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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Schreiben vom 26.06.2023 und Beschluss des Amtsgericht Walsrode vom 26.06.2023 wurde ich beauftragt, ent-
sprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Fallingbostel, Blatt 3814, 1fdnr. 5 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittiung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschiftsnummer : NZS3K 7/23

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

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

Gegebenenfalls in Abt. I 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 sind in Abt. II keine wertrelevanten Rechte eingetragen.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 20.09.2023
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand 20.09.2023
§ 4 ImmoWertV
Ortsbesichtigung : 20.09.2023

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. (FH} Detlef Meyer : Sachversténdiger
Des Weiteren war der Eigentiimer zu 2. anwesend.

Weitere Personen waren nicht anwesend.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Es handelt sich um ein Wohn- und Betriebsobjekt, bestehend
aus einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie einem
Werkstattgebdude (Tischlerei) mit 2 Wohnungen im
Dachgeschoss und einem Garagengebaude.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird lediglich die Werkstatt durch den Eigentiimer zu 2. genutzt. Die Wohnungen
stehen insgesamt leer. Die gesamten baulichen Anlagen befinden sich in einem desolaten stark beschidigten und
iiberalterten Zustand.

Das Wohn- und Werkstattgebiude konnte im Dachgeschoss nur teilw. besichtigt werden, Ferner war der Keller nur in
Teilen einsehbar.

Am 20.09.2023 wurden die Recherchen bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstatiung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick
Das Grundstiick liegt im Stadtgebiet von Fallingbostel, gegeniiber dem Friedhof. Das Grundstiick fillt in Ostrichtung
stark ab.

Wohnhaus

Nutzung Zweifamilienhaus

Baujahr urspriingliches Baujahr nicht bekannt

Bauweise Mauerwerksbauweise, 1-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Satteldach
Wohnfliche Wohnfliche EG ca. 97 m2 , DG ca. 60 m2

Zustand - desolater baulicher Zustand, keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wohn- und Werkstattgebiiude

Nutzung Werkstatt mit zwei Wohnungen

Baujahr urspriingliches Baujahr nicht bekannt

Bauweise Mauerwerksbauweise, 1-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Satteldach, Keller
Wohnfliche Nutzfliche Werkstatt ca. 139 m2, Wohnfliche DG 1 ca. 59 m2, Wohnfliiche DG 2 ca. 53 m2
Zustand - desolater baulicher Zustand, keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Doppelgarage

Nutzung Doppelgarage

Baujahr urspriingliches Baujahr nicht bekannt

Bauweise Mauerwerksbauweise, 1-geschossig, Flachdach

Wohnfliche Nutzfidche Werkstatt ca. 39 m2

Zustand - desolater baulicher Zustand, keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Zwangsversieigerung - NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistralie 51 Seite 4



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

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : Vogteistralie 51, 29683 Bad Fallingbostel
Aufiraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer auftragsgemil keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Fallingbostel

Amtsgericht : Walsrode

Blatt : 3814
Katasterdaten
GA Pos.  Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung __ GB-Blatt Fliiche
01 Fallingbostel 8 18/24 Industrie und Gewebe 3814 -5 1.532,00 m2
Grundstiicksfliche 1.532,00 m2

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Die nachfolgenden Informationen beruhen auf Angaben des Eigentiimers zu 2.

Mieter :  Wohnhaus
Die Wohnungen stehen leer.

Wohn- und Werkstattgebiiude
Die Wohnungen im Dachgeschoss stehen leer.

Die Werkstattrdume im Erdgeschoss werden durch den Eigentlimer zu 2. selbst genutzt.

Verwaltung :  die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch die Eigentiimer

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verflgung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 24.08.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 24.08.2023
- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Sulingen/Verden, Stand 01.01.2023
- Grundstiicksmarktberichte Sulingen/Verden fiir den Heidekreis 2023
- Grundbuchauszug vom 28.06.2023

Ortliche Aufnahme

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 7/23 , 29683 Bad F allingbostel, Vogteistrafie 51
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Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immebilienwertermittlungsverordnung ~ ImmoWertV
vom 14.07.2021 (BGB. I S. 2805) mit dem Inkrafitreten am 01.01,2022

BauGB:

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

vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221) gefindert worden ist"

BaulNVO:

Baunutmungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 1 8. 3786), dic durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) gefindert worden ist

Bew(G:

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBIL. 15, 230), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes vom
16.12.2022 (BGBI. I 8. 2294) geindert worden ist

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL 18, 42, 2909; 2003 I $.738), das zuletzt durch Artikel |
des Gesetzes vom 14. Mirz 2023 (BGBI. 2023 I Nr, 72) getindert worden ist

ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungs-nummer 403-6, verdftantlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4
Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. 1 8. 3719) geéindert worden ist

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI, 1S, 34), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom 7.
November 2022 (BGBL. I 8. 1982) gedindert worden ist

IL BV:

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. 1S, 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz, 2
des Gesetzes yom 23. November 2007 (BGBL. I 8. 2614) geiindent worden ist

GEG:

"Gebiudeenergiegesetz vom 8. Avgust 2020 (BGBL, 1 S, 1728)

WoFlv:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohntliche vom 25. November 2003 (BGBI. I 8. 2346)

NBauO

Niedersiichsische Bavordnung (NBau(Q) vom 3. April 2012 (Nds. GVBL 8. 46 - VORIS 21072), zuletzt gesindert durch Artikel § des Gesetzes vom
22,09.2022 (Nds. GVBL. §. 578)

ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 310-14, versiTentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. I S, 2606) gedndert worden ist

In der jeweils zum Stichtag anzuwendenden Ausgaben.

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Verlag Bundesanzeiger
Sommer / Piehler Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung — (2/2010), Haufe Verlag
Bundesministerium der Justiz Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010
Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammilung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2018

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammbung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2018

Kréll / Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand
- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
- Art, Maf} und Zustand der baulichen Nutzung
- Nutzung und Ertrige
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht berticksichtigt wurden :

- in Abt. III des Grundbuchs eingetragene Grundschulden ; diese haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Aufliraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder
grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fllen der leichten Fahrlissigkeit hafiet der Aufiragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). Tn einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Akiu-
alitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt.
Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Zwangsversteigerung - NZS 3K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistralie 51 Seite 7
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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 &ffentlich-rechtlichen Situation wurden {(ferm)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

GroBriumige Lage

Land ¢ Niedersachsen

Landkreis : Heidekreis

Einwohnerzahl : ¢a. 12.340 Einwohner

Gemeinde : Stadt Fallingbostel

Ort : 29683 Bad Fallingbostel
Entfernungen -: -Ca. 1,00 m bis Fallingbostel — Ortsmitte

-Ca. 19,00 km bis Soltau
-Ca. 9,00 km bis Walsrode
-Ca. 45,00 km bis Verden

Geografie : Bad Fallingbostel liegt in der siidwestlichen Liineburger Heide (Heidmark)

an der Bohme zwischen Soltau und Walsrode.
Quelle : Wikipedia

Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage : Das Grundstiick liegt an der Anliegerstrale - Vogteistrale — gegeniiber dem
Friedhof
Verkehrslage : durchschnittliche Verkehrslage durch die Lage im Stadtgebiet von
Fallingbostel ( siche Anlage - Infrastruktur )
Immissionen : Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten
Stireinfliisse, Besonderheiten keine Immissionen und stérende Besonderheiten festgestellt werden.
Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage : durch die Lage im Mischgebiet fiir nichtstérendes Gewerbe durchschnittlich
geeignet
Wohnlage : durch die Lage im Stadtgebiet als Wohnlage durchschnittlich geeignet
Offentliche Einrichtungen : alle erforderlichen Einrichtungen sind in Walsrode vorhanden

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistralie 51 - Seite 8
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infrastruktur

Naherholung
Parkpliitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, 6ffentlich

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

normal, im Umland.
Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend Stellplitze

Im o&ffentlichen Bereich stehen Stellplitze auf einem Parkstreifen zur
Verfligung

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt mit seiner Westseite zur Strafie.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich utn eine ungleichmiiBige
Grundstiickform ( siche Lageplan ).

Das Grundstiick zeigt erhebliche topographische Unterschiede.

Bis hinter das Garagengebiude f3llt das Grundstiick um ca. 1,00 m.

Bis zur stlichen Grundstiicksgrenze fillt das Grundstiick dann nochmal
um ca. 4,00 m ab und bildet eine Hanglage.

ErschlieBung, Baugrund, Altlasten etc.

Strafienart

Strafienausbau

Versorgung

Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Baugrund, Grundwasser

Altlasten

Anlicgerstralle, asphaltiert

asphaltiert mit beidseitigem FuB- und Radweg sowie einseitigem Parkstreifen
Strom-, Wasser- und Telefonanschluss vorhanden

Anschluss an éffentlichen Kanal

Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick - wird unterstellt

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde 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 durchgefiihrt werden.

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

Zw-angsversteigcrung -NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistrafle 51 Seite 9
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Grenzverhiltnisse : Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
nachbarliche Gemeinsamkeiten sind die Grenzverhiltnisse geregelt,

Es bestehen augenscheinlich keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch : Es liegt ein Grundbuchauszug vom 28.06.2023 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs folgende Eintragungen :

Ifdnr. 3 — Pfindung eines Miteigentumsanteils

Eingetragen : 19.04.2003

Anmerkung :

Die Auswirkung der Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

lfdnr. 6 — Pfandung cines Miteigentumsanteils

Eingetragen : 16.09.2004

Anmerkung :

Die Auswirkung der Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Ifdnr. 8 — Pfindung eines Miteigentumsanteils

Eingetragen : 21.01.2008

Anmerkung :

Die Auswirkung der Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Ifdnr. 9 — Pfiandung eines Miteigentumsanteils

Eingetragen : 28.09.2011

Anmerkung :

Die Auswirkung der Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Ifdnr. 11 — Pfandung eines Miteigentumsanteils

Eingetragen : 27,08.2015

Anmerkung :

Die Auswirkung der Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Ifdnr. 12 — Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Eintragung : 02.05.2023

Anmerkung :

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 1 des Grundbuches verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufpreises ausgeglichen werden.
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Sonstiges

Bodenordnungsverfahren

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht eine
Baulasteintragungen auf den Grundstiick :

Baulast-Blatt Nr. 93
Abstandsbaulast zu Gunsten des nérdlichen Nachbargrundstiicks - Flurstiick
18/5 — Haus Nr, 49 — im Bereich vor der Garage - siche Anlage

Anmerkung :

Die Baulastfliche hat eine Gréfle von rd. 12 m2. Die wirtschaftliche Beein-
trichtigung bei einemn Bodenwertniveau von 69 €/m2 und einer Lage im
riickwirtigen Grenzbereich ergibt einen geringen Betrag in der Gréenord-
nung iiblicher Rundungsbetrige. Die Baulast wirkt sich daher nicht wertrele-
vant auf dem Grundstiickswert aus.

Es besteht kein Denkmalschutz an den Bewertungsobjekten.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Fldchennutzungsplan
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Bauordnungsrecht

Laut Auskunft des Landkreis Heidekreis — Banamt - liegt fiir das Grundstiick
ein Bebauungsplan vor.

Bebauungsplan Nr. 12 aus dem Jahr 1967
- MI — Mischgebiet
- II - geschossige Bauweise
- GRZ0,30 / GFZ0,50
Mischgebiet

Es liegen keine Innenbereichssatzungen vor,

Es liegen keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.

Es liegen keine Verfligungs- und Verénderungssperren vor.
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2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
(Grundstiicksqualitiit)
Beitrags- und Abgabenzustand :  Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitriige und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebdudebeschreibung

Es handelt sich um ein Wohn- und Betriebsobjekt, bestehend aus einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie
einem Werkstatigebdude (Tischlerei} mit 2 Wohnungen im Dachgeschoss und einem Garagengebiude.

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 Gebdudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf, vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebaude und Aubenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wih-
rend 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 -schiiden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstirungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

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

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — Alter > 70 Jahre GND
- Erweiterung Ausbau Dachgeschoss ca. 1955

Nutzung : Zweifamilienhaus
- EG — 1 Wohnung — Leerstand seit ca. 11/2021
- DG — 1 Wohnung — Leerstand seit ca. 1990

Modernisierung T eeaaas
{ in der letzten 15 Jahren )

Konstruktionsart : - Massivbauweise

Wirme- / Schallschutz : - Wiirme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend gering
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Energetische Informationen

Aubenansicht

Fenster
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - Aulien
Tiiren — Inren
Bodenbeliige
Wandbelédge
Deckenbeliige

Heizung

Sanitir

Elektroinstallationen

Treppen
Keller

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfithrung

Instandhaltung

- Ein Energieausweis liegt nicht vor

- Mauerwerk mit Putzfassade
- Dachgauben mit Faserzementplattenverkleidung

- Holzfenster iiberwiegend mit Einfachglas

- Satteldach, Schleppgaube

- Holzkonstruktion

- Tonziegeleindeckung, Zinkrinnen

- Holzbalkendecke

- Holz-Haustiiren mit Einfachglas

- Holztiiren mit Holzzargen

- Teppich, Bodenfliesen

- einfache Malerarbeiten — Rauhfaser, Mustertapeten, Anstrich
- Rohrputz mit Anstrich bzw. Rauhfaser

- Gas-Thermen je Wohnung

- Rippen und Plattenheizk&rper

- Warmwasserbereitung iber Durchlauferhitzer
- Kaminofen im EG

- der Nutzung entsprechende einfache Ausstattung

- der Nutzung und dem Baujahr/Umbaujahr entsprechende einfache
Ausstattung

- Holz-Geschosstreppen

Neben kleineren iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung folgende Mingel oder Schiiden erkennbar :

Die gesamte bauliche Anlagen ist stark iiberaltert und beschadigt.

In dem aktuellen Zustand des Gebiudes ist eine wirtschaftliche Nutzung
nicht mehr méglich !

Die Sanierungskosten liegen in der Groflenordnung von Neubaukosten.
Die bauliche Ausfiihrung ist als einfach einzustufen.

Die Instandhaltung ist als - nicht ausreichend - einzustufen,
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3.2 Baubeschreibung - Wohn- und Werkstattgebdude

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — Alter > 70 Jahre GND
- Erweiterung Ausbau Dachgeschoss und Treppenhaus ca. 1972

Nutzung : Wohn- und Werkstattgebiude
- KG - Leerstand — keine Nutzung méglich
- EG — Werkstatt — Eigennutzung — keine wirtschaftliche Nutzung méglich
- DG — 2 Wohnungen — Leerstand seit 20-25 Jahren, keine Nutzung méglich

Modernisierung : S
{ in der letzten 15 Jahren )

Konstruktionsart : - Massivbauweise

Wiirme- / Schallschutz : - Warme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend gering
Energetische Informationen : - Ein Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht : - Mauerwerk mit Putzfassade

- Dachgauben mit Faserzementplattenverkleidung

Fenster : - Holz- und Kunststofffenster liberwiegend mit Einfachglas
Dachform : - Satteldach, Schleppgaube

Dachkonstruktion : - Holzkonstruktion

Dacheindeckung : - Tonziegeleindeckung, Zinkrinnen

Geschossdecken : - Beton- und Holzbalkendecke

Tiiren - Auflen : - Holz-Haustiiren mit Einfachglas

Tiiren — Innen : - Holztiiren mit Holzzargen

Bodenbelige : - Stragulaboden, Teppich, Bodenfliesen

Wandbeliige : - einfache Malerarbeiten — Rauhfaser, Mustertapeten, Anstrich
Deckenbeliige : - Rohrputz mit Anstrich bzw. Rauhfaser

Heizung : - Heizungstechnik ausgefallen

- Beheizung der Werkstatt {iber einen Holzofen

Sanitdr : - der Nutzung entsprechende einfache Ausstattung

Elektroinstallationen : - der Nutzung und dem Baujahr/Umbaujahr entsprechende einfache
Ausstattung

Treppen : - Holz-Geschosstreppen

Keller : - massiv
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Miingel u, Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

Neben kleineren iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung folgende Mingel oder Schiden erkennbar :

Die gesamte bauliche Anlage ist stark iiberaltert und beschadigt.
Das gesamte Gebidude zeigt in allen Geschossen sehr starke Rissbildung,
Das Gebiude rutscht praktisch in Nord-Ostrichtung ab.

In dem aktuellen Zustand des Gebiudes ist eine marktiibliche, wirtschaftliche
Nutzung nicht mehr méoglich !

Die Sanierungskosten liegen in der Groflenordnung von Neubaukosten bzw.,
tibersteigen diese.

Die bauliche Ausfiihrung ist als einfach einzustufen.

Die Instandhaltung ist als - nicht ausreichend - einzustufen,

3.3 Baubeschreibung — Doppelgarage

Baujahr
Nutzung

Modernisierung
( in der letzten 15 Jahren )

Rohbau
Ausbhau
Haustechnik

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

urspriingliches Baujahr ca. 1972

Doppelgarage — ohne Nutzung

- Massivbauweise
- Stahl-Schwingtore
- keine haustechnischen Installationen

Neben kleineren iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung folgende Mingel oder Schiden erkennbar :

Die gesamte bauliche Anlage ist stark iiberaltert und beschadigt.

In dem aktuellen Zustand des Gebéudes ist eine wirtschaftliche Nutzung
nicht mehr méglich !

Die bauliche Ausfiihrung ist als einfach einzustufen.

Die Instandhaltung ist als - nicht ausreichend - einzustufen.
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3.4 Aulienanlagen

Befestigungen : Unterschiedliche Befestigungen der Hoffliche

Einfriedung ;= Mauerwerkspfeiler mit Staketen

Gartenanlagen : - keine angelegte Gartenanlage -- insgesamt verwildert

Sonstiges : - Hansanschliisse

Miingel u. Schiiden :  Neben kleineren {iblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-

gung folgende Miéngel oder Schiiden erkennbar :
Die AuBenanlagen sind insgesamt abgéingig !
Bauliche Ausfiihrung : Die bauliche Ausfiihrung ist als einfach einzustufen.

Instandhaltung : Die Instandhaltung ist als - nicht ausreichend - einzustufen.

Sonstige Besonderheiten : e
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4 Ermittlung von Flichen

Die Ermittlung der Flichen wurde von mir anhand der vorhandenen Bauzeichnungen und Lagepléne durchgefiihrt.

Bebaute Fliche

Bebaute Fliche

01 Wohnhaus

02 Wohn- und Werkstattgeb.
03 Doppelgarage

Bebaute Fliche
Grundstiicksfliiche

Bebaute Fliche

G R Z, vorhanden

Brutto-Grundfliche

/

344,19
1.532,00

112,00
187,34
44,85

m2
m2
m?2

m?2
m2

344,19
1.532,00

0,22

m2
m2

Die Berechnung der Gebdudeflichen (Bruttogrundflichen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage der vorliegenden
Planungsunterlagen der Bauakte des Landkreises Ieidekreis sowie den aktuellen Lageplinen durchgefiihrt. Dic Be-

rechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen

Modifizierungen - z.B.: (Nicht)Anrechnung der Gebiudeteile ¢ (z.B. Balkone),

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

01 Weohnhaus

EG 14000 x 8,000 - 112,00 m2
DG 14,000 X 8,000 = 112,00 m2
Zwischensumme = 22400 m2
Brutto-Grundfliiche 01 Wohnhaus = 224,00 m2
02 Wohn- und Werkstatigeb.
KG 17,300 X 8,000 = 13840 m2
8,660 X 3,250 = 28,15 m2
4,600 X 2,160 = 994 m2
EG 17,300 X 8,000 = 13840 m2
8,660 X 3,250 28,15 m2
4,600 X 2,160 = 9,94 m2
DG 17,300 X 8,000 = 138,40 m2
4,600 X 2,160 = 9,94 m?2
Zwischensumme = 501,30 m2
Brutto-Grundfliche 02 Wohn- und Werkstattgeb. = 501,00 m2
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03 Doppelgarage

EG = 4485 m2
Zwischensumme = 4485 m2
Brutto-Grundfliche 03 Doppelgarage = 4500 m2
Besondere Bauteile/Abweichungen

keine

Wohn / Nutzflichen

Die Ableitung der Wohn- und Nutzflichen beruht auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen der Bauakie

des Landkreises Heidekreis. Des Weiteren wurden die Wohnfldchen im Dachgeschoss teilw. vor Ort aufgemessen.

Die Nutzflachen der Nebengebiuden werden auf der Grundlage von Nutzflichenfaktoren durchgefiihrt, da nicht fiir alle
Gebidude Grundrisszeichnungen vorliegen. Die Berechnungen weichen demzufolge von den diesbeziiglichen Vorschrif-
ten (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Pos. 01 Wohnhaus Wohnfliche
Wohnung EG ca. 97,00 m2
Wohnung DG ca. 60,00 m2
Zwischensumme B = 157,00 - m_2
Wohnfléiche gesamé rd. Wohnhaus = 157,00 m2
Pos. 02 Wohn- und Werkstattgeb. Wohnfliiche
Wohnung DG 1 ca. 5900 m2
Wohnung DG 2 ca. 53,00 m2
Zwischensumme = 112,00 m2
Wohnfliche gesamt rd. Wohn- und Werkstattgeb. = 112,00 m2
Pos. 02 Wohn- und Werkstattgeb. Nutzfliche
Werkstatt ca. 13900 m2
Zwischensumme = 139,00 m2
Nutzfliche Werkstatt = 139,00 m2
Pos. 03 Doppelgarage B Nutzfliche
Garage ca. 3600 m2
Zwischensumme = 39,00 m2
Nutzfliche Garage = 3900 m2

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel,_VogteistraBe? Seite 18



© Sachverstindigenbiiro M+M + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dorverden + Tel. 04234-139%

5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

Gemil ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen :
Freistehende Ein- und Zweifamilienh#user, 80 Jahre

Anmerkung :

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

Im vorlicgenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdanern beriicksichtigt :

Wohnhiiuser 70 Jahre
Garage, massiv 40 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzah! der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebédudes 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 Gebdudealter nicht zwangslidufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebéude unter Bertlicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschatzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d.R. so ermitielt, dass von einer fiir die Objektart iiblichen Ge-
samnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schédtzen; es ist ndmlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrime iiher mehrere Jahrzehnte verbunden ist,

Im vorliegenden Bewertungsfall sind die gesamten baulichen Anlagen durch massive Bauschéden und Jahrzehntelan-
gem Reparaturstau mit mehr wirtschaftlich nutzbar.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist mit 0 Jahren anzusetzen.

Die Wohnungen stehen schon seit mehreren Jahren leer, Die Nutzung der Tischlerwerkstatt erfolgt lediglich aus der
Eigennutzung des Eigentiimers zu 2.. Eine marktiibliche Vermietung ist nicht mehr méglich !
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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 tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche 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 einschlégige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Inmobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV21) meh-
rere Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret
anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwih-
len und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der InmoWertV21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vervleichswertverighren,
. das Erfrazswertverfghren und
. das Sachwertveriahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gew&hnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstinden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV21 geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland grundsétzlich 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-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erliuterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im gew&hnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um ein Wohn- und Betriebsgrundstiick. Das Objekt bestcht aus 4 Woh-
nungen und 1 Werkstatt

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht die bisherige Nutzung auch grundsétzliche der nachhaltigen Nutzung.
( eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer vorausgesetzt }

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. | Satz 2 ImmoWertV 21} ist der
Verkehrswert von Grundstitcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1
ImmoWertV 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 Im-
moWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeigne-
te Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden

(vel. § 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 Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewer-
tungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berficksichtigt.

Im Ertragswert sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemil} zu beriicksichtigen. Dazu zihlen insbesondere:

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

- Bauméingel und Bauschiden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgrife, 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, wic er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen 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 Wertverhilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der vertffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit {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, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts berlicksichtigt.

Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke

Stichtag = 01.01.2023
Bodenrichtwert = 69,00 €m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache ca. = 1.000 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.09.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  Wohnbaufliche
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche =  1.532m2

Das Bodenrichtwertgrundstiick 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 69,00 €m?2
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X 1,02
Nach Angaben des drtlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-
sung erforderlich.
2. Anpassung auf Grundstiicksgrilie X 0,94
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrofle
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall ist
eine gesonderter Anpassung erforderlich.

Zwischensumme = 66,16 €/m2

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks = 66,00 €/m2

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiickgréfie ( m2 ) = 1.532,00
_Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Grundstiick 1.532,00 66,00 101.112,00 €
Zwischensumme 1.532,00 - 101.112,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 101.000,00 €

6.4 Ertragswertverfahren

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fiir den vorldufigen
(Ertrags)Wert 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 bestimmt,
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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 Geb#ude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergéinglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebiude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. | ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezi-
fisch 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 (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen,

Ggf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorliu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren iibergreifend sachgemill zu
beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall haben die baulichen Anlagen keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr.

Somit fithrt eine Bewertung im Ertragswertverfahren zu einem ,,vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen
von 0 Euro und dem bereits ermittelten Bodenwert.

Es handelt sich somit um ein Liquidationsobjekt, da die Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist.
Die mégliche Liqudation wird nachfolgend unter Punkt 6.5.5 Freilegungskosten untersucht.

Zusammenstellung des vorliufigen ,,marktangepassten® Ertragswertes

+  Vorldufiger Ertragswert Entspricht dem Bodenwert 101.000,00 €

= "marktangepasster” vorliufiger Sachwert 101.000,00 €

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

101.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) - werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertragswert zu beriicksichtigen !
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6.5 Allgemeine u. besondere objektspezif. Grundstiicksmerk. (BoG’s)

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21} ver-
steht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

6.5.1 Besondere Ertragsverhiiltnisse / Besondere Kosten

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

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

Baumiinge! sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrég-
liche #ufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumiingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schitzt, die zu ihrer Beseitigung anfzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Autwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur iberschliigig schitzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich 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 anfgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

In vorliegenden Bewertung sind die baulichen Anlagen bereits komplett abgeschrieben, somit sind an dieser Stelle
keine Reparaturen von Bauméngel und Bauschéden zu beriicksichtigen !

6.5.3 Wirtschaftliche Uberalterung

An den gesamten baulichen Anlagen liegt eine wirtschaftliche Uberalterung vor. Diese wird jedoch unter dem Punkt
6.5.5 Freilegungskosten berlicksichtigt.
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6.5.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu bericksichtigen.

6.5.5 Freilegungskosten

Es handelt sich im vorliegenden Bewertungsfall um ein Liquidationsobjekt. Die baulichen Anlagen sind nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar.

Allzemeine Erlduterungen zum Liguidationswertverfahren

Das Liquidationswertverfahren ist anzuwenden, wenn die Bebauung eines Grundstiickes wirtschaftlich nicht mehr nutz-
bar ist. Der Grund der nicht wirtschaftlichen Nutzung ergibt sich hier aus Schiiden am Geb#ude, weitgehend unterlasse-
ne Instandhaltung sowie Uberalterung von Bauwerkskonstruktion {(Gebiudehiille, Gebiudeausbau, Gebiudetechnik).

Ist die Bebauung eines Grundstiickes wirtschaftlich nicht mehr nutzbar, so ist der Wert des Grundstiickes unter Bertick-
sichtigung der Freilegungsmoglichkeiten (Abbruch der Bebauung) zu ermitteln. Dabei sind insbesondere die Freile-

gungsmoglichkeiten zu betrachten, welche in drei Fallkonstellationen zu unterscheiden sind.

Fall 1 - Die Bebauung kann umvehend (lederzeit] abvebrochen werden

Hier sind dem Bodenwert des unbebauten Grundstiickes die Abbruchkosten der auf dem Grundstiick stehenden Gebau-
de gegeniiberzustellen.

Fall 2 - Die Bebauung kann erst nach einem Zeitablau! abzebrochen werden

Hier sind dem Bodenwert des unbebauten Grundstiickes, die Abbruchkosten und die Verzinsungskosten infolge des
Zeitablaufes sowie etwaige gegenzurechnende Ertrige in diesem Zeitablauf gegeniiberzustellen.

Fall 3 - Die Bebauuni kann lingerivistic oder zar nicht abeebrochen werden

Hier ist der Bodenwert entsprechend der Marktverhaltnisse zu mindern.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um den Bewertungsfall Nr. 1 — eine sofortige Freilegung ist mdglich.

Die Wohnungen kénnen bereits fiber einen langeren Zeitraum nicht mehr genutzt werden. Die Werkstatt entspricht
nicht mehr den arbeitsschutztechnischen Bestimmungen sowie einem marktiiblichen Zustand und Zuschnitt.

Die aktuelle Nutzung cinschl. der Garage erfolgt lediglich als Eigennutzung eines Figentiimers ohne Mietvertrag.
Eine freie, marktiibliche Vermietung ist wirtschaftlich nicht mehr méglich.

Die marktiiblichen Freilegungskosten variieren stark. Ich schitze die durchschnittlichen Kosten auf rd. 60.000,00 €.

Nach Angaben des Gutachterausschusses ergibt sich aus Marktbeobachtungen aus 2022 und friiher, das in vergleichba-
ren Lagen, bei wirtschaftlich nicht mehr nutzbaren Objekten, auf dem Markt die Freilegungskosten nicht beriicksichtigt
werden. Die Kaufpreise liegen nach diesen GAA-Untersuchungen im Bereich des Bodenwertes, teilweise bei einer
mboglichen mehrgeschossigen Bebauung auch dariiber. Dies spiegelt die Nachfrage nach Bauland, inshesondere auch
nach Bauliicken im Innenbereichen, wieder. Auch die wenigen aus dem siidlichen Heidekreis vorliegenden Vergleichs-
preise fiir Grundstiicke mit dhnlicher Bebauung liegen im Bereich der Bodenwerte.

Durch die Verdnderungen auf dem Immobilienmarkt der letzten zwei Jahre ( z. B. Corona, Ukrainekrieg, Wirtschaft )
und speziell dem Anstieg der Baufinanzierung ist der Wohnungsmarkt stark zuriickgegangen. Dieses hat auch Auswir-
kungen auf Grundstiicke, welche mit zusétzlichen Kosten freizulegen sind. Ein wirtschaftliche handelnder Marktteil-
nehmer wird mindestens einen Teil der Freilegungskosten in den Kaufpreis einhandeln.

Ich schiitze diesen Abschlag auf rd. 50 % der Freilegungskosten und somit auf rd. — 30,000,00 €,
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6.5.6 Bodenverunreinigungen

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

6.5.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Moégliche Grundstiicksbezogene Rechite und Belastungen werden verfahrensbedingt im Anschluss an die Wertermitt-
lung des ,,unbelasteten” Verkehrswertes untersucht.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine weiteren wertrelevanten Rechte und Lasten zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -30.000,00 €
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7 Verkehrswert - unbelastet

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

Das Bewertungsobjekt ist mit Wohn- und Betriebsgebiuden bebaut. Das Grundstiick liegt im Stadtgebiet von
Bad Fallingbostel. Die baulichen Anlagen sind insgesamt in einem desolaten Zustand. Eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer ist nicht gegeben.

Der Verkehrswert ergibt sich aus den vorangegangenen Wertermittlungen unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und der Besonderheiten des Bewertungsobjekts. In der Regel sind bei derartigen Objekten die rendi-
teorientierten Ertréige als marktbildende Faktoren anzusehen ( eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer vorausgesetzt ).

Durch die fehlende Restnutzungsdauer handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Liquidationsobjekt. Der Wert
ergibt sich aus dem Bodenwert abziiglich der Freilegungskosten oder entsprechender marktiiblicher Faktoren.

Die Bodenwertermittlung schlie3t mit einem Bodenwert in Héhe von 101.000,00 €. Der marktiibliche Abschlag fiir die
erforderlichen Freilegungskosten wurden mit rd. — 30.000,00 € ermittelt.

Bei Abwiigung aller wertbeeinflussenden Umstinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 20. September 2023, schiitze ich den Verkehrswert auf rd.

70.000,00 €
( in Worten : sicbzigtausend EURO)

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

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhilinisse 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 Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

wetentli
St besion
Dérverden, den 10.10.2023 ; F :

und unbebauten
Grundstiicken -
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8 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Péchter sind vorhanden

Es liegen keine Mietverhidltnisse vor. Die Wohnungen stehe leer.
Die Werkstatt wird durch den Eigentiimer zu 2. selbst genutzt.

Die Verwaltung erfolet augenscheinlich durch die Eigentiimer.
b} wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber )

Die Werkstatt wird als Tischlerei genuizt.
Bei dem Inhaber der Tischlerei handelt es sich um den Eigentiimer zu 2.

¢) sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von IThnen nicht mitge-
schdtzt sind ( Art und Umfang )

Bei der Tischler-Werkstatteinrichtung handelt es sich nach értlichen Angaben um das Eigentum
des Eigentiimer zu 2.

d) besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
e) bestehen baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Nach den vorliegenden Unterlagen der Bauakte des Landhreis Heidekreis, bestehen keine baubehGrdli-
chen Beschriinkungen oder Beanstandungen.

Stellen Sie bitte auch den Inhalt des Baulastenverzeichnisses fest.

Nach Auskunft des Landhreis Heidekreis, besteht eine Baulasteintragung auf dem Grundstiick.

Baulast-Blatt Nr. 93
Abstandsbaulast zu Gunsten des nordlichen Nachbargrundstiicks — Flurstiick 18/5 — Haus Nr. 49 — im
Bereich vor der Garage - siche Anlage

Anmerkung :

Die Baulastfliche hat eine Grofle von rd. 12 m2. Die wirtschaftliche Beeintrichtigung bei einem Boden-
wertniveau von 69 €/m2 und einer Lage im riickwirtigen Grenzbereich ergibt einen geringen Betrag in
der Gréflenordnung iiblicher Rundungshetriige. Die Baulast wirkt sich daher nicht wertrelevant auf den
Grundstiickswert aus.

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogtgistraﬁe 51 Seite 29
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9 Wertermittlungsergebnisse

| Objekt | 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistrafie 51 |
Nutzung Betriebs- und Wohnobiekt

| Wertermittungsstichtag 20.09.2023
Ortstermin 20.09.2023 |
Abschluss der Recherchen o o 20.09.2023 |
Bauliche Nutzbarkeit Mischpebiet |
ErschlieBungszustand beitrapsfrei |

Zustand und Entwicklung

baureifes I.and

Grundstiicksfliche in m2 Gesamt in m2 _ 1.532.00
Bodenwert [ relativ | in €/m2 durchschnittlich 66,00 €
Bodenwert ( absolut | | ebf Gesamt 101.000,00 €
IBoG's | anteilige Freilegungskosten -31.000,00 €|
| Verkehrswert - unbelastet - Gesamt 70.000.00 €|
10 Anlagen

Anlage 1 Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild

Anlage 2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 3 Auszug aus Liegenschaftskarte u. Kataster

Anlage 4 Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 5 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6 Auszug aus Bauzeichnungen und Skizze

Anlage 7 Fotodokumentation

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 7/23, 29683 Bad Fallingbostel, Vogteistralie 51 Seite 30



Ubersichtskarte MairDumont

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr. 51
QEODDl’t

Malstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m —
0 20.00C m

ﬁbe}_’sichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthdlt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.0G0 angebaten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentdichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRCUMGNT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Besteflung 02285737 vom 06.10.2023 auf www.geaport.de: ein Service der en-geo
Oﬂ'geo GmbH. Es gelten die allgemeainen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-gec® & geoport® 2023



Regionalkarte MairDumont

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr. 51
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regicnalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, Straennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stagt. Die

Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:1C.00C bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen ven Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02285737 vom 06.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo

GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form, Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



Regionalkarte MairDumont

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr. 51
geo
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt v.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fldchendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30,000 angeboten. Die Karte datf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die VervieHaltigung von maximal 30 Fxenmplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02285737 vomn 06.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ-g@O GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright ® by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr. 51
geo.

&

MaBstat (im Papierdruck); 1:1.000 @ [ aaaa— I
iogdm

Ausdehnung: 170m x 170 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotes sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes
Niedersachsen. Das Orthophotoe ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm, Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Niedersachsen

ver und werden im MaBstab van 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre {je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument berubt auf der Bestellung 02285737 vom 06,10.2023 auf www.gecport.de: ein Sarvice der on-geo
On-geO GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



Wohnimmobilien Mikrolage

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr, 51

geo
MIKROLAGE
‘Wohnumfeldtypologie {Quartier) Stéddtische Problemgebiete; Nicht modernisierter
! Altbau
Typische Bebauung (Quartier} 3-5 Familienh&user
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)}
Lg_a_chste Autobah_nanschlu_sss;g_lle km) Anschlussstelle Bad Fallingbostel (1,1 km)
|hachster Bahnnof {km) BAHNHOF BAD FALLINGBOSTEL (0.3 km]
| hachster ICE-Babnhof (km) Hauptbahnhof Celle (36,1 km}
Lhachster Flughafen (kmy Hannover Airport (44,8 km)
nachster OPNV {(km) Bushaltestelle Bad Fallingbostel Goethering (0,2
km]
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE}
¥ E P ﬂAllgemein_Arzt {06 km)
: Elzatnarz (0,3 k)
ll.'t ’ Ekrankenhaus (3,8 km)
518 e Flapothexe (8,6 k)
o= Blecz (20,1 km)
mxindergarten {0,4 km)
.Grundschule {5,7 km)
@Rea[schule {7,1 km)
Erauptschule (16,3 km)
- @Gesamtschule {21,3 km)
] wamnasium {7.6 km)
: ,fﬁ Bl ochschute (26,8 km)
»
1 W Edos_pahnhot (0,3 krn}
TR §3rugheten (44,8 km)
i; Elob_pahnhof_IcE (36,1 km)
Miaibsiab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - {MITTEL)

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

v

10 {katastrophal) 9 B 7 6 5 4 3

[ o

1 (exzellent}

Dieses Dekument beruht auf der Bestellung 02285737 vom 06,10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
On'geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & gecport® 2023



Wohnimmobilien Makrolage

29683 Bad Fallingbostel, Vogteistr. 51
geo

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
| Krels Heidekreis
Gemelndetyp Landliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
| Gemeinden - -
Landeshauptstadt LEntfernung zum Zenfrum) Hannover (53.9 km) -
Néchstes Stadtzentrum {Luftlinie) Bad Fallinabostel, Stadt (5,5 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
[Einwohner {Gemeinde} 12.174 Kaufkraft pro Einwonner (Gemeindej in 23.955
L Euro
|rHaushalte {Gemeinde} 5.714 Kaufkraft pro Einwobner {(Quartierj in Eure 21.490
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
10.000 6
8.000 4 -
2 S— JE— SE——
6.000 ol S = P
4.000 e -2
| -4
2.000
| | -6
d . 2017 2018 2019 2020 2021
B kinder B Erwerbstatige || Rentner [ Gemeinde = Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Ausliénderquote in %
! 7 B.5 61 20
: I 6 e 16 15.4 B Quartier
{ 5
97 i 4 3,7~ 12 10,2 10,5
87 | ! - L Gemeinde
| i3 8
| 2 | 4
! : 1 | B sund
0 . 0 .

60 80 100 120 140 160 180

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)

Dia Makrolageeinschiitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verh3ltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die cn-gea Lageeinschitzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

¥
LE | watasinphal g B 7 & 5 4 3 2 1 (exzellent)
EQueile: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consuft GmbH Stand: 2023
] "
1 Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Batenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dlisseldorf, 2020
-Quelle Lageeinschitzung: on-gec Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02285737 vom 06.10.2023 auf www.geoport.de; ein Service der on-geo
Oﬂ—geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



'ﬁ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 07.07.2023)

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

Adresse: Vogteistralle 51, 29683 Bad Fallingbostel - Fallingbostel
Gemarkung: 2336 (Fallingbostel), Flur: 8, Flurstiick: 18/24

/ “ 21
P-4

LGLN © GeoBasis-DE / BKG

ey g
sgetreu

Abbiﬁung' n-ic-ht mal’Sstélb
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7L Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte %
S8 GAG Sulingen-Verden )

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone; 08805030

Bodenrichtwert: 69 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 1.000 m?2

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

Veroffentlicht am: 01.03.2023

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.86143&Ing=9.704728&z00m=16.24&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01

Seite 2 von 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprésentation

Gemeinde:  Bad Fallingbostel, Stadt

Gemarkung: Falfingbostel Erstellt am 24.08.2023

Flur: 8 Flurstick: 18/24 Aktualitit der Daten  19.08.2023

N = 5857217

H-=1e8s08s] MaRstab 11000  errrrrree 2 T Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Gecinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasteramt Veerden -
Vogteistrale & Eitzer Stralle 34
29683 Bad Fallingboste! 27283 Verden

Zeichen: A-6524-2023
Bei einer Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschliefienden Nutzungsverirag zu erwerben.

=3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 24.08.2023
Aktualitit der Daten: 19.08.2023

Flurstiick 18/24, Flur 8, Gemarkung Fallingbostel

Gebietszugehérigkeit:

Lage:

Flache:

Tats#chliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstick:

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt
Landkreis Heidekreis

Vogteistralie 51

1532 m?

1 532 m2 Industrie und Gewerbe

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle; UHV Béhme

Baulast
Ausflhrende Stelle: Landkreis Heidekreis
Nurnmer 00093

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentiimer:

Grundstlick

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 3814
Laufende Nummer 0005

4.2 Roy, Joachim
Am Schlol3garten 4
48149 Munster
DEUTSCHLAND

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen

Bereitgestellt durch:
Landesarnt fir Geoinformation und Landesvermessung

Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingboste! - Niedersachsen

Vogteistrafte 6 - Katasteramt Verden -

29683 Bad Fallingbostel Eitzer Stralle 34
27283 Verden

Zeichen: A-624-2023

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftiiche Zwecke oder einer 8ffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gof. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behtrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.

Seite 1 von 2



Flurstiick 18/24 Flurstiicks- und

Flur 8 Ei t h .
Gemarkung Fallingbostel igentumsnachwels
Standardprasentation

4.3 Ritzer, Lars
Kulmer Str. 4
29683 Bad Fallingbostel
DEUTSCHLAND

Zu 4.1, 4.2 - in Erbengemeinschaft -

Seite 2 von 2
Verantwortlich flir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesam! fiir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingboste! - Niedersachsen
Vogteistralke 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Strafle 34
27283 Verden

Zeichen: A-624-2023

Bei einer Verwertung fOr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 8ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber
einen zusétzlich mit der fur den inhalt verantwortlichen Behrde abzuschlieRenden Nutzungsverirag zu erwerben.
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