.01.2021, welche auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortgeschrieben werden, angesetzt,

Verwaltungskosten
- 1
- 1
Instandhaltungskosten
- 228,00
- 1
Mietausfallwagnis
- 2%

Stck Wohnung
Stck Garage

m2 Wohnfliche

Stck Garage / Carport

% d. Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
entspricht

14,00 €

359,00 €
47,00 €

100%

106,00 €

23.676,00 €

17,64 % des Rohertrags

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 5/25 - 29690 Schwarmstedt, Am Berge §

359,00 €
47,00 €

3.192,00 €
106,00 €

473,52 €

4.177,52 €

Seite 31




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

Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jahrliche Gesamtreinertrag { Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschafiungskosten,

Nr.  Nutzung Rohertrag Bewirt- Bewirt- | Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
- | % | € Jahr
01 | Wohnhaus 23.256,00 € 17,64 4.103,41 € 19.152,59 €
| 02 |Garage 420,00 € 17,64 | 74,11 € 345,89 €
L |

| Summe 23.676,00 € | 417152 € 19.498,48 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der ihnen entsprechenden Reinertrige 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 Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt

sind.

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

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

Liegenschaftszins - modelkonform

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

Unter Beriicksichtigung einer Wohnfliche von 228 m2 und einer marktiiblichen Miete in Hohe von 8,50 €, ergibt sich
fiir das Bewertungsobjekt ein Liegenschafiszinssatz in Héhe von 3,50 %.

Liegenschaftszins - objektspezifisch
Das Bewertungsobjekt entspricht einer durchschniitlichen Risikostruktur.

Unter Beriicksichtigung des marktkonformen Ansatzes und den genannten objektspezifischen Faktoren schitze ich den
objektspezifischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 3,50 %% Prozent.
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Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebdude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der anf Grund

und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuziehen.

Bodenwert 105.000,00 €
Liegenschaftszins 3,50 %
Nr. Nutzung Nutzflache Nutzfldchen Bodenwert- Bodenwertverzinsung
Pos. in anteil anteil pro
- m?2 ] % pro m2/ Nutzf, Gebiudebereich
01 | Wohnhaus 228,00 92 96.144,58 € 3.365,06 €
02 (Garage 21,00 8 8.85542 € 309,94 €
_Summe 249,00 100 105.000,00 € 3.675,00 €
Ermittlung des Gebiudereinertrags
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Grundstiicksreinertrag abziiglich dem Reinertragsanteil des Bodens.
'Nr. Nutzung Grundstiicks- Bodenwert- Gebéudereinertrag
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr
. pro Jahr € | pro Gebdudebereich
01 | Wohnhaus 19.152,59 € 3.365,06 € 15.787,53 €
02 | Garage 345,89 € 309,94 € 3595¢€
| |
'Summe der Gebiindereinertriige 3.675.00 €i 15.823.48 €

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

Die Restnutzungsdaucr bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine baunliche Anlage bei ordnungsgemifier 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 verlidngert (d. h. das Geb#ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden — siehe Punkt 5 — Restnutzungsdauer.
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

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

NI Eezei_chnu;lg | ﬁeinertrag __Rgnutzm_lgs- —|_  Barwert Ertragswert der
Pos. pro Jahr dauer Faktor baulichen und
in Jahren | 3.50% sonstizen Anlagen
01 | Wohnhaus 15.787,53 € 60 24,95 393.819,86 €
02 | (Garage 3595 € 60 24,95 896,85 €
Summe der Gebiudeertragswerte i ! 394.716,71 €

Zusammenstellung des vorliaufigen Ertragswertes (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorliufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse 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
Wertverhiltnisse zum Wertermitilungsstichtag — sind wertmiflig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich {ewige Renie).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 394.716,71 €
+ Bodenwert 105.000,00 €
= Zwischensumme 499.716,71 €
= Vorldufiger Ertragswert 500.000,00 €

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse 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 markiiibliche Zu- oder Abschlige erfor-
derlich.

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

+ Vorlaufiger Ertragswert 500.000,00 €
+/- Marktanpassung - €
= Zwischensumme 500.000,00 €
= "marktangepasster” vorliufizer Ertragswert 500.000,00 €

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

500.000,00 €

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

Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG's )

Rohertragsfaktor 21,12
Reinertragsfaktor 25,64
Preis pro m2-Wohn/Nutzflache 2.192 98 €

Eine weitere Kontrolle mittels Vergleichswertfaktoren bestiitigt das Bewertungsergebnis.

6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 [ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumiingel und Bauschéiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiickshezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind folgende besondere Ertragsverhilinisse bzw. besondere Kosten zu
beriicksichtigen.

Kiichenzeile { Kaufpreis 2015 ca. 10.000 € - Neuwert 2025 17.000 € )} — Zeitwert rd. 5.000,00 €

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

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits vor Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafite Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mingel durch dic Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Banschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche #ufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméingeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schéden und Miingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

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

Baumiingel / Bauschéiden : - 306.000,00 €

Wohnhaus
- Bad - EG — Ausbau im Rohbau
- Bodenplatten in Tiirlaibungen teilw. als Stiickwerk verlegt
- Malerarbeiten an Winden teilw. mit Reparaturstan
- Garderobe/Abstellraum/Heizung/WC — Sockelplatten fehlen
- Treppenloch — Reparaturstau / Risse in Bauteilschichten
- Balkon — Bodenbeschichtung und Briistungsabdeckung fehlen
{ Feuchtigkeitsschiiden)
- Bad DG — Handtuchirockner fehlt / Beleuchtung u. Dusche mit Restarbeiten
- Eingangstritt — Reparaturstau / Risse
- Fassade - Sockel bis 50 cm — durch mangelnde Abdichtung abgingig
- Balkon — Feuchtigkeitsschiden durch fehlende Abdichtung und
laienhafte Abfiihrung von Regenwasser
Garage
- Sockelverkleidung durch mangelhafte Abdichtung abgiingig

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

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

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

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegenden Bewertungsfall ist kein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen,

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.
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6.6.6 Bodenverunreinigungen

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

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine weiteren Rechte oder Lasten zu beriicksichtigen.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €

7 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewdhnlichen Geschiftsverkehr 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 es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage im Siedlungsgebiet von Schwarmstedt.
Der gewdhnliche Geschiftsverkehr schitzt vergieichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrten Sach- und Ertragswertverfahren schlieflen einheitlich mit einem Ergebnis in Héhe von 500.000,00 €

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 25.000,00 € festgestellt.

Bei Abwégung aller wertbeeinflussenden Umstéinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwiértigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 07. August 2025, schitze ich den Verkehrswert auf

475.000,00 €
( in Worten : vierhundertfiinfundsiebzigtausend EURO)

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

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach 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 Vemuﬁﬁnﬁ;@i@_{}%}j@e ist nur mit schrifilicher Genehmigung gestattet,

5o Bl S
/’ibf‘f/ NeN

v
Dérverden, den 14. August 2025 / -7 }
]
AL ;
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Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

welche Mieter und Péchter sind vorhanden

Mieter : Das Objekt wird durch die Schuldnerin zu 2. selbst genutzt.

Verwaltung : Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch die Schuldnerin zu 2,

wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieb 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 baubehirdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Aus der Bauakte konnten keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleitet werden,
liegt ein Energieausweis vor

Es liegt kein Energieausweis vor

sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachiens nichi untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden,

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

Der Online-Kartenserver NIBIS zeigt ebenfalls keine Verdachisflichen auf dem Grundstiick.

bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.

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

Objekt Am Berge 8, 29690 Schwarmstedt |
|Nutzung Einfamilienhaus mit Garaze

Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 |
Ortstermin 07.08.2025 |
Abschluss der Recherchen 07.08.2025 |

Bauliche Nutzbarkeit W - Wohngebiet

| Planungsgrundlage & 30 BauGB

| Wertrelevante Nutzung Wohnen

| ErschlieBungszustand beitragsfrei |
 Zustand und Entwicklung - - Bauland
| Grundstiicksfliche inm2 1.035,00
;Bodenwert ( relativ ) in €/m2 . 102,00 €

. Bodenwert ( absolut ) | ebf Gesamt 105.000.00 €
|.Baujahr der (Eﬁud;l fiktiv,i. M. | -“ilﬁktiv 2015

| Wohnfliche in m2 rd, 228,00 |
||Restnutzungsdager | Wohnhaus - 60 Jahre
Bodenwert B B — 105.000,00 €|
 Sachwert - Gesamt | 0. BoG ~ Realeigentum 500.000,00 €
Sachwert - Gebiude 1 395.000,00 €

Ertragswert - Gesamt | 0. BoG Realeipentum 500.000,00 €
Ertragswert - Gebiude - i 395.000.00 €

| Besondere objektsp. Grundstiicksm. | Baumiingel / Bauschéden / Kiiche - 25.000.00 E]
| Verkehrswert | 475.000,00 €|
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10 Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9
Anlage 10
Anlage 11

Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Angaben zur Makro- und Mikrolage

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch
Auszug aus dem Bebauungsplan

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus der Baugenehmigung — Befreiung Baulinie
Auszug aus der Baugenehmigung — GFZ-Berechnung
Auszug aus den Bauzeichnungen / Lageplan

Auszug aus den Gebdudestandardstufen

Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont -

29690 Schwarmstedt, Am Berge 8
geopun

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000 o T ]
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

20000 m
Ubersichtskarte mit regionaler Yerkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flchannutzung und die
regionaie Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt ffidchendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen ven
Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GrnbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument berusht auf der Bestellung 03455954 vom 05.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by an-geo® & gecport® 2025



Regionalkarte MairDumont
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MaBstab (im Papierdruck); 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltiguny ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}
Die Regionzalkarte wird herausgegeben vomn Falk-Verlag. Er enthait u.a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Expesé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03455954 vom 05.06,2025 auf www.geoport.de: ein Service
0”'990 der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Regicnalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Er enthdlt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Tapografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die

Karte [iegt flichendackend fiir Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen van Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03455954 vam 05.06.2025 auf www.geopori.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29690 Schwarmstedt, Am Berge 8

Ausdehnung: 170 m x 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ E———— = = —— — - B

0 100 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Lufthilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen
vor und werden im Mafistab ven 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten,

Datenquelle
Eandesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell &is 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 034555954 vom 05.06.2025 auf www._geoport.de: ein Service
OMN-GE0C  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright ® by on-geo® & geoport® 2025



Wohnimmobilien Mikrolage

29690 Schwarmstedt, Am Berge 8

MIKROLAGE
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® OpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab {1:15.000)
(SEHRGUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkrais, in dem die Adresse liegt, Die on-geo

Lageeinschatzung wird aus Immebilienpreisen und -mieten errechnet,

10 {katastrophal} 9 & 7

v

1 {exzellent)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03455954 vom 05.06.2025 auf www,geoport.de; ein Service
Oﬂ'geo der on-gee GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025



Wohnimmobilien Makrolage

29690 Schwarmstedt, Am Berge 8

geo

Bundeslanc Niedersachsen
kreis Heidekreis
Gemeindetyp Landliche Raume - geringste Dichte, sonstige
Gemelnden
(Landeshauptstads (Entfeinung 2um Zentrum) Hannover (36,0 km|
Mdchstes Stadtzentrum (Lultinig) Neustadt am Riibenberae, Stadt (17,9 km)
Einwohner [Gemeinde)  5.834 daufiralt pro Einwohner {Gememnde’ in 24.876
Eure
Hausnalts (Gemeinde}  2.589 Kaufkra® pro Einwehner (Quartier) in Eurg 24.880
Antelle der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevidlkerungsentwicklung in %
5.000 6
4.000 4
2 =
3.000 ol _ - U B . -
2.000 -2
-4
1.000
r -6
o || 2019 2020 2021 2022 2023
I kinder W Erwerbstatige || Rentner Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosanquote in % Auslinderquote in %
’ 61 6,1 20
6 e o 16 B quartier
5 5
95 & 4 12 10,3 10,5
95 | 3 8 84 = . Gemeinde
2 4
1 - Bund
0 0

60 &0 100 120 140 160 180

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagaeinschatzung wird
aus Immghilienpreisen und -miaten errechnet.

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

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevilkerungsentwickiung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: . on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
Dieses bokument beruht auf der Bestellung 03455954 vern 05.06.2025 auf www.geoport.de; ein Service
ON-CE0C  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

aktueller: Form. Copyright ® by on-geo® & geoport® 2025



'ﬁ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 22.07.2025)

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

Adresse: Am Berge 8, 29690 Schwarmstedt
Gemarkung: 3732 (Schwarmstedt), Flur: 1, Flurstiick: 43/6

Seite 1von 3



A G AG Gut.achterausschuss fir Grundstiickswerte q%
Sulingen-Verden ;

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809070

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 110 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 800 m?

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

Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.68695&Inq=9.608588z00m=15.67&teilmarki=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite 2von 3


httos://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?

=3

Zy0LPsze

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

ieder y .
Niedersachsen Standardpriasentation
Gemeinde:  Schwarmstedt
Gemarkung: Schwarmstedt Erstellt am 04.06.2025
Flur: 1 Flurstiick: 43/6 Aktualitit der Daten  31.05.2025

N = 5837738

-

N = 5837518 MaRstab 1:1000 ?l IRmmARE] I‘ID 240 a|o Meter

Verantwortlich fiir den Inhalt; Bereitgestellt durch:

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

Vogteistrale & Eitzer Stralle 34

29683 Bad Fallingbostel 27283 Verden

Zeichen: 036-A-328/2025
Bej einer Verwertung filr nichteigene oder winschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Bber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behsrde abzuschlieenden Nutzungsvertrag zu erwerben.,

=3

FAA4N 52rad



Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Erstelit am: 04.06.2025
Aktualitit der Daten: 31.05.2025

Flurstiick 43/6, Flur 1, Gemarkung Schwarmstedt

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentlimer:

Gemeinde Schwarmstedt
Landkreis Heidekreis

Am Berge 8

1035 m?

1 035 m? Wohnbaufliche (Offen)

Grundstiick

Amtsgericht Walsrode

Grundbuchbezirk Schwarmstedt

Grundbuchblatt 1751

Laufende Nummer 0007

41 Vetter, Eugen
Am Berge 8
29690 Schwarmstedt
112 Anteil

4.2 Vetter, Natalie
geb. Reichert
Am Berge 8

29690 Schwarmstedt
1/2 Anteil

Seite 1 von 1

Verantwortlich fiir den Inhalt:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regicnaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistrafie 6
29683 Bad Fallingbostel

Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen

- Katasteramt Verden -
Eitzer Strale 34

27283 Verden

Zeichen: 036-A-328/2025

Bel einer Venwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder siner &ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behfrde abzuschlieRenden Mutzungsvertrag zu erwerben.



/La:; Zvg 0y zém—f 2*?&.-’1 M 2

541;120 541160 541|200 541240

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten

541160 : 541240

Malstab 1: 1 000 Der Erstaller (bemnimmt keine Gewahr fr RichigkeH und
H = B 0 5 0 15 20m Vellsiindigksit disser Daten, Eina Vervislfstigung dieses
.—{-( i :)!l s o 1 Ausdrucks isf nur mit Erlaubnis des Erstsllers gestattet. Als

Vendelfaltiguny gelten z.B. Fotekopie, Mikroverfimung,
Karte orstellt am: 26.05.2025




- “‘Hzideleveais

Mitten in Niedersachsen — mitten im Leben.

Baulastenauskunft fur das Flurstlick Schwarmstedt 1-
43/6

Datum der Auskunft: 13.08.2025

Auf diesem Flurstuck sind keine Baulasten eingetragen




Fachbereich Wirtschaft, Bauen, Planen, Umwelt, Strallen Soltau, 09.04.2015

Fachgruppe Bauen

09.334
Frau Herbst

an

Fachgruppe 3 - Ordnung

03.100/03.102

im Hause

Aktenzeichen:

Antragsteller:
Grundstiick:

Gemarkung:

Flur-Flurstiick:

Antragsart:
Vorhaben:

14030247/33

Natalie und Eugen Vetter, 30855 Langenhagen/Godshorn
Schwarmstedt, Am Berge

Schwarmstedt

1-40/15, 1-43/4

Bauantrag

Neubau eines Einfamilienhauses mit Garagenanlage und Antrag auf
Befreiung von den textlichen Festsetzungen des Bebaungsplans
hinsichtlich Uberschreitung der Baulinie (§ 31 Abs. 2 BauGB)

Mitteilung

Fir das o. a. Vorhaben wurde am heutigen Tage die Genehmigung erteilt.

eicekreis Ak enauszug zu Aktenzeichen 14030247 Seite 137 von 39,

INAOKrange



Stand 1072010 Kre

Muster *lir Jie Berechnung der Grundflichenzahl (GRZ) gem § 1spaumvo
for Bauvorhaben im Geltungsbereicn zines ab 27.01.1980 rechisverbindlichen Bebauungsplanes

GRZ (zuldssig) gemal Bebauungsplan; 02 .. ..

GRZ (zuldssig) + 50 % : 0'3 ........ {Achtung” Dar prozentuale Zuschieg kann im
Bebauungsplan in Einzelfasen geringer als 50% fesigesaiz! sen.
Bitle Obemriifen!)

Grundstucksgrale: 21035 m?

(1)  Grundfiache Gebaude: . 15254

(1} Grundfidche Terrasse; 28'73 ....... m?

(1) Grundflache Dachlberstande ab 50 cm, 808 ....... m?

Baikane. Vordacher:

Summe aller Grundflachen (!1): ... 189'35 ...... m?
(1) Grundfiache Garagen, Carpott 43'54 ......... m2
(i) Grundflache PKW-Stelifldchen: 0 ... m?
Iy  Grundflache Zufahrt: 65'32 U b
('} Grundftdche Gehwege (fulllaufig): L) m?
(1) Grundflache Nebenanlagen (z.B. Gartenhduser) ... 0 m?
Summe aller Grundflachen (1Y + {1l }: 30852 v M?
Summe aller Grundflachen ( 1) 189'35 .......... m? 0.18 /
GRZ(!}= - '——1635— = LT
GrundstucksgréBe NS0 m?

Die GRZ (1) darf die GRZ (zuldssig) nicht Gibersteigen!!!

Summe aller Grundflachen (1) + (1) 308'52 m* 0.298 /
GRZ (1) = - — - R /
Grundstlicksgrofie 1035 m?

Die GRZ ( Il ) darf Jie GR2Z (zuléissig) + 50% nicht ibersteigen!!!

; Acntung:EiEs_em Berechnungstbogen ist ein Freiﬂéic_henplaﬁmmit DarsTallung_—ﬂi

|

Architekt, Dipl.- (gg..RH /

_und VermaBung der berechneten Grundflichen beizufiigen

Bauplanqu;grup o
Sinan Tarak GmbH p"|+
GF Sinan Tarak

Niedernsatr. 37a
- 31655 Stadthagen

Datﬁm und Unterschrift Entwurfsyerfasser(im

Fassung

tandkrels Heicekr is. Baugenenmiqung 14030247,

AnNukres 1eoekres

139.

zu Akiengeichen 14030247
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