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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 17.06.2025 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 17.06.2025 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten {iber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Grofi Hiuslingen, Blatt 658, Ifdnr. 4 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschifisnummer : NZS 3K 8/ 25

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

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

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

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 19.08.2025
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand : 19.08.2025
§ 4 InmoWertV
Ortsbesichtigung : 19.08.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer : Sachverstidndiger
Zu dem Ortstermin wurde mit Schreiben vom 22,07.2025 zum 19.08.2025 geladen.
Zum Termin ist der Schuldner nicht erschienen. Auf dem Grundstiick wurden keine weiteren Personen angetroffen.

Die baulichen Anlagen konnten lediglich von aufien besichtigt werden !
Die nachfolgende Bewertung erfolgt daher NUR nach dem #uflerlichen Eindruck.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus, eine
angrenzenden Lager- und Biirogebidude sowie einem gesonder-
ten Betriebsgebiude bebaut.

Die 6rtliche Nutzung weicht augenscheinlich von der
genchmigten Nutzung ab !

Die nachfolgende Bewertung erfolgt auf den vorliegenden,
genehmigten Unterlagen aus den Jahren :

Wohnhaus mit Lager/Biiro 1986
Betriebsgebidude 1993

Die aktuelle Nutzung konnte aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Nach #ufleren Eindruck bestehen diverse nicht genehmigte Nutzungen. Die nachfolgende Bewertung bezieht sich nur
auf die augenscheinlich genehmigten bzw. genehmigungsfihigen Nutzungen !

Am 19.08.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten

Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt im Auflenbereich von Grofl Hiuslingen, an der HauptstraBe, im Bereich der Schachtanlage
»Aller-Nordstern®™. Die Entfernung zum Schacht betrigt ca. 180 m.

Wohnhaus mit Lager und Biiro

Nutzung Zweifamilien-Wohnhaus mit Lager/Biiro ( 6rtlichen augenscheinlich 3 Wohneinheiten )
Baujahr Baujahr nicht bekannt mit An- und Umbauten aus ca. 1986
Bauweise Massiv, 1 geschossig, teilw. unterkeliert, Dachgeschoss liberwiegend ausgebaut
Zustand unterdurchschnittlicher baulicher Zustand (Restarbeiten, Bauméingel, Bauschiden)
Betriebsgebiude
Nutzung EG : Garagen und Lagerriume

DG : teilw. zu Wohnraum ausgebaut ( nicht genehmigt, nicht genehmigungsfihig )
Baujahr Baujahr ca. 1993 '
Banweise Massiv, 1 geschossig, nicht unterkellert, Dachgeschoss teilw. ausgebaut ( s. Nutzung )
Zustand unterdurchschnittlicher baulicher Zustand (Restarbeiten, Baumingel, Bauschiiden)
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1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 27336 Groll Hiuslingen, HauptstraBe 50
Aufiraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 20664 Walsrode

Eigentlimer aufiragsgemil keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Grof Hauslingen

Amtsgericht : Walsrode

Blatt : 658
Katasterdaten
Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blait Fliiche
GroB Hiuslingen 1 239/8 Gebdude- und Freifldche 658 -4 645,00 m2
Groll Hiuslingen 1 23713 Gebédude- und Freifliache 658 -4 1,793,00 m2
Grofl Hauslingen 1 239/6 Gebiude- und Freiflache 658 -4 1.788,00 m2
Grundstiicksfliiche - Gesamt 4.226,00 m2

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung :  Die Nutzung des Objektes konnte nicht ermittelt werden !
Verwaltung :  Die Verwaltung konnte nicht ermittelt werden !

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 30.06.2025
Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 30.06.2025
Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2025
Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2025 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 17.06,2025

- Angaben des LK HK -Banamt-

- Internetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme
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Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

BauGB:

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

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

BauNVvO;

Baunutzungsvererdnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBI. 18, 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBIL. 185. 1802) gedndert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermitthungsverordnung — ImmoWertV
gemill Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

WertR:

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

BGB:

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

{BGBIL. 18, 42, 2909; 2003

GEG:

"Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBL. 1 5. 1728)

WoFIV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechrung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBIL. 1 8. 2346)

IL BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschafiliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBL.1 8. 2178),
zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I S. 2614)

NBanQ

Niedersichsische Bauordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBL 8. 739)
ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und dic Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil LI, Gliederungsmummer 310-14, verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzi durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. 1 8. 3256) gedndert worden ist”

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger
Sommer / Pichler Grundstiicks- und Gebiudewertermittlung — (2/2010), Haufe : Verlag
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Normaltherstellungskosten 2010

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

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

. beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, Mal} und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertriige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur
angenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéinden eine Gbliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schali- und Wirmeschutz, gesundheitsschadliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens nnvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Min-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschligigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Filien der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir
von ithnen durch leichte Fahrlidssigkeit verursachte Schiden.

Die Haftung fiir dic Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen
Riickeriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthal-
tenen 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 veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Die direkte Verwertung und Vervielfdltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.

Zwangsveﬁgerung —NZS 3 K 8/25 — 27336 Grol} Hiuslingen, HauptstraBe 50 Seite 7



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

2  Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick fiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und Sffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Groflraumige Lage

Land
Landkreis
Einwohnerzahl
Gemeinde

Ort

Entfernungen

Geografie

Niedersachsen

Heidekreis

ca. 790 Einwohner - Hiuslingen
Samtgemeinde Rethem/Aller
27336 GroB Hiuslingen

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

- ¢a. 32 km bis Walsrode

- ca. 15 km bis Hodenhagen

Hiuslingen liegt zwischen Rethem (Aller) und Verden (Aller). Die Gemeinde
gehort der Samtgemeinde Rethem/Aller an, die ihren Verwaltungssitz in der
Stadt Rethem (Aller) hat. Die beiden Ortsteile der Gemeinde sind

Groll Hauslingen und Klein Hiuslingen.

Geschichte ;

Nachdem 19035 Probebohrungen nach Kali 200 m unter der Erdoberfliche
gefunden wurde, begann die Firma Aller-Nordstern 1911 mit der Anlage
eines Schachtes in Gross Hauslingen und die Firma Aller-Hammeonia mit der
Anlage eines Schachtes in Klein Hauslingen. 1912 begann man mit der Fér-
derung. In der Folgezeit kam es zu einer stiirmischen wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Region, die erst 1924/25 mit der SchlicBung aller Kalischichte
im Allertal endete.

Quelle : Wikipedia
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Kleinridumige Lage

Innerirtliche Lage
Verkehrslage

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der Stralie

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, éffentlich

Lage im AuBlenbereich von Grofl Hiuslingen
Eingeschriankte Verkehrslage ( siche Anlage — Infrastruktur )
- Busverbindungen ca.: 0,2 km

- Bahnhof — Dérverden ca. 9,30 kmn

- Bahnhof ICE — Bremen ca. 48,00 km

- Flughafen Hannover ca. 46,00 km

- Autobahn — A27 ca. 13,00 km (Auffahrt Walsrode)

Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Rethem, Walsrode und Verden vorhanden

normal, im Umland

Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten
keine Immissionen und stdrende Besonderheiten festgestellt werden.

Wohnhiuser, Gewerbe

wie vor

Darch die Lage im AuBlenbereich als Gewerbelage nur eingeschrinkt
geeignet.

Einfache Wohnlage

Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umkreis
von 2 — 14 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend K¥Z-Stellplitze

Im 6ffentlichen Strallenraum stehen keine Stellplitze zur Verfligung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich von GroBl Hauslingen.
Die &ffentlichen StraBlenflichen liegen auf der Siid-Seite des Grundstiicks.
Die Garten- und Freiflichen befinden sich auf der Nordseite d. Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um drei Flurstiicke, welche
durch Baulasten zu einer wirtschaftlichen Einheit verbunden sind.
Insgesamt zeigen die drei Flurstiicke eine schmale regelmiBige
Grundstiickform ( siche Lageplan )

Im Bereich der Bebauung liegt das Grundstiick auf der Ebene der Strafe.
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Erschliefung, Baugrund, Altlasten etc.

Stralienart
Strafienausbau

Baugrund, Grundwasser

Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse
nachbarliche Gemeinsamkeiten

- Landesstrafie L 159
- voll ausgebaut, asphaltiert, einseitiger Fuli- und Radweg

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 avf moégliche 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
geachtel. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar, Der
Online-Kartenserver NIBIS zeigt keine Altlastenflichen auf dem Grundstiick.
Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss

Kanalanschluss

Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

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

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten
Anmerkung :

Die Flurstiicke sind jedoch durch Baulasten zu einer wirtschaftlichen Einheit
verbunden, um Grenzabstinde und Uberbausituationen zu heilen.
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2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

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

Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 17.06.2025 vor,
Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuches von GroB Héiuslingen,
Blatt 658 folgende Eintragungen :

1fdnr, 1 — Beschriinkte personliche Dienstbarkeit - Bohr- und Schiirfrecht

Beschrénkte perginliche Dienstbarkeit {Bohr—, Schilrf- uwnd Augheuterecht fiir
galaflllund Mincralien aller Art, Sole, Oele und andere bitumindse Btoffe) fir die
Wintefshall AG in Kassel. Unter Bezugnahse auf die Bewilligung vom 17.12.1503
aingetragen am 08.02.1906. Yon Blatt 281 hierher] zur Mithaft libertragen am
0%.11.2000. n i ‘,'

Anmerkung :

Die Eintragung ist bereits in den Bodenwert eingepreist und stellt in der Re-
gion keine Besonderheit dar. Die Eintragung wirkt sich nicht werirelevant auf
den Verkehrswert des Objektes aus.

Lfdnr. 5 — Beschriinkte persénliche Dienstbarkeit - Bohr- und Schiirfrecht

|
Beschvdnkte perséniiche Diecnstbarkéit (Bohr-, Schiirf- und Ausbeuterecht Fiir
Salze und Mineralien aller Art, Sole, Oele und andere bitumindse Stoffe) fur di-
Wintershall AG in Kassel. Gemdly Bewilligung vom 17.12.1903 eingetragen am
0B.02.1906¢ urkd mit dem belasleten Besland voen Blatt 607 hierher ibertragen am
26.06,2024.

Anmerkung :

Die Eintragung ist bereits in den Bodenwert eingepreist und stellt in der Re-
gion keine Besonderheit dar. Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant auf
den Verkehrswert des Objektes aus.

Lfdnr. 6 — Beschrénkte personliche Dienstbarkeit - Bohr- und Schiirfrecht

Roctt der Bargwerssgesellschaft Aller Noerdstern s .4, zu Koin, zu 500 en und 2
wi-ten unkd die hierbei elwa aufgeschlessen werdenden Lager wvon Kali-—-, Stein
=i besbrechenden Salzen, sowse alle Arten von Mineralien, Oslen und enderen
bilurindser Stoffen, soweit dieselben dem Verfiugureysrecht der
Grundst ickseiyantuner anterliegen wnd zour pergmannischen Ausbeutung geoidgnet
sind, zu gew.nnen und sich sprueigren und in ihrem Tnteresse poliebig
auszunutzen und zu verwsrben, zagh o7 le hicovhei vorkomreonder Scolguel_en gagen
eir~ Jahresentschiddigung von finfrausend Mark ouw verwerlen, nach Massgabe dos
hotar.ellen Vertrages vom 17.12.1903 eingetragen «n 08.02.1906. Das Rechl auf
Gewinnung von $-ein- und ¥i.isalzen 18t als selbststdndice
Salzabbaugerech._lgkell -iach Blat! 78 abgescarieben an (6.06.1914. Ungescrrichker
an 07.0B.196%. Mit dem belasteten Besiand wor B Ll 287 hierher ubhertrago. am
28.0€.2074.

Anmerkung :

Die Eintragung ist bereits in den Bodenwert eingepreist und stellt in der Re-
gion keine Besonderheit dar. Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant auf
den Verkehrswert des Objektes aus.

Lfdnr. 7 — Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit - Bohr- und Schiirfrecht

Beschrankte persén.icar Dreastosrkeic [Bohi-, Schurf- und Ausheuterachr fur
Se” e andgipineralien aller Art, Sc.e, Oole und andere biiutingse Steffe) fur die
Winlersh A 1. Kassel. Gemdl PBowil.igung ver 17.12.2202 elng=lLragen .
08.02.1%0¢ und ril dem belasteben Bestand von Blatt Z8. hierher ibertragen am
ZR.06.2024.

Anmerkung :

Die Eintragung ist bereits in den Bodenwert eingepreist und stellt in der Re-
gion keine Besonderheit dar. Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant auf
den Verkehrswert des Objektes aus.
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Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Lfdnr. 7 — Zwangsversteigerungsvermerk

Die angsversteigerung ist angeordnet worden [3 K 8/253). Eingetragen am
26. 02025,

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

Objektes aus.

Anmerkung :

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

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, bestehen auf dem
Grundstiick folgende Baulasten ( s. Anlage ) :

Blatt Nr. 35 — 237/3 — Nutzung- und VerduBerungsgebot
Blatt Nr. 36 — 239/6 — Nutzung- und Verduflerungsgebot
Blatt Nr. 37 — 239/8 — Nutzung- und VerduBerungsgebot

Anmerkung :
Die Flurstiicke bilden danach per Gebot eine wirtschaftliche Einheit. Ferner
sind die Flurstiicke danach nur als Einheit zu nutzen und zu verduflern.

Nach den vorliegenden Bauunterlagen besteht an dem Objekt kein
Denkmalschutz.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Fliichennutzungsplan

Laut Auskunft des LK Heidekreis — Bauvamt, liegt fiir das Grundstiick kein
Bebauungsplan vor.

Es handelt sich um Flidchen im AuBenbereich, welche baurechtlich nach
§ 35 BauGGB zu beurteilen sind.

Wohnhausbereich MD — Dorfgebiet
Betricbsflichen Flachen der Landwirtschaft
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Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Bauordnungsrecht

Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.
Es liegen keine Verfiigungs- und Verdnderungssperren vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt, Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlielend gepriift
werden.

Es war keine Innenbesichtigung moglich.

Nach der Bauakte bestehen Stilllegungsverfiigungen aus dem Jahr 1995 in
Bezug auf den Riickbau des Dachgeschossausbaus in dem Betriebsgebiude.

Nach dubBerer Besichtigung wurde der Riickbau nicht ausgefiihrt !

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand

{Grundstiicksqualitit)

Beitrags- und Abgabenzustand

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 8/25 — 27336 Grof3 Hﬁusling-én, Hauptst;aﬁe 50 ) Seite 13

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 sowie § 40 Abs. 5, Satz 2 ImmoWertV21)

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir
Erschlieflungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt
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3 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit Wohn- und Betriebsgebduden bebaut.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich, daher beruht die nachfolgende Beschreibung lediglich auf dem dulleren
Eindruck !

Nach dem dulleren Eindruck bestehen diverse nicht genehmigte Nutzungen. Die nachfolgende Beschreibung sowie die
Bewertung beziehen sich auf die angenscheinlich genehmigten bzw. genehmigungsfihigen Nutzungen !

Vorbemerkung

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

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortsterming bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschiden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

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

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : urspringliches Baujahr nicht bekannt ( dlter 70 Jahre, dlter 1955 )
letzter genehmigter Umbau 1986

Nutzung : Zweifamilienhaus

Modernisierung : - UmbaumaBnahmen im Dachgeschoss { Gauben / Erker )

{ in der letzien 15 Jahren ) - Verblendmauerwerk
- Dacheindeckung

Konstruktionsart : - Mauerwerksbauweise

- eingeschossig mit augenscheinlich ausgebautem Dachgeschoss
- teilw. unterkellert

Wirme- / Schallschutz : - dem Baujahr und den UmbaumaBnahmen entsprechend gering
Energetische Informationen : - ein Energieausweis liegt nicht vor
- augenscheinlich keine Nutzung emeuerbarer Energien
AuBenansicht : - Verblendung
Fenster : - Holz-Fenster mit Didmmglas
Dachform : - Satteldachkonstruktion
Dachkonstruktion : - Holzdachkonstruktion
Dacheindeckung : - Betondachsteine
Geschossdecken : - keine Angabe moglich
Tiiren - Aufien : - Holztliren mit Ddmmglas
Tiiren — Innen : - keine Angabe moglich
Bodenbelige : - keine Angabe méglich
Wandbeliige : - keine Angabe méglich
Deckenbelige : - keine Angabe méglich
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Heizung

Sanitir
Elektroinstallationen
Treppen

Keller

Miingel u. Schiiden

Sonstiges
Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung
Besonderheiten /
Einschrinkungen
Belichtung und Besonnung
Besondere Bauteile

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- Teilkeller - keine weiteren Angabe maglich

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

Die dufleren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.
Ferner bestehen im Bereich der Dachgauben Restarbeiten.

Im Innenbereich besteht augenscheinlich in Teilbereichen ein erheblicher
Reparaturstau.

Die bauliche Ausfithrung ist augenscheinlich einfach bis
unterdurchschnititlich.

Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

- keine Angabe méglich
- keine Angabe méglich

3.2 Baubeschreibung — Zwischenbau

Baujahr :
Nutzung

Modernisierung
( in der letzten 15 Jahren )

Konstruktionsart

Wiirme- / Schallschutz
Energetische Informationen

Aufienansicht
Fenster

Pachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Geschossdecken
Tiiren - Aufien
Tiiren — Innen
Bodenbeliige
Wandbeliige
Deckenbeliige
Heizung

Sanitiir
Elektroinstallationen
Treppen

Keller

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

Zwangsversteigerung —NZS 3K 8/25 -27336 GﬁHﬁuslingen, HauptstralBe 50

urspriingliches Baujahr nicht bekannt ( alter 70 Jahre, élter 1955 )
letzter genehmigter Umbau 1986

EG - Heizung und Nasszelle

DG — Bodenraum ( n. Genehmigung )

- Verblendmauerwerk

- Dacheindeckung

- Maverwerksbauweise

- eingeschossig mit augenscheinlich ausgebautem Dachgeschoss
- dem Baujahr und den Umbaumafnahmen entsprechend gering
- ein Energieausweis liegt nicht vor

- augenscheinlich keine Nutzung emeuerbarer Energien

- Verblendung

- Holz-Fenster mit Ddmmglas

- Satteldachkonstruktion

- Holzdachkonstruktion

- Betondachsteine

- keine Angabe méglich

- Holztiiren mit Ddmmglas

- keine Angabe moglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe miglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe mbglich

- keine Angabe mébglich

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

Die #ufleren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.
Im Innenbereich bestehen augenscheinlich erhebliche Restarbeiten im EG.
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Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung
Besonderheiten /
Einschriinkungen
Belichtung und Besonnung
Besondere Bauteile

Die bauliche Ausfithrung ist augenscheinlich ¢infach bis
unterdurchschnittlich.
Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

- keine Angabe méglich
- keine Angabe méglich

33 Baubeschrelbung Biiro/Lager

Baujahr
Nutzung

Modernisierung
( in der letzten 15 Jahren )
Konstruktionsart

Wirme- / Schallschutz
Energetische Informationen

Auflenansicht
Fenster

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - Auflen
Tiiren — Innen
Bodenbelige
Wandbeliige
Deckenbeliige
Heizung

Sanitir
Elektroinstallationen
Treppen

Keller

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

urspriingliches Baujahr ca. 1986
EG - Lager
DG - Biiro ( n. Genehmigung ) augenscheinlich Wohnen

- Mauerwerksbhauweise

- eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
- dem Baujahr entsprechend

- ein Energicausweis liegt nicht vor

- augenscheinlich keine Nutzung erneuerbarer Energien
- Verblendung

- Holz-Fenster mit Ddmmglas

- Satteldachkonstruktion

- Holzdachkonstruktion

- Betondachsteine

- keine Angabe moglich

- Holztliren mit Démmglas

- keine Angabe moglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe mdéglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe mdoglich

- keine Angabe méglich

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Mangel oder Schaden erkennbar :

Die dufieren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.
Im Innenbereich bestehen augenscheinlich erhebliche Restarbeiten im EG.

34 Baubeschrelbung Betriebsgebiude

Baujahr
Nutzung

Modernisierung
( in der letzten 15 Jahren )
Konstruktionsart

Wiirme- / Schallschutz
Energetische Informationen

Auflenansicht
Fenster

urspriingliches Baujahr ca. 1993
EG — Garagen und Lagerrdume
DG — nichtausgebaut ( augenscheinlich Wohnen, nicht genehmigt )

- Mauerwerksbauweise

- eingeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss {n. Genehmigung}
- dem Baujahr entsprechend

- ein Energieausweis liegt nicht vor

- augenscheinlich keine Nutzung emeuerbarer Energien

- Verblendung

- Holz-Fenster mit Ddmmglas
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Fenster

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - Auflen
Tiiren — Innen
Bodenbelige
Wandbelige
Deckenbeliige
Heizung

Sanitir
Flektroinstallationen
Treppen

Keller

Miingel u. Schiiden

Sonstiges
Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung
Besonderheiten /
Einschrinkungen
Belichtung und Besonnung
Besondere Bauteile

- Holz-Fenster mit Ddmmglas

- Satteldachkonstruktion

- Holzdachkonstruktion

- Betondachsteine

- keine Angabe moglich

- Holztiiren mit Ddmmglas, Stahl-Schwingtore
- keine Angabe méglich

- keine Angabe mdglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe méglich

- keine Angabe moglich

- keine Angabe méglich

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortshesichtigung
Tolgende Mingel oder Schiden erkennbar :

- durch die Behirde geforderter Riickbau des DG-Ausbau mit Gauben
- Reparaturstau an der Dachkonstruktion in Eindeckung im Traufbereich

Die bauliche Ausfithrung ist augenscheinlich einfach bis
unterdurchschnittlich.
Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

- keine Angabe méglich
- keine Angabe mdglich

3.5 Baubeschreibung - Aufienanlagen

Befestigungen
Einfriedung
Gartenanlagen

Sonstiges

Bauliche Ausfithrung
Instandhaltung

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

- Wege und Flichen mit Betonsteinpflaster befestigt
- Hecken ( zur Strallenseite )
- einfache GGartenanlage mit Rasen, Stréucher, Biischen

- Hausanschliisse
- Zisterne ( Funktion und Fiilllung unbekannt )

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

Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der

Ortsbesichtigung folgende wertrelevanten Mangel oder Schiiden erkennbar :

Neben dem Betriebsgebiude befinden sich Altlasten in Form des Wracks
eines Omnibusses, Altreifen und Bauschutt.
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4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fliche

Die Fldchen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Bauakte — LK Heidekreis - abgeleitet.

Bebaute Fliiche B -
01 Wohnhaus = 14440 m2
02 Zwischenbau = 48,13 m2
03 Biiro/Lager = 73,73 m2
04 Betricbsgebiude = 384,00 m2
Zwischensumme = 650,26 m2
Bebaute Fléiche Gesamt = 650,00 m2
Bebaute Fliche 650,00 m2

Grundstiicksgréfie / 4.226,00 m2

G R Z, vorhanden = 0,15
Anmerkung :

Die vorhandene GRZ entspricht der ortsiiblichen Bebauung. Fiir die Realisierung der vorhandenen
Bebauung ist somit die gesamte Grundstiicksfliche als rentierliche Fliiche erforderlich.
Auf dem Grundstiick befinden sich keine selbststindig verwertbaren Flichen.

Brutto-Grundfliche

Die Flachen wurden nach stichprobenartiger Uberpriifung aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Heidekreis
tibernommen, iiberpriift und an die Ortlichkeit angepasst.

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

- (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z.B. Balkone),

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

01 Wohnhaus

EG 12,980 X 11,125 = 144,40 m2
DG 12,980 X 11,125 = 14440 m2
Zwischensumme - = 288,81 m2
Brutto-Grundfliiche = 289,00 m2

Besondere Bauteile
Keller ca. 42 m2
Gauben ca. 11 m2
Erker ca. 18 m2
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02 Zwischenbau

Besondere Bauteile
Keine

Wohn- und Nutzflachen

EG 8,750 X 5,500 = 48,13 m2
DG 8,750 X 5,500 = 48,13 m2
Zwischensumme = 96,25 m2_
Brutto-Grundflache = 96,00 m2
Besondere Bauteile

Keine

03 Biiro/Lager -
EG 10,740 X 6,865 = 73,73 m2
DG 10,740 X 6,865 = 73,73 m2
Zwischensumme = 14746 m?2
Brutto-Grundfliiche = 148,00 m2
Besondere Bauteile

Keine

04 Betriebszebiiude

EG 32,000 X 12,000 = 384,00 m2
-Zwischensumme = 384,00 m2
Brutto-Grundiliche = 38400 m2

Die Flichen wurden aus der Bauakte des LK Heidekreis entnommen. Eine drtliche Uberpriifung war nicht méglich !

Die Berechnungen stammen fiir das Wohnhaus mit Zwischenbau und Anbau (Biiro/Lager) aus den Unterlagen zum
Bauantrag aus dem Jahr 1986.

Fiir das Betriebsgebiude stammen die Berechnungen aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1993,

Die Originalberechnungen liegen dem Gutachten als Anlage bei.

Wohnfliche EG -
Wohnfliche = 97,80 m2
Biiro / Flur = 20,39 m2
Zwischensumme o = 118,28 m?2
abziiglich Putz -3% = -3,55 m2
Zwischensumme = 114,73 m2
Wohnfliche EG rd. 1150 m2
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Wohnfliche DG B -
Wohnfliche = 101,60 m?2
Biiro = 10,89 m2
Zwischensumme = 11249 m2
abziiglich Putz -3% = -3,37 m2
Zwischensumme = 109,12 m2
‘Wohnfliche DG rd. 109.00 m2
Nutzfliiche Anbau ( Biiro/Lager)

Nutzfliche EG = 65,39 m2
Biiro = 52,87 m2
Zwischensumme = 118,26 m2
abzliglich Putz -3% = -3,55  m2
Zwischensumme = 114,71 m2
Nutzfliche Anbau ( Biire/Lager) rd. 115,00 m2
Nutzfliiche Betriebsgebiude

Nutzfliche EG = 346,33 m2
.Zwischensumme o = 346,33 m?2
abziiglich Putz -3% = -10,39 m2
Zwischensumme = 33594 m?2
Nutzfliiche Betriebsgebiiude rd. 336.00 m2
Summe der Wohnflichen 22400 m2
Summe der Nutzflichen 451,00 m2
Flidchen Gesamt 675,00 m2
Zwangsversteigerung — NZS 3 K 8/25 — 27336 Groll Hauslingen, HadptstraBe 50 Seite 20



© Sachverstindigenbiiro M+M  + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Rethe 8 + 27313 Dorverden + Tel. 04234-1399

5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

GemédB ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiduser, Doppelhiiuser, Reihenhiuser 80 Jahre
Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser 70 Jahre
Biiro 70 Jahre
Betriebsgebinde / Garagen / Lager 40 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

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

Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebiudeteile abhiingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdaner der baulichen
Anlagen ermittelt,

Durch UmbaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspriingliche Gebéudealter nicht zwangslaufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebéude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschiitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

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

Beurteilung in der vorliegenden Bewertung : Wohnhaus mit Zwischenbau und Anbau (Biiro/Lager)
Baujahr dlter 1955, teilw. 1986

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Alter (als wirtschaftliche Emheit) rd. 60 Jahre (entsprechend dem augenscheinlichen baulichen Zustand)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre

Beurteilung in der vorliegenden Bewertung : Betriebsgebiude

Baujahr 1993

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Alter rd. 30 Jahre (entsprechend dem augenscheinlichen baulichen Zustand)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert {(Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Emmittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 InmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstiinden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begrinden.

Die in der InmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertvertahren) liefern in Deutschland, grundsitzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erliduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden liblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewiihlten 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 Wohnhaus mit Betriebsgebduden.

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhalichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 TmmoWertV 21) ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertréigen, sondern zur (perstnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal} zu beriicksichtigen. Dazu z3hlen insbesondere:

besondere Ertragsverhilinisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig 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)
$0 zu ermitleln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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 Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hbhe auf Plausibilitét {iberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts beriicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = 01.01.2025
Bodenrichtwert — AuBlenbereich = 15,00 €m2
Entwicklungsstufe =  Bebaubare Fliche im Auenbereich

Art der baulichen Nutzung =MD - Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand = Frei

Grundstiicksflache ca. = 1.500 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 19.08.2025

Entwicklungszustand =  Bebaubare Fliche im Aullenbereich
Art der baulichen Nutzung = MD - Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand =  Frei

Grundstiicksflache = 4.226,00m2

Der Bodenrichtwert entspricht nicht hinreichend den wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks und kann
daher nicht ohne weitere Anpassung libernommen werden.
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Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Nach Beurteilung der aktuellen Marktlage ist keine zeitliche Anpassung
erforderlich.

2.  Anpassung auf Grundstiicksgrofie
Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgréle
nach Umrechnungskoeflizienten zu berficksichtigen.
Hofstellen im AuBenbereich bis 5.000 m2, S. 30 des Marktberichtes
Bewertungsgrundstiick  4.226,00 m2
Richtwertgrundstiick 1.500 m2
Nach Online-Auswertung — Faktor 0,635

Zwischensumme

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiicksbereich Fliache in m2 Ansatz in €/ m2

Grundstiick 4,226,00 9,75

Zwischensumme

Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet)

15,00 €/m2

1,00

0,65

9,75 €/m2

9,75 €/m2

Bodenwert

41.203,50 €
41.203,50 €

41.000,00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlidufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerlV 21) und ggf. den Auswirkungen der znm Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und

sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebiudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebédude 1. d. R. auf der Grundiage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt,

Die Summe aus Bodenwert, vorldnfigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorliufigen Sachwert des Grundstiicks.

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

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

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

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

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

Bei der Ermittlung der Gebéaudeflichen werden einige den Gebiudewert wesentlich beeinflussenden Gebéudeteile nicht
erfasst. Das Gebéiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebéudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliache™) durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemél nur Gebédude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. {ibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen, wertrelevanten Einrichtungen vorhanden.
Ermittlung der Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche™ oder

,,&/m? Wohnfliche* des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Ermittlung der Gebiiudeart nach den NHK 2010

P.  Bezeichnung __Die baulichen Anlagen entsprechen NHK -~ Typ
1.  Wohnhaus EG, DG ausgebaut 21
2 Zwischenbau EG, DG nicht ausgebaut 1.22
3. Biiro/Lager EG, DG ausgebaut 1.21
4.  Betrichsgebiude 16.1
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Ermittlung des Gebiiudestandards nach NHK 2010

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen Standardstufen.

Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist inshesondere abhéingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tét der verwandten Materialien und der Bauausfithrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fur die jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern, Doppelhiusern und
Reihenhdusern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Geb#ude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemil sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlauben. Bei den iibrigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemiBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wohnhaus |
Bauteil ' __Standardstufen | Anteil Kennwert
1 | 2 3 4 5 | in% .
Aultenwinde 1.0 | 23% 181,70 €|
Dach L ! 1.0 15% 131.25 € |
Fenster und Aulentliren | ) ——4h 3 - 1% 96,25 €
Innenwénde und tiren 1.0 11% 96,25 €
Deckenkonstruktion u. Treppen 1.0 L 11% 96.25 €
| Fukbtden | i 1| L] : ! 5% | 43,75 €
| Sanitdreinrichtung 10 0% | 7875 €
| Heizung 1.0 ! 9% | 78,75 €
Sonstiae technische Ausstattune 1.0 6% 52,50 €
Summe der Anteile 1.0 B.D 0,0 | 0,0 c.0 ]
1% | 89% 0% | 0% 0% B
Kostenkenmwerie | Gebaudeart 790,00-€ BYS.00€ 1.005.00 € 1.21500€ 1,516,000 €
| 1.21
| Gewogene. standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF | 855,45 €
. Gewogener Standard 1.9
| 2. Zwischenbau e T
Bauteil Standardstufen Anteil Kennwert
1 2 3 4 5 in %
AuBenwinde = — ! 1.0 = : | . i L 23% 134,55 € |
Dach | |10 |  —— | 5% 97,50 €
Fenster und AulRentiliren 1.0 L 1% 7150 €
Innenwénde und tiren 10 LM% | 71,50 €
Deckenkonstruktion u. Treppen | | | | 1% | 71,50 €
FuRbdden ] B 10 | | | 5% | 32,50 €
Sanitéreinrichtung 1.0 | | 9% | 5850 €
Heizung 10 | | 9% | 58,50 €
Sonstige technische Ausstatiungy |10 | 6% 39,00 €
Summe der Anteile 1,0 8,0 0,0 0,0 00 |
11% 8% | 0% | 0% 0% | ]
Kostenkennwerte f. Geb3udeart 585,00 € 650,00 € 745,00 € 900,00 € 1.125,00 €
1.22
Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF 635,05 €
Gewogener Standard . 1.9
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3. Biiro/Lager - _
Bauteil — ____ Standardstufen Anteil Kennwert
[ 1 2 | 3 4 5 in %
Aullenwénde 1.0 23% 181.70 €
Dach 1,0 . - 15% 131,25 €
Fenster und AuRentiiren 10 | 1% 96.25 €
| Innenwénde und tiiren 1.0 M% | _ 96.25€ |
| Deckenkonstruktion 1. Treppen | 1,0 B 11% 96,25 €
|Fulboden 10 . 5% 4375€
| Sanitareinrichtung 1.0 9% 78.75€
 Helzung 1,0 o 9% 78,75 €
| Sonstige technische Ausstattung 1.0 6% 5260 €
Summe der Anteile 1,0 8,0 0,0 0,0 0,0
11% | 89% 0% 0% 0%
Kostenkennwerte f. Gebdudeart 790,00 € | 875,00 € 1.005,00 € 1.215,00 € 1.515,00 €
1.21
| Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €/m2 BGF 85545 € |
| Gewogener Standard 1,9 |
4. Biiro/Lager _ |
Bauteil } __ Standardstufen | Anteil Kennwert
- 1 2 3 4 5 in %
Aulenwénde 1.0 23% | 80,650 €
Konstruktion 1,0 | 15% | 52,50 €
Dach - 1,0 1% | 38,50 €
Fenster u. AuRentiiren 1,0 11% 38,50 €
Innenwénde und Tiiren 1.0 1% |  3850€)
FuRRbéden 10 5% 17,50 €
Sanitér 1.0 9% 31,50 €
Heizung 1,0 9% 31,50 €
Sonstize technische Ausstattuni 1.0 | 8% 21,00 €
Summe der Anteile 0,0 0,0 9,0 0,0 0.0 | |
0% 0% 100% 0% 0%
Kostenkennwerte f. Gebdudeart - € - €| 350,00 € 490,00 € 640,00 €
| 16.1 | I
Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF 350,00 €
| Gewogener Standard 3,0

Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts
wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

|_1. ‘Wohnhaus

Grundwert

Korrektur - Abschlag - Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels

Korrektur - Zulage - Zweifamilienhaus

Kostenkennwert

_ Gebéudetyp 1.21
855,45 €
-5,0% 855,45 € - 42,77 €
5.0% 855,45 € 42,77 €
855,45 €

Im vorliegenden Fall sind an dieser Stelle keine weiteren Korrekturen zu beriicksichtigen.
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Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P.  Bezeichnung Bauindex _Kostenkennwert NHK
1. Wohnhaus 855,45 €m2
x  Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,886

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 19.08.2025 188,6
= Nommalherstellungskosten 1.613,38 €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.613,00 €/m2

Zwischenbau 635,05 €m2

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

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 19.08.2025 188.6
= Nommalherstellungskosten 1.197,70 €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.197,00 €m2
3. Biiro/Lager 85545 €/m2
x  Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010 1,886

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 19.08.2025 188,6
= Normatherstellungskosten 1.613,38  €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.613,00 €/m2
4. Betriebsgebiude 350,00 €m2
x  Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f NHK 2010 1,886

Ind. 2010=100 2. Quat. (WST) 2025 19.08.2025 188,6

Normalherstellungskosten 660,10  €m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 660,00 €/m2
Brutto-Grundfliche
01 Wohnhaus 289,00 m2
02 Zwischenbau 96,00 m2
03 Biiro/Lager 148,00 m2
04 Betriebsgebédude 384,00 m2
Herstellungskennwerte - Gebiinde zum Neuwert
01 Wohnhaus

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.613,00 €/m2
X Brutto-Grundfliche 289,00 m2
=  Herstellungskosten-Kennwert 466.157,00 €
+ Besonders zu beweriende Bauteile als Zulage :

Keller ca. 42 m2 35.000,00 €

Gauben ca. 11 m2 14.000,00 €

Erker ca. 18 m2 27.000,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 542,157,00 €
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02 Zwischenbau

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.197,00 €/m2
x  Brutto-Grundfiiche 96,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 114.912,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Zwischenbau 114.912,00 €

03 Biiro/Lager

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.613,00 €/m2
X  Brutto-Grundfliche 148,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 238.724,00 €
+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Biiro/Lager 238.724,00 €

04 Betriebsgebiude

Normalherstellungskosten-Kennwert 660,00 €/m2
X  Brutto-Grundfliche 384,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 253.440,00 €
+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Betriebsgebiiude 253.440,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Auflenanlagen) 1.149,233,00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 542.157,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 542.157,00 €
02 Zwischenbau
Herstellungskostenkennwert 114.912,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 114.912,00 €
03 Biiro/Lager
Herstellungskostenkennwert 238.724,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 238.724,00 €
04 Betrichsgebiude
Herstellungskostenkennwert 253.440,00 €
x Regionalisicrungsfakior 1,00 253.440,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Aullenanlagen) 1.149.233,00 €

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

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

Ihre Héhe hingt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bavausfithrung und der Ausstattung der Gebéude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifer Bewirt-
schaftung voraussichflich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modemisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhalfungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden. — siche Punkt 5. Resinutzungsdauer

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

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

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

Alterswert
Bezeichnung | Alter GND RND Minderungsfakior
( gef. fikiv )
01 Wohnhaus 60 70 10 0,14
02 Zwischenbau 60 70 10 0,14
03 Biiro/Lager 60 70 10 0,14
04 Betricbsgebiude 30 40 10 0,25
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Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung

01 Wohnhaus

Wert der baulichen Anlage 542.157,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,14 77.451,00 €
02 Zwischenbau
Wert der baulichen Anlage 114.912,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,14 16.416,00 €
03 Biiro/Lager
Wert der baulichen Anlage 238.724,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,14 34.10343 €
04 Betriebsgebiude
Wert der baulichen Anlage 253.440,00 €
x  Alterswertminderungsfaktor 0,25 63.360,00 €
Summe der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 19133043 €

Aufienanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Gelénderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelidnder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen auferhalb des Gebaudes

- Gartenhiuschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf:

- Kultivierung, Begriinung
- Béume, Straucher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ist
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses, ist fiir die Aullenanlagen ein pauschaler Wertansatz u.
a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebédude zu beriicksichtigen.
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Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert

1.149.233,00 €

x Prozentualer Ansatz fiir Aullenanlagen 3,00%
= Zwischensumme 34.476,99 €
+ Besondere Bauteile Zisterne 15.0600,00 €
= Neuwert der AuBienanlagen - 49.476,99 €
Alterswert-
Bezeichnung Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fiktiv )

Auflenanlagen 40 50 10 0,20

Auflenanlagen
Wert der Aullenanlagen 49.476,99 €

- _ Alterswertminderungsfaktor (.20 9.89540 €
Vorliufiger Sachwert der baulichen Anflenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 9.895,40 €
Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Auflienanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 191.330,43 €
+  Vorldufiger Sachwert der Aullen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 9.89540 €
=  Vorliufiger Sachwert chne Bodenwert 201.225,83 €
Zusammenstellung des vorlidufigen Sachwertes - modellkonform
Bodenwert 41.000,00 €

+  Herstelluneskosten-Kennwert der baulichen Anlage 201.225,83 €
= Zwischensumme 24222583 €
= __Vorliufiger Sachwert 242.000,00 €
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) - modellkonform

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regeit § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sach-
wertfaktor auf den vorliufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Objekts zungichst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen beson-
dere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der InmoWertV 21 emittelten ,,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschafisschwachen Regionen)
und der Objektgrofe.

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

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2025 — Online ( fiir den Heidekreis } macht Angaben zu
Sachwertfaktoren fiir Wohnobjekte und Resthofstellen. Eine Resthofstelle spiegelt die Eigenschaften des Bewertungs-

objektes wieder. Hier befinden sich Wohnriiume in Verbindung Wirtschafts- und Betriebsgebéude auf einem Grund-
stiick,

Marktanpassung nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3

Daten aus dem Grundstiiclksmarltbericht 2025

x Anpassung - Bodenrichtwert 15,00 €
x Anpassung - Vorlaufiger Sachwert 242.000,00 €
x Anpassung - GrundstiicksgrdBe 4.226,00 m2
x Anpassung - Standardstufe 1,9
244.000,00 €
Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs, 3 0,86 - 35.380,00 €

( Faktor 0,80 mit einer Standardabweichung +- 0,20)

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfali sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 8/25 — 27336 GroB Hauslingen, HauptstraBe 50 Seite 35



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

Ableitung des marktangepassten vorlidufigen Sachwertes

Vorldufiger Sachwert einschl. Auflenanlagen 244.000,00 €
+/-  Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 - 35.380,00 €
+-  Allgemeiner Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 3 - €
= Zwischensumme 208.620,00 €
= "marktangepasster" vorliufiger Sachwert 209.000,00 €

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

209.000,00 €

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

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermitilung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverginglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauner 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. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.
Der anf 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 ermittelt.
Der vorliufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,,vorliufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Emmittlung des vorliu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren iibergreifend sachgemil} zu
berticksichtigen.

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

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifier Bewirtschaftung und zulissiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {iblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertriige kdnnen
auch die tatsdchlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsfichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zuniichst die fiir eine tibliche Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Ertriige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir Grol3 Hauslingen liegt kein direkter Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Daten wird auf den Grundstiicksmarkt-
bericht Sulingen/Verden 2025 fiir den Heidekreis zuriickgegriffen.

Fiir Wohnhauser mit einem ,,fiktiven® Alter von im Mittel 60 Jahren, einem Bodenwertniveau von 15 € und einer
Wohnflache von rd. 109 — 115 m2 weist der Marktbericht eine durchschnittliche Miete in Hhe von
rd. 5,50 — 5,60 €/m2 aus.

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

Nr.  Nutzung Wohn/Nutzf. nachhaltig Rohertrag [ Rohertrag
Pos. Hauptoutzf. erzlb. Miete je. Monat pro
m?2 / Stck | €/m2 € Jahr
01 | Wohnung EG 115,00 5,50 632,50 € 7.590,00 €
02 | Wohnung DG 109,00 5,60 610,40 € 7.324,80 €
03 | Biiro/Lager 115,00 5,00 575,00 € 6.900,00 € |
04 | Lager/Garagen 336,00 3,00 1.008,00 € 12.096,00 €
Summe 675.00 2.82590 € | 33.910,80 €

Uberpriifung der tatsichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Es konnten keine Mietverhilinisse ermittelt werden, daher ist an dieser Stelle keine Uberpriifung méglich.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméife Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betricbskos-
ten.

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

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag anf die Mieter umgelegt werden
konnen.

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

Verwaltungskosten

- 4 Stck Wohnung/Biiro/Betriebsgeb. 359,00 € 1.436,00 €
Instandhaltungskosten

- 339,00 m2 Wohnen/Biiro 14,00 € 100% 4.746,00 €
- 336,00 m2 Lager/Garagen 14,00 € 30% 1.411,20 €
Mietausfallwagnis

- 2% % d. Rohertrag Wohnen 14.514,80 € 298,30 €
- 4% % d. Rohertrag Gewerbe 18.996,00 € 759,84 €
Bewirtschaftungskosten 8.651,34 €
entspricht 25,51 % des Rohertrags
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Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jéhrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

INr.  Nutzung Rohertrag Bewirt- Bewirt- Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro

| % € Jahr
0! | Wohnmung EG 7.590,00 € 25,51 1.936,36 € 5.653,64 €
02 | Wohnung DG 732480 € 25,51 1.868,71 € 5.456,09 €
03 |Biiro/Lager 6.900,00 € 25,51 1.760,33 € 5.139,67 €
04 | Lager/Garagen 12.096,00 € 25,51 3.08594 € 9.010,06 €

—

| Summe 33.910,80 € 8.651,34 € 25.259,46 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

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

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

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

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

Liegenschaftszins - modelkonform

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

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht das Objekt aus einer gemischten Nutzung mit unterschiedlichen
Risikostrukturen, daher wird der Zinssatz nach dem Risiko der Nutzung und dem entsprechenden Ertragsanteil
gewichtet ermittelt.

Unter Beriicksichtigung einer Wohnnutzung mit einer marktitblichen Miete in Hohe von 5,50 — 5,60 €/m2, ergibt sich
fur das Bewertungsobjektes nach dem Grundstiicksmarktbericht ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von rd. 2,20 %.

Fir die Biironutzung ist ein erhéhtes Risiko von ca. 6,00 % anzusetzen. Ferner liegt fiir das Betriebsgebiude eine weite-
ren Risikosteigerung mit einem Zinssatz in Hohe von ca. 8,00 % vor. Unter Beriicksichtigung der anteiligen Ertriige aus
den Nutzungen ergibt sich ein durchschnittlicher Zinssaiz in Héhe von 5,00 %.

Unter Berticksichtigung an die Lage im AuBenbereich ist der Zinssatz auf 6,00 % anzupassen.,

Liegenschaftszins - objektspezifisch
Der aus den Nutzungen abgeleitete Liegenschaftszins spiegelt die Eigenschaften des Bewertungsobjektes wieder,

Unter Beriicksichtigung des marktkonformen Ansatzes und den genannten objektspezifischen Faktoren schiitze ich den
objektspezifischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 6,00 % Prozent.
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Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

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

Bodenwert 41.000,00 €
Liegenschaftszins 6,00 %
Nr.  Nutzung | Nutzfliche | Nutzflichen | Bodenwert- Bodenwertverzinsung
Pos. | in anteil anteil pro
| m?2 - % | prom2/ Nutzf, Gebiiudebereich
I
01 | Wohnung EG 115,00 17 6.985,19 € 419,11 €
02 | Wohnung DG 109,00 16 6.620,74 € 397,24 €
03 | Biiro/Lager 115,00 17 6.985,19 € 419,11 €
04 |Lager/Garagen 336,00 50 20.408,89 € 1.224,53 €
Summe = 675,00 100 41.000,00 € 2.460,00 €

Ermittlung des Gebiudereinertrags

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

INr. Nutzung Grundstiicks- Bodenwert- Gebiudereinertrag
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr
pro Jahr € . | pro Gebdudebereich
|
01 | Wohnung EG 5.653,64 € 419,11 € 5.234,53 €
02 | Wohnung DG 5.456,09 € 397,24 € 5.058,85 €
03 |Biiro/Lager 5.139,67 € 419,11 € 4.720,56 €
04 | Lager/Garagen 9.010,06 € 1.224.53 € 7.785,53 €
| Summe der Gebiiudereinertriige 2.460.00 € | ] 22.799.46 €

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt}, wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden — siehe Punkt 5 — Restnutzungsdauer.
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

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

Nr. .Bezeichnung Reinerirag Restnutzungs- Barwert Ertragswert der
Pos. pro Jahr dauer Faktor baulichen und
in Jahren 6.00% sonstizen Anlagen
01 | Wohnung EG 523453 € 10 7,36 38.526,11¢
02 | Wohmung DG 5.058,85€ 16 7,36 37.233,13 €
03 | Buro/Lager 4.720,56 € 10 7,36 34.,743,31 €
04 | Lager/Garagen 7.785,53 € 10 7,36 57.301,51 €
| Summe der Gebiiudeertragswerte 167.804,06 €

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die
Wertverhiiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den

Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
+ Bodenwert

167.804,06 €
41.000,00 €

= Zwischensumme

= Vorliufiger Ertragswert

208.804,06 €

209.000,00 €

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitthang des markt-
angepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erfor-

derlich.

Im vorlicgenden Bewertungstall sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.
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Ableitung des marktangepassten vorliufigen Ertragswertes

+ Vorlaufiger Ertragswert 209.000,00 €
+/- Marktanpassung - €
= Zwischensumme N ) 209.000,00 €
= "marktangepasster” vorliufiger Ertragswert 209.000,00 €

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

209.000,00 €

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

Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG’s )

Rohertragsfaktor 21,12
Reinertragsfaktor 25,64
Preis pro m2-Wohn/Nutzfliche 219298 €

Eine weitcre Kontrolle mittels Vergleichswertfaktoren bestitigt das Bewertungsergebnis.

6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21} ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschiden (siche nachfolgende Erliuterungen}), grundstiicksbezogene Rechite und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegenden Bewertungsfall sind weitere besondere Kosten zu beriicksichtigen.

Seit 1995 besteht auf dem Grundstiick eine Stilllegungsverfiigung in Bezug auf den Ausbau des Betriebsgebiindes. Des
Weiteren bestehen augenscheinlich Abweichungen in der Nutzung des Wohnhausanbaus (Biiro/Lager). Diese Ein-
schrinkungen sind mit der Genehmigungsbehdérde zu kldren. Hier durch entsteht ein Verwaltungsaufwand verbunden
mit Zeitlichen Verzdégerungen und Kosten, Diese Unsicherheiten wird ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer
mit einem Risikoabschlag ausgleichen. Ich schitze des Abschlag auf rd. -5,00% der unbelasteten Verkehrswertes.

Unbelasteter Verkehrswert 209.000,00 € x -5,00 % = -10.450,00 € rd. -10.000,00 €
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6.6.2 Baumaingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebédude 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 nachtrig-
liche &uflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméiingeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da nur zerstorungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebiuden notwendig).

Des Weiteren fehit es im vorliegenden Fall fiir eine abschlieffende Beurteilung an einer Innenbesichtigung. Die nach-
folgende Kostenschitzung beruht daher auf einer duflerlichen Besichtigung.

Es wird ausdriicklich darant hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 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 Kostenschétzung
angesetzt sind.

Baumiingel / Bauschéden : - 69.000,00 €

Wohnhaus
Die dufleren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.

Ferner bestehen im Bereich der Dachgauben Restarbeiten.
Im Innenbereich besteht augenscheinlich in Teilbereichen ein erhebliche Reparaturstau.

Zwischenbau

Die #dulleren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.

Im Innenbereich besteht augenscheinlich in Teilbereichen ein erhebliche Reparaturstau.
Biiro/Lager

Die dufleren Bauteile zeigen insgesamt einen erheblichen Reparaturstau.

Im Innenbereich besteht augenscheinlich in Teilbereichen ein erhebliche Reparaturstau.
Betriebsgebiude

- durch die Behdrde geforderter Riickbau des DG-Ausbau mit Gauben

- Reparaturstau an der Dachkonstruktion in Eindeckung im Traufbereich
Aullenanlagen

Neben dem Betriebsgebaude befinden sich Altlasten in Form des
Wracks eines Omnibusses, Alireifen und Bauschuit,

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

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beriicksichtigten Bauméngeln und Bauschéden, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.
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6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegenden Bewertungsfall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.6.6 Bodenverunreinigungen

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

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind in Abteilung II des Grundbuchs mehrere Bohr- und Schiirfrechte eingetragen. Die
Eintragungen sind im Umfeld der chemaligen Kalischachtanlage iiblich und bereits in den Bodenwert eingepreist.

Die Eintragungen wirkten sich nicht weiter auf den Verkehrswert aus.

Weitere Belastungen :

Die drei Flurstiicks sind durch Baulasten wirtschaftlich verbunden. Es ist baurechtlich nur eine gemeinschaftliche Nut-
zung und VeriuBering zulassig. Die Verbindung der Flurstiicke wirkt sich positiv auf die Einzelflurstiicke aus. Der
Vorteil wurde bereits in der Bodenwertermittlung und der vorrangegangenen weiteren Bewertung hinreichend bertick-

sichtigt.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 79.000,00 €
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7 Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fall handelt s sich um ein Wohn- und Betrichsgrundstiick im Aufienbereich von Grof Hiuslingen,
unmittelbar an der Hauptstrafle gelegen. Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus mit Zwischenbau und einem
Anbau als Biiro und Lager bebaut. Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstiick ein Betriebsgebéiude mit Lagerriu-
men.

Die baulichen Anlagen sowie die augenscheinlichen Nutzungen weichen teilw. von den Baugenehmigungen ab.
Es bestehen behordliche Einschriankungen !

Das Objekt konnte fiir die Bewertung nur dulerlich besichtigt werden !
Der gewohnliche Geschiftsverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-

gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrten Sach- und Ertragswertverfahren schlieBen einheitlich mit einem Ergebnis in Héhe
von rd. 209.000,00 €,

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 79.000,00 € festgestellt.

Hieraus ergibt sich ein vorliufiger Verkehrswert in Hohe von rd. 130.000,00 €

Im vorliegenden Fall war keine Innenbesichtigung méglich, daher bestehen Unsicherheiten in der Beurteilung des Zu-
stands der baulichen Anlagen im Innenbereich. Die AuBenbesichtigung ldsst weitere Bauméngel, Bauschiden und Rest-
arbeiten im Ausbauo des Innenbereiches erwarten. Fiir die Unsicherheiten ist ein weiterer Sicherheitsabschlag vom vor-

laufigen Verkehrswert in Abzug zu bringen. Ich schétze den Sicherheitsabschlag auf eine H6he von - 15.000,00 €,

Bei Abwiigung aller wertbeeinflussenden Umstinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwiirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 19. August 2025, schiitze ich den Verkehrswert auf

115.000,00 €
{ in Worten : einhundertfiinfzehntausend EURO)

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

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhiiltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-

stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertyd.%uctli:{r)mte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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