% Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

-"\ Vo der Archilekbenksmmer Niedersachsen Glfentich

,t becteliter wral  wereidigher  Sachverstandiger  filr de
Bewerbung von bebauten und unbebauten Grundsbiicken

WERTGUTACHTEN

tber die Bewertung von Gebauden und baulichen Anlagen, Aulenanlagen sowie Grund und Boden in
Anlehnung an die Vorschriften der Immobienwertermitbungsverordnung {ImmolWerty 20217) und

den dazu erlassanan Richtlinien,

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:
Bewernungsstichiag:

Tag der Ausfertigung:
Gutachtennummer;
Anzahl der Ausfertigungen:;

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick
Am Bahndamm 2
28693 Hademstorf
Amtsgericht Walsrode
Lange Stralle 29-33
29664 Walsrode

3K 824

30.10.2024, 14.491.2024
14.11.2024

31.01.2025

WG 40024

3 daven - 2 Exemplare fiir den AG
1 Exemplar fir das Archiv des SV

Dieses Gutachten enthdlt 21 Seiten Texttell und 13 Seiten Anlagen.

Linebunger Stafe 30 - 25633 Munsber
Tedsfon (05102 BE209 -0

Tedsfax (051652 BE204D - 19

E-Mail  malthias hechingesfewstel net
Intemt  wees anchitekt-hechinger da




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Seite 2

0.0. Inbhalisverzeichnis Seite
1.0. Zusammenfassung der grundstiickrelevanten Werte und Daten 3

2.0. Allgemeines / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1, Veraniassung 4
2.2,  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrénkungen

sowie Baulasten 4
2.3.  Rechte und Belastungen 4
24,  Protokoell zu dem Ortstermin 4
2.5. Vom Gericht angeforderte Angaben 5
2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen,

Festlegungen zur Bestimmung des Werles 5
3.0, Grundstiicksbeschreibung
3.1. Ortslage 7
3.2. Tatsachliche Eigenschaften 7
3.3.  Erschliefungszustand 8
3.4. Baurechtliche Ausweisung 8
3.5 Grundstucksqualitat 8
4.0. Beschreibung des Bewerfungsobjektes
4.1,  Allgemeines 9
4.2.  Konstruktion und Ausbau 9
4.3. Einschatzung des baulichen Zustandes 10
4.4 wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer 11
4.5,  Auflenanlagen 11
5.0. Wertermittlung
51.  Auswahl der Wertermittiungsverfahren und -kriterien 12
52. Bewertung des Grund und Bodens 12
5.3 Sachwertverfahren 13
54. Vergleichswertverfahren 18
5.5. Bewertung der eingetragenen Rechie und Belastungen 19
6.0. Verkehrswert 20
7.0. Literaturverzeichnis 21

8.0. Anlagen
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Amtliche Karte M. 1:5000
Liegenschaftskarte M. 1:1000
Grundriss Wohnhaus und Garage
Schnitte Wohnhaus und Garage
Berechnung der Wohnflachen, der Nutzfidchen und
der Brutto-Grundflachen
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

4

9.0. Fotodokumentation



Gipl.-ing. Matthias Hechinger Seite 3
1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten
Verkehrswert: 161.000,- €
Grundstlicksgrolie: 631 m?
Wohnflachen/Anzahl und Gliederung:

- Wohnhaus: 3 Zimmer, Kiuche, Bad, WC 109 m?
Gesamtwohnflache: 109 m?
Nutzflachen/Anzahl und Gliederung:

- Garage: 1 Einstellplatz 19 m?
Gesamtnutzflache: 18 m?
Brutto-Grundflachen der Gebaude:

- Wohnhaus: 262 m?
- Garage: 23 m?
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2.0.

2.1

Aligemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2. Grundbuchamiliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrénkungen sowie Baulagten
Grundbuchamt: Amisgericht Walsrode
Grundbuch von: Hademstorf -
Gemarkung: Hademstorf
Flur: 2
Filurstiick: Bezeichnung Gréde (m?)
114/5 531
Eintragungen in Abt. [1; fd. Nummer 1:
Bohr-, Schirf- und Ausbeuterecht ais beschrénkie
persdnliche Dienstbarkeit.
Hd. Nummer 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
Baulasten: Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis sind auf dem
Grundstick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.
2.3, Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4,  Protekoll zu den Oristerminen

Datum: 30.10.2024 und 14.11.2024

Teilnehmer:  An beiden schriftlich angesetzten Oristerminen war niemand
anwesend.

Eine Innenbesichtigung konnte somit nicht erfolgen. Die Bewertung erfolgt daher
nach Aktenlage und dem auieren Anschein.

Auf die daraus resultierenden mdéglichen Abweichungen und Ungenauigkeiten der
Beschreibung und der Bewertung, positiv wie negativ, wird hiermit hingewiesen.

Die Wertermittiungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachversténdigen fir die Werter-
mittiung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen keine Untersuchungen auf versteckie Grund-
sticks- oder Gebaudemangel angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht gepraft.

2.5, Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren augenscheinlich keine Mieter oder Pachter vorhanden.

b) Auf dem Grundstick wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb geflhri.

c) Etwaige Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht sichtbar.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt,

e) Baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass fUr das Nebengebaude laut
voriiegender Bauakte keine Genehmigung vorliegt. Weiterhin wird hierdurch die
zulassige Grenzbebauung Gberschritten.

Fir den Wintergartenanbau liegt laut vorliegender Bauakte ebenfalls keine
Baugenehmigung vor.

f) Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Q) Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist das Grundstick im Altlastenverzeichnis

der Unteren Bodenschutzbehtrde weder als Altlast noch als Altlastenverdachtsflache
eingetragen..

2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird tblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefuhrt, wie dieser im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu erzieten wére.

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

Handelt es sich um ein Grundstick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufménnische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitais, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fir Geschaftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genuizte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhduser z.B. werden Uberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstickes lassen in Bezug auf
die erzieltbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstiicksmarkt werden demzufolge
Einfamilienhduser nach dem Sachwernt beurteilt.
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Aber auch gewerbliche Objekte, die fur eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer lmmobilien
zur Verflgung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Markigeschehen" am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten EinflussgréRen nur bei einer groRen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmérkien (abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken, im Teilmarkt der Einfamilienhduser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.

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

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

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumaéngel, Bauschaden und sichtbare Ausfihrungsfehler werden
dabei berlcksichtigt. Die erfordertichen, diesbeziigiichen Abschldge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richizahien
far die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermitteit.

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

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den Baumalnahmen
wurde nicht Uberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der allgemein anerkannten Regein der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgeseizt.

Fur die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

Baugenehmigung ,Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage” vom 11.03.1975
Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

t

t

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die ,Immobilienwertermittiungsverordnung” ImmoWertV 2021

die ,Verordnung Uber die bauliche Nuizung der Grundsticke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

L

1
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1, Orislage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Gemeinde Hademstorf,
Samtgemeinde Ahlden,
Landkreis Heidekreis,
Land Niedersachsen,
ca. 900 Einwohner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 4 km entfernt,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode) ca. 14 km enifernt,
Bundesstrate B 214 ca. 5 km entfernt,

Bahnhof Schwarmstedt (Eisenbahnsirecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 7 km entfernt,
Fiughafen Hannover ca. 37 km entfernt,

Bushaltesteile (Eilie - Ahlden - Hodenhagen -
Schwarmstedt) direkt am Grundstiick

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiickes

L.age des Grundstickes:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund:

Topographische

Grundstickslage,
Zuschnitt:

Immissionen;

Altiasten:

Das Bewertungsgrundstiick liegt am Ortsrand von
Hademstorf.

In Hademstorf ist ein Kindergarten vorhanden.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, weitere
Kindergérten, eine Grundschule sowie eine Kooperative
Gesamischule sind in Schwarmstedt in ca. 7 km
Entfernung vorhanden,

Das Grundstick st mit einem Einfamilienhaus und einer
(Garage bebaut.

GRZ =0,23

iiberwiegend Wohnhauser, eine Gaststitte,
ein GroBhandel fir landwirtschafiliche Erzeugnisse

vermutlich normale Griindungsverhaltnisse

in sich ebenes Grundstiick mit unregelmaligem
Zuschnitt,

Grundstiicksbreite ca. 26,5 m,

Grundstickstiefe ca. 24,5 m

mittelstarke Verkehrsgeridusche der L.andstralle L 190
und der nahen Bahngleise

faut Auskunft des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktuellem Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3.  ErschlieBungszustand

Stralienbau: Am Bahndamm:
Fahrbahn asphaltier,
einseitig mit Gehwegq,
Strallenbeleuchtung

Hannoversche Strafle:
Fahrbahn asphaltier,
beidseitig mit Gehweg,
Straflenbeleuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
Strom

Telefon

Offentliche Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtiicher Zustand: Das Grundstiick ist ortsublich erschlossen. £s wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch
(BauGB} und dem Niedersé&chsischen Kommunalah-
gabengesetz (NKAG) fur die zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

3.4.  Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan: Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 4, "Herzog ven Celle®
WA  Allgemeines Wohngebiet
i Zahi der Vollgeschosse als Hochstgrenze
o) offene Bauweise
0,25 Grundflachenzahl
0,4 Gescholiflachenzahl

3.5. Grundsticksgualitdt

Das Grundstuck ist als baureifes Land einzustufen und
liegt in einer mittteren Wohntage am Ortsrand von
Hademstorf.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fahrung. In Teitbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visueil zerstérungsfrei durchgefiihit. Eine Innenbesichtigung kennte nicht durchgefihrt
werden, insofern beruhen Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile auf vorliegenden
Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschidigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-

tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1. Allgemeines

4.1.1. Wohnhaus

Art des Gebaudes:

eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus

Nutzung; Wehnen

Baujahr: 1875/76

4.1.2. Garage

Art des Gebaudes: Garage in Massivbauweise
Nutzung: (Garage

Baujahr: 1975/76

4.2. Konstruktion und Ausbau

4.2 1. Wohnhaus

Rohbau

Grandung: Streifenfundamente und Sohlpiatte Beton

Aullenwande: 24 cm Porenbetonmauerwerk mit Warmedamm-
Verbundsystem,
Giebeldreiecke Hotzstanderwerk mit dullerer
Holzschalung

Innenwénde: Mauerwerkswinde

Decke: Holzbalkendecke

Dach: Satteldach in Holzbauweise

Cachaufbauten: keine

Dachhaut: Tonpfannen

Dachentwésserung: Zinkblechrinnen und -fallrohre

Ausbau

Fudbdden: es wird in diesem Gutachten ein mittlerer

Wandfidchen: Ausbaustandard unterstellt

Deckenoberflidchen:

Fenster: Holzfenster mit Zweifachverglasung

Aufdentliren: Holztlrelement mit Zweifachverglasung
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Innenturen:
Treppe;

Besondere Bauteile:

Wintergarien:

Gebédudetechnik

Heizung:
Warmwasser:
Sanitdre Anlagen:

Elektroanlage:

4.2.2. Garage

Grindung:
Fufiboden:
Aullenwiande:
Dach:
Dachhaut:
Fenster:
Auldentlr:
Garagentor:
Elektroanlage:

unbekannt
Bodeneinschubireppe

Wintergartenanbau in einfacher Holzbauweise,
Fassade Holzschalung, Dacheindeckung
Kunststofftrapezplaiten, Holzfenster und -tiren mit
Einfachverglasung

vermutlich Gasheizkessel

vermutlich Uiber Heizungsanlage

laut Bauakie:

Bad mit Badewanne, WC und Doppei-Waschbecken
WC mit Dusche, WC und Waschbecken
baujahrestypische Ausstattung angenommen

Streifenfundamente und Sohlplatte Beton
varmutlich Zementestrich auf Betonsohle
24 cm Mauerwerkswande mit Auenputz
Fiachdach in Holzbauweise
Bitumen-Dachbahnen

Glashausteine

Stahlblechtir

Roiitor

vermutlich einfache Ausstattung

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

4.3.1. Wohnhaus

Das Wohnhaus befindet sich dem aulleren Anschein nach in einem alterstypischen Zustand.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen kennten von auflen festgestellt werden:
- Verkleidung der Erdgeschossfassade mit einem Warmedamm-Verbundsystem, ca. 6 cm

stark,

- Erneuerung der Dacheindeckung.

Folgende Mianget und Schaden wurden festgestellt:
- laut Bauakte liegt fir den Wintergartenanbau keine Baugenehmigung vor, der
Wintergartien wird daher in diesem Guiachien nicht mit angesetzt.
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4.3.2. Garage

Die Garage befindet sich dem aulieren Anschein nach in einem alterstypischen Zustand.

4.4 wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der verdnderten Anspriche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebéude, bedeutend verringeri.

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich erhéht, so dass bauliche Anlagen fiir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszeniren, SB-Markte und Tankstellen, nur noch flur Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Griinden wird die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses bet
ordnungsgemaéRer Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als Obergrenze zu
betrachten. Die Gesaminutzungsdauer der Garage wird mit 60 Jahren angesetzt.

Es ist bei der Auswah! der Restnutzungsdauer 2u bericksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafnahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewdahrleistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftiichen Nuizungsmaoglichkeit abhangig.

Dem auReren Anschein nach wurden am Wohnhaus kleine Modernisierungen im Rahmen
der instandhaitung durchgefithrt (Ansatz 2 Punkie). Die Restnutzungsdauer wird daher
entsprechend dem Modell zur Ermittiung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) mit rund 24 Jahren angesetzi.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird mit 20 Jahren angesetzt.

4 5.  AuBenanlagen

Einfriedungen: Jagerzaune, Holzbohlenzaun

Bodenbefestigungen: Zufahrt Waschbeton-Fahrstreifen,
Terrasse Betonpiatten

Hausanschlisse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

sonstige bauliche Anlagen: - Nebengebaude in Massivbauweise, Grundflache ca. 4,50 x
5,50 m, laut Bauakie ohne Baugenehmigung
- Flussiggastank
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5.0. Wertermittlung

5.1.  Auswahi der Wertermittiungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittiungsobjekies unter Beriicksichtigung der im gewdhniichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wéhien.

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

im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da bei
Einfamilienhausern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im Vorder-
grund steht. Sie werden im gewShnlichen Geschéfisverkehr auf der Grundiage des Sach-
wertes gehandelt, weil die Bausubstanz far den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten siehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentiichten Sachwertmode# und
den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur VerfUgung.

Das Vergleichswertverfahren wird als erganzendes Verfahren zur Wertermittlung
herangezogen.

5.2.  Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemat § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Ubereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufelge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstticke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkie Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

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

Bedenrichtwert: 40 €/m?
Entwickiungszustand. Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet
Grundstlcksftache: 1.200m?

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortstblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhditnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstlickes von den regelmaRigen aligemeinen Grundstickseigenschaften,

z B. in Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlieungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstiacksgréfie oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Da das Grundstick beziglich seiner GroRe von den Merkmalen des Richiwertes abweicht,
wird der empfohlene Bodenrichtwert entsprechend den Umrechnungskoeffizienten fir
Bodenrichiwerte den {atsdchlichen Grundstiicksverhalinisse angepasst.

Umrechnungskoeffizient far 1.200 m? = 0,88
Umrechnungskoeffizient fir 631 m? = 1,06
40 €/m? x 1,06/0,08 = 43 €m?

Fir die allgemeine Bodenwertsteigerung seit dem 61.01.2024 wird ein Zuschlag in Héhe von
3,- €/m? auf 46,- €/m? angesetzt.

Berechnung des Bodenweries:

831 m? x 46,- €/m? = 29.026,- €

5.3.  Sachweriverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichispunkien durchgefihrten Wertermittiung.
Im Sachwertverfahren wird zundchst der vorlaufige Sachwert ais Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil)
ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschiieend an die allgemeine
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstucksmarkt anzupassen {(Marktanpassung). Diese
Markianpassung erfoigt mitiels eines Sachwerifakiors, der vom Guiachierausschuss aus
dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
wird. Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modell bleiben®).

Nach abschlieRender Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmaie und des Bodenwertes von selbststdndig nutzbaren Teillflichen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittiungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermitteln.

Zur Ermittlung der Hersteliungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinbeit der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWertV).
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Normalhersieliungskosten

Normalherstellungskesten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden haulichen Anlage aufzuwenden waren. Es sind die Normalherstellungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfakiors zu Grunde lagen.

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalberstellungskosten 2010 {NHK 2010;)

verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadteniwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und abhéangig von der Gebaudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und

dem Gebdudestandard {Ausstatiung) des Werermittiungsobjekies. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten, inshesondere
Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeuische Mittelwerte darstelien, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhaltnis
wird Gber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor beriicksichiigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde

gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutte-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brufto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart markitblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen gines Bauwerks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Oberdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bieiben jedoch unberlcksichtigt. Fir die Ermittlung der BGF sind die daulieren Male der
Bauteite einschlielllich Bekleidung in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehdren z. B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern, Fidchen, die ausschiief3-
lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. tiber abgehangten
Decken.

Ber{icksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjekies
zu ber{icksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekien resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher sind zusétzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berlicksichtigt.
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Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (Hohe, Neigung,
Crempet) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berlcksichtigen. Ein
vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnfliche. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnifléche und ist
deshalb wertmindernd zu berlicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusétzliche Ebene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu beriicksichtigen.

Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen (§ 36 {(2) ImmoWertV). Hierzu ist der fur
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, mitssen diese Herstellungskosten unter Berlicksich-
tigung des Verhalinisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Regel eine gleichméaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaiier Bewirtschaftung bliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesaminutzungsdauer ist eine Modellgroiie
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahien.

Ermitilung des Sachwerts der baulichen Anlagen

Wohnhaus:

Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Gesamtnuizungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundfidche nach DIN 277; 262,44 m?

Normalherstellungskosten 2010:
Typ 1.22, Standardstufe 2,6: 705 €/m?

Baupreisindex |V. Quartal 2024: 1847
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Herstellungskosten 2010 262 m? x 705,- €m? = 184.710,- €
Zuschlage fir in der Bruito-Grundilache nicht erfasste Bauteile:
entfallt: = 0- €
184.710,- €

Umstellung auf den Bewertungsstichiag:

184.716,- x 1,847 = 341.159,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 24 Jahren: 66 % von 341.158,- € = . 225.185,- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 115.994,- €
Garage:
Wirtschaitliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 23,24 m?
Normalherstellungskosten 2010:
Typ 14.1, Standardstufe 4: 485 €/m?
Herstellungskosten 2010: 23 m? x 485,- €/m? = 11.155,- €
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

11.155,- x 1,847 = 20.603,- €
Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 20 Jahren: 67 % von 20.603,- € = - 13.804,- €
Vorldufiger Sachwert Garage: = 6.789,- €
Wertzusammenstellung:
Bodenwert: = 29.026,- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 115.994,- €
Vorlaufiger Sachwert Garage: = £6.799,- €
Zeitwert der Auenaniagen: = 8.000- €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 159.819,- €
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Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut der durch die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen online
verdffentlichten Grundsticksmarktdaten betragt der Sachwertfaktor fir vergleichbare
Einfamilienhausgrundstiicke ohne besondere wertbeeinflussende Umstéande 1,01,

Vorlaufiger Grundstlickssachwert: = 159.819,- €
¥ Sachwertfaktor X 1,01
Markiangepassier vorldufiger Grundstickssachwert; = 161 417 .- €

+ Besondere objekispezifische Merkmale:
enifallt:

i+

o
1

m

Grundstiickssachwert: = 161.447,- €
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5.4. Vergleichswertveriahren

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsgrund-
stiicken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswenr ergibi
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittiungsobjektes
mit dem ermittelten Vergleichsfaktor.

Der Vergleichswert beinhaitet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen, der das
Wertermittiungsobjekt mit allen seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Regionaldirektion Sulingen-Verden hat in den

online veroffentlichten Grundstucksmarkidaten fur freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser
im Landkreis Heidekreis folgende Vergleichsfaktoren angegeben:

Basiswert in Abhé&ngigkeit vom fikliven Baujahr und Lagewert
(fiktives Baujahr 1878, Bodenrichtwert 40 €/m?). 1.431,- €/m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (109 m?): 1,12

Umrechnungskoeffizient bel abweichendem Unterkeilerungsgrad

{ohne Keller): 0,98
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstattung

(Standardstufe 2,6} 1,03
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(631 m?: 0,87
Umrechnungskoeffizient fiir DG-Ausbaureserve verhanden: 1,04
Umrechnungskoeffizient fur Lage im Altkreis Fallingbostel: 091

Vergleichswertermittiung:

Vergleichsfaktor:  1.431,-€/m?x1,12x0,88 x 1,03 x 0,87

x 1,04 x 0,91 = 1.485,- €/m?
x Wohnfidche: X 109,- m?
Vorldufiger Vergleichswert; = 161.865,- €
+ Besondere objektspezifische Merkmale:
entfaiit: + 0- €

Vergleichswert: = 161.865,- €

e g et et et e e 0.4
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5.5, Bewertung der eingetragenen Rechte und Belastungen

5.5.1. Bewertung der beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit (Bohr-, Schiirf- und
Ausbeuterecht (Abt. I, ifd. Nummer 1)

Innerhatb der Gemarkung Hademstorf werden zurzeit keine Férderungen vorgenommen.
Eine Wiederaufnahme der Foérderung von Kohlenwasserstoffen oder der Abbau/Férderung
anderweitiger Stoffe ist aus heutiger Sicht nicht zu erwarten.

Sollten in Zukunft doch Abbautatigkeiten aufgenommen werden, so muss die Bohr- und
Fordertatigkeit laut Bundesberggesetz Abstand von Wohnbebauungen halten. Solite es zu
Wertminderungen des Grundbesitzes kommen, so ist eine Entschadigung zu zahien,

Bei Forderung unterhalb des Grundstiickes ist der Eigentiimer mit einem Férderzins an der
Gewinnung der Rohstoffe zu beteiligen.

Dieses Bohr- und Ausbeuterecht hat zum Wertermittlungsstichtag keinen Werteinfluss auf
den Verkehrswert des Grundstiicks.

5.56.2. Bewertung der eingetragenen Zwangsversteigerung {Abi. I, Ifd. Nummer 2)

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

Gemal § 194 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlcksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Leitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebanhaiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohna Ricksicht auf ungewdhnliche und persdnliche Verhdlinisse zu erzielen wire,

Da bei diesem Wohngrundstick die Eigennutzung im Vordergrund steht und polentielle
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem
Sachwertverfahren emittelt. Der Vergleichswern wurde begleitend ermittell und zeigt eine
gute Ubereinstimmung mit dem Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach sorgfiltiger Abwigung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Hohe des ermittelten Sachwertes auf rund

161.000,- €
(i.W. ginhunderteinundsechzigtausend Euro).

Dieses Wertgutachten wurde nach personlicher Besichtigung der Gebaude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt empfahlenden Charakter.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfdltigungen sind nur dem Auftraggeber gestattet.

Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
dartber hinausgahende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattef.

Der Sachverstandige:

Munster, 31.01.2025
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'ﬂ G AG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 29.10.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland aul der Grundlage der aktuellen amtlichen Geohasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Am Bahndamm 2, 29693 Hademstorf
Gemarkung: 3730 (Hademstorf), Flur;: 2, Flurstiick; 114/5
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'ﬁt GAG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 0BBO&100

Bodenrichiwert: 40 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfre|

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstiicksfidche: 1.200 m*

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt. niedersachsen.de/boris-umdatei/

umretabs/2024/0480133 flache pdf
Veraffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kiinnen Sie auch online
tiber diesen QR-Code oder Link einsehen:
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Berechnung der Wohnfiachen:

Erdgeschoss:
Wohnen: = 31,39 m?
Schiafen; = 15,91 m?
Gast: = 12,51 m?
Kochen: = 13,386 m?
Bad: = 6,00 m?
WC = 2,88 m?
Vorrate: = 958 m?
Flur: = 15,04 m?
Besen: = 1,40 m?
Garderobe: = 058 m?
Wohnfidche gesamt: = 108,68 m?
Berechnung der Nutzflichen:
Garage:
Garage; = 19,36 m?
Berechnung der Brutto-Grundflachen:
Wohnhaus:
Erdgeschoss: 800x1500+132x850 = 131,22 m?
Dachgeschoss: 800 x1500+1,32x850 = 131,22 m?
Brutto-Grundftache gesamt: = 262,44 m?
Garage:
Erdgeschoss: 3,32x 7,00 = 23,24 m?
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: Landkreis Heidekreis
A_rchltekt . . Fachbereich: Bau, Wirtschaft, Umwealt
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i neburger Strafte 20 Gebsude: Harburger Strafte 2
29614 Soltau
29633 Munster Name: Frau Moller
Telefon: 05191 970749
Telefax: 05191 97099745
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20.08.2024 09.414/ 04.10.2024

66-73-02-1926

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehérde;
Auskunft

Sehr geehrter Herr Hechinger,
ich nehme Bezug auf ihre o. g. Anfrage.

Das Fiurstick 114/5 der Flur 2 in der Gemarkung Hademstorf {(Am Bahndamm 2} ist im
Altlastenverzeichnis  der Unteren Bodenschutzhehérde weder als  Alllast noch als
Alttastverdachtsflache eingetragen.

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

Diese Auskunit erfolgt geblUhrentrel,

Mit freundlichem Grufd
Im Auftrag

Moller

Diese Auskunft wurde elekironisch erstellt und ist daher ohne Unterschrift glltig.

Sprechzeiten allgemein: Konten der Kreiskasse:

Moniag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstag v. Donnerstag 14 - 16 Uy IBAN DESBS 2515 2375 0002 6000 24 IBAN DES6 2585 1660 0000 1238 44
oder nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 SOL

Auslianderbehiirde:
Wlontag — Donnerstag 8 - 12 Uhr



Gipl-Ing. Matlhias Hechings:

9.0, Fotodokumentation

Waohnhaus von Nord-Westan



Caipd - Imgy. Madthias Hechinga:
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Hauseingang

Wahnhaus wvon Sid-Osten



Chipl.-Ing. Malthias Hechinger

Garage von Westen



Uipl-irg. Malihias Hechinger
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Garage von Sid-Csten
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Mebengebaude von Siiden



Gipl.-ingy. Malihias Hechinges

Flissiggastank



