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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: 85.000,- €

Grundstucksgréfie: 282 m?

Nutzflachen/Anzahl und Gliederung:
- Biirogebaude: 4 Blroraume, Kuche, Bad, WC 125 m?

- Schuppen: Abstellflachen ~ g m?

Gesaminutzfliche: ~ 133 m?
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2.0,

2.1

Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2, Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrankungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amisgericht Walsrode
Grundbuch von: Walsrode
Gemarkung: Walsrode
Flur: 8
Fiurstiick: Bezeichnung Gréofie (m?)
5412 282
Eintragungen in Abt. Il lid. Nummer 2:
Ein Sanierungsverfahren wird durchgefihrt.
ffd. Nummer 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
Bauiasten: Laut Auskunft der Stadt Walsrode sind auf dem
Grundstiick eine Zuwegungsbauiast und eine Ver- und
Entsorgungsbaulast im Bauiastenverzeichnis
eingetragen.
Der Baulastenauszug ist diesem Gutachten in der
Anlage beigeflgt.
2.3. _ Nicht gingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekanni geworden.
2.4. Protokoll zu dem Ortstermin

Datum: 27.11.2024

Teilnehmer:  Die Teilnehmer digses Cristermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.

Die Wertermittiungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Festsieliungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fur die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erferschung des Sachverhaites aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der drilichen Besichligung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Im Rahmen digses Gutachiens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
sthcks- oder Gebaudemange! angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht geprift,

2.5.  Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachier vorhanden.

b} Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt.

c) Es sind einzeine Buromoébe! und eine Einbaukiiche vorhanden. Die Baromodbel und
die Einbauklche stellen kein Zubehdr oder wesentlichen Bestandteil des Grundsticks

dar und werden in diesem Gutachten nicht mit bewertet.

d} An der Decke im Blro 4 besteht ein stdrkere Nasseschaden mit Verdacht auf
Hausschwamm. Flr die genaue Bestimmung ist eine tabortechnische Untersuchung

erforderiich.

e) Baubehsrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt
geworden.

f) Ein Energieausweis liegt nicht vor.

g} Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt.

2.6,  Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlequngen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnabme des Anwesens wird Ublicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittlung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefuhrt, wie dieser im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen ware.

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

Handelt @s sich um ein Grundstlck, das in der Regel als Anlageobjeki zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, stent die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmannische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der &r-
wartung, dass mit der Entwicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Erirage
der Immobilie wachsen. Fur Geschéftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhduser z.B. werden Oberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremadver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstiickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstiicksmarkt werden demzufoige
Einfamilienhauser nach dem Sachwert beuteilt.

Aber auch gewerbliche Objekte, die fiir eine spezielle monofunktioneile Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkien bewertet.
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Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobilien
zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen™ am ndchsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgréen nur bei einer groRen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
maglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundsticken, im Teilmarkt der Einfamilienhauser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist,

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden solt, wird unter den Punkten 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiest.

Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fir den Sachwert als auch fir den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangei, Bauschaden und sichtbare Ausfuhrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbezuglichen Abschlage werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahien
fir die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
\gssigter instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross'schen Abschrei-
bungskurve ermitieit.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fir die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schéden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemalen Normaizustands erforderlich waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den Baumalnahmen
wurde nicht Uberpriift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelie und materielle
Legalitat der baulichen Aniagen sowie die Einhaltung der allgemein anerkannten Regein der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fur die Wertermitilung werden folgende Unterlagen herangezogen:

Ortliches Aufmall vom 27.11.2024
Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

L3

1

Die Werermittlung erfolgt in Aniehnung an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die ,immobilienwertermittiungsverordnung” ImmoWertV 2021

die ,Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Ouislage

Orisbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Walsrode,

Landkreis Heidekreis,
Land Niedersachsen,
ca. 30.100 Einwohner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 9 km entfernt,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode) ¢a.3 km entfernt,
Bundesstralte B 209 ca. 60 m entfernt,

Bahnhof Walsrode (Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 1 km entfernt
Flughafen Hannover ca. 55 km entfernt

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstlckes

Lage des Grundstiickes:

Bebauung:

- Art der baulichen Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund:

Topographische
Grundstiickslage,

Zuschnitt:

immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstlick liegt im Stadizentrum von
Walsrode.

Einkaufsmogtichkeiten des taglichen Bedarfs,
Kindergarten, Schulen bis zum Gymnasium und das
Kreiskrankenhaus sind im Stadtkern von Walsrode
vorhanden.

Das Grundstick ist mit einem Birogebaude in Form
einer Doppelhaushaifte und einem Schuppen bebaut.
GRZ = 0,46

Wohn- und Geschafishauser

vermutlich normale Grundungsverhaltnisse

in sich ebenes Grundstliick mit unregeimafigem
Zuschnitt,

Strallenfront ca. 11,5 m

Grundstiickstiefe ca. 28 m

magige Verkehrsgerdusche

laut Auskunft des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktuellem Sachstand kein Altlastenverdacht




Cipl -Ing. Matthias (Hechinger

Seite 8

3.3 Erschliefungszustand

StraBenbau

Offentliche Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4.  Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

Sanierungsgebiet:

3.5. Grundsticksqualitat

gepflasierte verkehrsberuhigte Zone mit einzeinen
Parkplatzen,
Straftenbelsuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmuizwasser
Strom

Telefon

1

Das Grundstick ist ortsiiblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungskosten nach dem Baugeseizbuch
{BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichiet wurden.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt sich nach
§ 34 BauGB i. V. mit der BauNVO.

Das Grundstlck liegt in einem {6rmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB, weiches als
Grundlage fur die Durchfuhrung des Stadtebauforder-
programms "Lebendige Zentren" beschlossen wurde.

Das Grundstick ist als baureifes Land einzustufen und
liegt in einer guten Wohn- und Geschafislage im
Stadtzentrum von Walsrode.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fahrung. tn Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstérungsfrei durchgefOhrt. Insofern beruhen Angaben tiber nicht sichtbare Bau-
teile auf Ausklnften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheiisschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionsprifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elekiro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1.  Allgemeines

Art des Gebaudes:
Nutzung:
Baujahr:

4.2.  Konstruktion und Aushau

Rohbau
Griundung:
Aullenwinde:
Innenwinde:

Decken:

Dach:

Dachaufbauten:
Dachhaut:

Dachentwasserung:

Fassade

Wandflachen:

Ausbau

FuBbédden:

Wandflachen:

eingeschossiges Blirogebaude als Doppelhaushaélite
zurzeit Leerstand

vermutlich Anfang des 20igsten Jahrhunderis als
Wohnhaus

Streifenfundamente

24 cm Ziegelsteinmausrwerk
Mauerwerkswinde, Fachwerkwiande mit Ausmauerung,
Leichtwénde

KG:  Stahlbetondecke

EG: Holzbalkendecke

DG:  Kehlbalkendecke

Hauptgebdude Sattetdach in Holzbauweise,
Anbau Pultdach in Holzbauweise

keine

Hohlziegel mit Verstrich

vorgehangte Dachrinnen

Sichtmauerwerk mit Anstrich,
zur Stralle Putz mit Anstrich

EG: Laminat, Fliesen, PVC, Teppichboden
DG: Teppichboden, PVC
Kellerraum PVC
EG: Tapeten, Putz mit Anstrich,
Bad und WC teilverfliest
DG: Tapeten
Kellerraum Rappputz mit Anstrich
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Deckenoberflachen:

Fenster:

Aulentiren:

Innentiren:
Treppen:

Gebaudetechnik
Heizung:

Warmwasser:
Sanitdre Anlagen:

Elekircanlage:

EG: Tapeten, Puiz mit Anstrich

DG: Tapeten, Putz mit Anstrich

Kellerraum Betondecke mit Anstrich
Kunststofffenster mit Zweifachverglasung,
davon ein Fenster mit elekirischem Rollladen,
Holzfenster mit Zweifachverglasung,
Holzfenster mit Einfachverglasung,
Glasbausteine,

im Kellerraum einfachverglaste Metallfenster
Eingangstir Aluminium mit Zweifachverglasung,
Hoftlir lackierte Hoiztlr

Holztlren in unterschiedlichen Qualitaten

KG: einfache Hoiztreppe

EG: schmale Holztreppe

Gas-Spezialheizkessel, Standwarmwasserspeicher,

Rippenheizkorper,

Uber Heizungsanlage

EG: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken,
WC mit WC und Waschbecken

DG einfaches WC mit WC und Waschbecken

normale Ausstattung

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

Das Burogebdude befindet sich in einem stark sanierungshedrftigen Zustand.

Folgende Mangel und Schaden wurden insbesondere festgestellt:

- Nasse in den Keilerraumwande und -fullboden,

- der Heizkessel ist technisch veraltet und ineffizient,

- diverse, teils starkere Setzungsrisse,

- Nasseschaden im Erdgeschoss an Wanden und Decken, teils mit Schimmelpilzbefall,
- im Biro 4 starker Nasseschaden an der Decke mit Verdacht auf Hausschwammbefall,
- die vorstehenden Nasseschaden deuten auf Undichtigkeiten der Dacher hin,

- im Dachstuhl des Hauptgebdudes bestehen Holzwurm- und Holzbockschaden,

- das Bad befindet sich in einem Rohbauzustand,

- g3 besteht starker Renovierungsbedarf an Fulbdden, Wanden und Decken.

Kleinere vorhandene Méangeln und Schaden werden her die Restnuizungsdauer bzw. die

Alterswertiminderung bericksichtigt.

4.4,  wirtschaftiich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Aniagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,

aufgrund der veranderten Anspriche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-

denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringer.
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Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebiude betrachtlich erhéhi, so dass bauliche Anlagen fur monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, SB-Markte und Tankstellen, nur noch fiir Zeitraume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Grinden wird die Gesamtnutzungsdauer des Blirogebaudes bei
ordnungsgemafer Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als Obergrenze zu
betrachten.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu bericksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeii ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewéhrleistet und der
urspriingliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschafttiche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damif in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsméglichket abhangig.

Das Burogebaude befindet sich in einem stark sanierungsbediritigen Zustand. Aufgrund der
einfachen Bausubstanz und der Starke und Anzahi der Mangel und Schaden wird die
Restnuizungsdauer des Hauptgebaudes mit 10 Jahren angesetzt. Die Restnutzungsdauer
des Anbaus wird aufgrund der Starke der Schaden mit G Jahren angesetzt.

45  AuRenanlagen

Einfriedungen: Holzzaun, Maschendrahtzaun, Genzmauer
Bodenbefestigungen: Zufahrt Betonsteinpflaster, Hofftache Betonplatien
Hausanschllsse: Erdgas, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

sonstige bauliche Anlagen: - einfacher Schuppen mit Mauerwerkswénden und Holz-
fassade, Pultdach in Holzbauweise mit Eindeckung aus
Faserzement-Wellplatten (vermutiich asbesthaltig),
einfachen Holztiren
- einfacher Geréteschuppen in Molzbauweise mit Verkleidung
aus Kunststoff-Wellplatten
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5.0, Wertermittlung

51. Auswahl der Wertermittiungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittiung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewéhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung
siehenden Daten, zu wéhlen,

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Ertragswertverfahren angewendet, da
Burogebaude unter Berlicksichtigung ihrer Renditeméglichkeiten beureilt werden.
Sie werden im gewshnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Erragswertes
gehandelt, weil die markiiblich erzielbare Rendite fir den Wert ausschlaggebend ist.

52 Bewertung das Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemaR § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermiitelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlcks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Ubereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderiich. Direkte Kaufpreise, die in unmitteibar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sulingen-Verden veréffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundsticks
zum Stichtag 01.01.2024 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 305 €/m?
Entwicklungszustand. Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Kerngebiet

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortstiblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahi von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gieiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstickes von den regelmaiigen aligemeinen Grundstiickseigenschaften,

2.B. in Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand,
maéglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstlicksgrole oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Das Bewertungsgrundstiick stimmt gut mit den Merkmalen des Bodenrichtwerts Uberein. Der
Bodenrichtwert wird daher fur dieses Grundstlck als angemessen angesehen.

Berechnung des Bodenwertes:
282 m? x 305,- €/m*

86.010,- €
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5.3.  Edragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markiiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert {Barwert) aller

kunftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Edragswertverfahren zwischen den
beiden Bestandteilen des Grundstiicks

- Grund und Boden

- Gebdude und Aullenaniagen
zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshaib
im Sinne eines Dauerertrages. infolgedessen kann der auf den Grund und Beden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert
dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und Aullenanlagen entfallende Reinertragsantell ist dagegen nur ein
zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshatb erforderlich, den aus dem
gesamten Grundstiick zu erzietenden Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das
geschieht, indem zunéchst der Reinertragsanteil des rentierlichen Bodens (= fur die
angesetzten Erirage erforderliche Flache) als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt
wird. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil,
aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Ertragswert der baulichen Anlagen ermittelt
wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Ertragswert der baulichen Anlagen
und Bodenwert (rentierliche und sonstige Fiachen) unter Berilicksichtigung der besonderen
objekispezifischen Grundsticksmerkmalen.

Rehertrag:

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie markiliblich erzielbar sind. Die Héhe der marktablich
erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw.
Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der
Mietraume im Objeki selbst.

Der marktiblich erzietbare Rohertrag/Monat betragt rund:

Hauptgebéaude: 104 m? x 8,00 €/m? = 624.- €
Anbau: 21m? x 0,00 €/m? = 0,- €

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemanie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
berlcksichtigen, die nicht durch Umilagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.
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Berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandieil der Miete und nicht durch Umlagen
erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfailwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten werden folgt angesetzi:

Verwaltungskosten: 3 % der markiublich erzielbaren Rohertrége
instandhaltungskosten: 13,80 €/m? Nutzflache
Mietausfallwagnis: 4 % der Netiokaltmieten

Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssadtze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind Kapitaiisierungszinssétze. mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnift marktdblich
verzinst werden.

Der Zinssatz {Liegenschaftszinssalz), der der Ermittlung des Barweries des Reinertrags
zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungs-
stichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarki herrschenden Verhaltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz wird fir dieses Objekt mit rund 5,0 % angesetzt.

Berechnung des Ertragsweries:

Restnuizungsdauer: 10 Jahre
Liegenschaftszins: 50 %
Vervielfaltiger: 7,72
Bodenwert: 86.010,- €
Marktiblich erzielbarer Rohertrag: 624,- x 12 = 7.488,- €
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 3,0 % = - 225- €
Instandhaltungskosten:
Nutzflachen: 104 m? x 13,80 €/m? - 1.435,- €

300,- €

Mietausfaliwagnis 4 %:

Reinertrag des Grundstickes: = 5.528,- €
Bodenverzinsung: 5.0 % von 88.010,- € = - 4.301,- €
Reinertrag der bautichen Anlage: = 1.227,- €
Gebaudeertragswert; 1.227,- x 7,72 = 9472,- €
Bodenwert: = 86.010,- €
Vorlaufiger Eriragswert: = 05482, €
Wertminderung aus Mangein und Schaden: = - 10.000,- €
Ertragswert: = 85.482,- €
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54, Bewertung der eingefragenen Rechie und Belastungen

5.4.1. Bewertung des eingetragenen Sanierungsverfahrens (Abt. I, fd. Nummer 2)

Laut Auskunft der Stadt Walsrode tiegt das Grundstick in einem formlich festgelegien
Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB, welches als Grundiage fUr die Durchfihrung des
Stadiebauforderprogrammes Lebendige Zentren® beschlossen wurde.

Hierbei handelt es sich um ein vereinfachtes Verfahren, in dem keine Anliegerbeitrage
anfallen. Flr weristeigernde Mallnahmen konnen Férdermittel in Anspruch genommen
werden. Aufgrund des schiechten baulichen Zustandes gilt dieses jedoch nicht fir das
hier zu bewertende Gebadude. Hier kann allenfalls ein Abriss eventuell gefordert werden.

Das Sanierungsverfahren hat somit zum Wertermittlungsstichtag keinen Werteinfluss auf den
Verkehrswert des Grundstucks.

5.4.2. Bewertung der gingetragenen Zwangsversteigerung (Abt. 11, [fd. Nummer 3)

Die Eintragung einer Zwangsversieigerung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstucks.
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6.0. Verkehrswert

Gemél § 194 BauGB und & 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw, oder Sachwertverfahran unter Ber(icksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlickesmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschallsverkehr nach
den rechilichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse 2u erzislen wire.

Verkehrswerte von gewerblich genutzten Grundstiicken werden (blicherweise nach dem
Ertragswertverfahren ermittelt, da die patentiellen Kaufer nach Renditegesichtspunkten
handeln.

Im Ergebnis dieser Wertermittiung schiitze ich nach sorgfiltiger Abwigung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Hohe des ermittelten Ertragswertes auf rund

85.000,- €
(L.W. fliinfundachtzigtausend Euro).

Dieses Wertgutachten wurde nach persdnlicher Besichtigung der Gebdude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgesteliten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt empfehlenden Charakter,

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Verdffentlichungen (auch auszugswaisa) und Ver-
vielfaltigungen sind nur dem Auftraggeber gestatted,

Das Gutachten ist nur for den Auftraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
dariiber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet,

Der Sachverstandige:

Munster, 24.02 2025
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'ﬂ GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.12.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse; Groller Graben 21, 29664 Walsrode
Gemarkung: 2313 (Walsrode), Flur: 8, Flurstiick: 54/2

® LGLN ® GeoBasisDE / BKG

Seite 1 von 3




ﬁ GAG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08806000

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert; 305 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Mutzung: Kerngebiet

Verdffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kiinnen Sie auch online iiber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

Seile 2 von 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500

Niedersachsen Prisentation der Liegenschaftan

Ginreninde:  ‘Walssoda, Sladt
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Dhpl.-Ing. Malthias Hechinger

Berechnung der Nutzflichen:

Blrogebdude:

Erdgeschoss:
Blro 1: = 13,95 m?
Biro 2: = 14,15 m?
Biiro 3: = 14,40 m?
Blro 4: = 15,20 m?
Kiche: = 925 m?
Bad: = 505 m?
WC: = 3,60 m?
Abstellraum: = 13,85 m?
Fiur: = 9,25 m?
Flur; = 5,45 m?
Fiur: = 1,50 m?
Nuizflache EG: = 105,65 m?

Dachgeschoss:
Raum: = 14,356 m?
Flur: = 3,45 m?
WC: = 1,65 m?

Nutzflache DG

19,45 m?

Nutzfiache gesamt; = 125,10 m?
Schuppen:
Schuppen: = 7,80 m?
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DER LANDRAT

Landkreis Heidekreis, Postfach 12 §3, 29676 Bad Fallingbosiel

i L.andkreis Heidekreis
ArChltekt . . Fachbereich: Bau und Umwelt
Dipl -Ing. Maithias Hechinger Fachgruppe: 09.4 - Wasser, Boden, Abfall
L{jneburger Strale 20 Gebiude: Harburger Stralle 2
29633 Munster Narme. 29674 Soltau
ame; Frau Mdller

Telefon: 05191 970749

Telefax: 05191 97098749

E-Mail: m.moeller@heidekreis.de

Internet; www. heidekreis.de
Ihr Zeichen, Thre Nachricht vom: Main Zeichen, meine Nachricht vom: Datum:
15.10.2024 09.414/ 30.10.2024

66-73-02-1972

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehédrde;
Auskunft

Sehr geehrter Herr Hechinger,
ich nehme Bezug auf Ibre 0. g. Anfrage.

Das Flurstick 54/2 der Flur 8 in der Gemarkung Walsrode (Grofler Graben 21) ist im
Alflastenverzeichnis der Unieren Bodenschuizbehorde weder als  Altlast noch  als
Altlastverdachtsflache eingetragen.

Ich weise darauf hin, dass sich das Altlastenverzeichnis noch im Aufbau befindet. Inshesondere die
Altakten der Wasserwirtschaft und das Archiv des Bauordnungsamtes sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern stellt diese Auskunft nur den aktuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akten anderer Behdrden, andem kann.

Aufgrund der §§ 1, 3 und 5 des Niedersachsischen Verwaitungskostengesetzes in Verbindung mit
der Anlage zu § 6 NUIG werden foigende Kosten festgesetzt:

Geblhr nach Nr. 1 der Anlage zu § 6 Absatz 1 NUIG ... 18,25 €
GESAMEDEIFAG .oovvvee ettt sesr e s s e e e b R ee s e be b A a b o s s bhpan 18,25 €

Bitte zahlen Sie den Gesamtbetrag innerhalb von einem Monat nach Erhalt dieses Bescheides
unter Angabe des Verwendungszwecks 331110 - 09414 - 66-73-02-1972 auf eines der unten
genannten Konten.

Sprechzeiten aligemein: Konten der Kreiskasse:

Montag - Freilag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstaq u. Donnerstag 14 - 16 Uhr IBAN DESS 2515 2375 0002 0000 24 IBAN DEBE 2585 1660 0000 1238 44
oder nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 SOL

Auslinderbehirde:
Montag — Donnersiag 8 - 12 Uhr



Oipl.-ing. Matihias Hechingas

9,0, Fotodokumentation

T Mk
|

e
il

Borogebaude von S0d-Osten

Blrogebiude von Osten
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Birogebaude von Osten

Birogebaude von Nord-Osten
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Burogebaude von Mord-Osten



Ing. Madihins Hechinger

Schuppen von Norden
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Gerdteschuppen



