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1 Allgemeines, Auftrag, Yorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Schreiben vom 13.08.2025 und Beschluss des Amtsgericht Walsrode vom 13.08.2025 wurde ich beaufiragt, ent-
sprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Engehausen, Blatt 148, ifdnr. 9 des Bestandverzeichmisses eingetragen ist,

Die Verkehmwertermittlung dient als Grundiage fiir die Wertfests tellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschaftsnummer : NZS 3 K 9/25

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBigaben des Auftraggebers

Im vorlicgenden Bewertungsfall, zum 7wecke einer Zwangsversicigerung, wird anfiragsgemil der sogenannte unbelas-
tete Verkchrswert, frei von (belastenden) Rechren, ermittelt, Es wird das Grundstiick als Gegenstand der
Versteigerung im Sinne des § 20, 55 ZVG bewertet.

Gegebenenfalls in Abt. 11 des Grundbuch eingetragene (belastende) Rechte und Lasten werden mit ihrem Einflyss aul
den Verkehrswert im Anschluss an die vorgenannie Bewertung ermittelt und gesondert ausgewicsen.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 28.11.2025
§ 3 ImmoWertV

Qualitiitsstichtay und Grundstiicksznstand 28.11.2025
¢ 4 IminoWertV

Ortshesichtigung : 28.11.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Zu dem Ortstermin wurde mit Schreiben vom 27.10.2025 zum 28.11.2025 geladen,
Zum Termin waren folgende Personcn anwesend ¢

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

Weitere Personcen waren nicht anwesend.

Die baulichen Anlagen konnteu lediglich duBerlich beste btigt werden !

Zwangsversteigenung - NZS 3 K 9/25, 29690 Essel-Tingehausen, Blankcenburg 1 ¢ weit. landw. Fliichen Seite 3
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L5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes

Es handelt sich umn cine Hofstelle im AuBenbereich von Essal,
bestehend aus einem Wohnhaus, zwei Gastehdnsermn und land-
wirtschafilichen Nebenpebiiuden sowie Griin-, Acker-, und
Torstfliichen. Die Hofsiclle steht unter Denkmalschuiz.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung konnte nicht festgestellt werden wie die baulichen Anlagen genutzt werden.
Aungenscheinlich ist davon auszugehen, dass dic Gebiiude durch den Eigentiimer genutzt werden.,

Am 01.12.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertingsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass zwischen dicsem Tag und dem Tag der Gulachtenerstattumg keine wertrelevanien
Ereignisse einguircten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Gruadstiick

Es handelt sich um eine Ilofstelle im AuBenbereich von Essel, bestehend aus einemn Wohnhaus, zwei Gistehiusern
und landwirtschaftlichen Nebengebiiuden sowie Griin-, Acker-, und Forstflichen. Dic Hofsteile steht unter Denkmal-
schutz. Die Hofstclle Hegt auf der fritheren Burgsillc Blankenburg. Neben der Hofsiclle umfasst das Objekt mehrere
angrenzende Land- und forstwirtschaftliche Flichen.

01 Wohnhaus
Nutzung

Nutzfliche / Zustand
02 Giistehaus 1
Nutzung

Mutzfliche / Zostand
03 Gistehauns 2
Nutzung

Wutzfliche / Zustand
04 Werkstate
Nutzung

Nutzfliche / Zustand
05 Scheune
Nutzung

Nutefliche / Zustand
06 Holzlager
Nutzung

Nutzfliiche

Einfamilien- Wohnhans
Wohnfliche ca. 380 m2 — Mauerwerk, durchschnittlicher baulicher Zustand

Gisichans
Wohnfliche ca. 165m2  Mauerwerk, lcicht unterdurchschnittlicher baulicher Znstand

Giisiehaus
Wolmfliche ca. 67 m? — Fachwerk, unierdnrchschnittlicher baulicher Zustand

Werkstait/Lager
Nutzfliche ca. 41 m2 — Fachwerk/Holz, unterdurchschnittlicher baulicher Zustand

Scheune
Nutzfliche ca. 162 m2 — Ilolz, unterdurchsclmittlicher haulicher Zustand

Holzlager
Nutzfliche ca. 39 m2 — Holz, durchschnittlicher baulicher Zustand

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/25, 29690 Essel-Engehausen, Blankenbury 1 + weit, landw, Fliichen Seite 4
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1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick Blankenburg 1, 29690 Essel-Engchunsen
Auftraggeber Amisgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 20664 Walsrode

Eigentiimer aufiragsgemil keine Angabe
Grondbuch Grundbuch von Engehausen

Amtsgericht Waisrode

Blatt 148
Katasterdaten
GA Pos.  Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt Iliiche
01 Engehansen 2 04/5 Hof - Geb.- u, Freiflichen, Tandw. 148 -0 27.826,00 m2?
02 Engchausen 2 93/1 Landw. [Mldche - Die Blankenburg 148 -9 5.227,00 m2
03 Engehausen 2 221 Landw. Fidche - Die Blankenburg 148 -9 4.984.00 m2
04 Engehausen 2 86/3 Wasscrfliche, Bultwiese 148 -9 506,00 m2
03 Engehausen 2 86/1 Landw. Fliche - Bultwiese 148 -9 3.736,00 m2
06 Engehausen 2 85/1 Forstw, Fliche - Grundloses Moor 148 -0 2.921,00 m2
Grundstiicksfliche 45.200,000 m2

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mictvertrag

Zu diesem Punkt konnlen kcine Angaben ermittelt werden, da 7ur Ortsbesichtigung niemand anwesend war.

Grundlagenverzeichnis

Faolgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittinng zur Verfitguug :

Auszug aus der Liegenschaftskaric vom 26.08.2025

Auszug aus dem Liegenschafishuch vom 26.08.2025

Bodcnrichtwerte des Gutachterausschnsses Sulingen/Verden, Stand 01.01.2025
Grundsticksmarkiberichte Sulingen/Verden fiir den Heidekreis 2025
Grundbuchanszug vom 20.08.2025

Ortliche Aufnahme

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/23, 29690 Hssel- Engehausen, Blankenburg 1 + weit. landw, Flichen
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Grundlagen dicser Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugeselzbuch in der Fassung der Bekanmumachung vom 3. November 2017 (BGBL. I 8. 3634), das zuletzt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBL. 1 §. 674) gedndert worden ist”

BauNVO:

Baunutznngsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. T 8. 3786), die durch
Artikel 2 des Geselees vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 8. 1802) gefindert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsiize fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermitt-
lungsverordmung — ImmoWertV gemiB Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr., 44, ausgegeben zu Bonn am 19, Juli
2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vonu 1. Mirz 2006 (BAnz Nr, 108a vom 10. Juni 2006) einschiiefllich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S, 4798)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGB1. 1 8. 42, 2009, 2003 [ 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 (BGBI. 1 8. 42, 2909; 2003

GEG:

"Gebiudeencryziegesetz vom 8. August 2020 (BGR1. 1 S. 1728)

WoFIV:

Wauhnfléchenverordnung — Verordnung 7ur Berechnung der Wohn(liche vom 25. November 2003 (BGBIL. 15. 2346)
. RV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. 1 8. 2178}, zuletzt geéindert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzcs vom 23, November 2007
(BGBL IS. 2614)

NBauO

Niederséchsische Bavordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt geindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
10,11.2021 (Nds. GVBI. S. 739)

LY G

Gesetz liber die Zwangsversteigerung nnd die Zwangsverwaltung in der im Buudesgeselzblatt Teil 111, Gliederungs-
aummer 310-14, verdffentdichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22, Dezember
2020 (BGBL I 8. 3256) gedndert worden ist"

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermitthmg von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger
Sommer / Pichier Grundstiicks- und Gebéudewertermitthung — (2/2010), Haufe ; Verlag

Bundesministerimm fiir Verkelr, Bau- und Normalherstellungskosten 2010

Sprengnelicr, Hans Otro Grundstiicksbewermng — Markidaten und Praxishilten; Sprengnctter
BOOKS
Sprengnetter, Hans QOtto Grundstiickshewertung — Lehrbuch und Kommentar; Sprengnetter BOOKS
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt -

- Reschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- T.agemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- wnd abgabenrechilicher Zustand

- Art, Maf und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Lrtrige

- wertheeinflussende Rechte und Belastungen

- dic allgemeine Immobilienmarktlagc

nicht beriicksichtigt wurden :

- in Abt. TIT des Grundbuchs singetragenc Grundschulden ; diese liaben kcinen
Einfluss auf den Verkehrswert

1.9 Hinweise zum Urheberscbutz und zur Haftung

Urhcberschutz, alle Rechte vorbehalien. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Fine Vervielfiltigung oder Verwcrtung durch Dritte ist mur mit schrifilicher Genehmigung gestattet.Der Auf-
tragnchmer haftet unbeschréinkt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle ciner vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadencrsatzanspriiche gelteud macht, dic auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschliefilich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Aufiragnchmers beruhen, in Fillen der Uhcmahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowic in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdmers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leicliten Fahrlissi gkeit haftet der Aufiragnchmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Lirreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedcuwmg ist
(Kardinalp(licht), in einem solchen Fall ist dic Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerwcise sin-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung uach dem Produkthaftungsgesetz bleibl unber(ihzt. Ausgeschlessen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesctzlichen Vertreters und Betricbsungehdrigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durcli lvichte Fahrldssigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstandigkeir, Richtigkeit und Aktu-
alitiit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehiner méglichen Riickgritfs gegen den jeweiligen Diritten bescluiink (.
Auberdern wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Lufibild, u.4.) und Daten urheberrechtlich gescliiitzt sind. Sie diirfen nichr aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Tnternet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffeutlichuny nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist, Im Kontext von Zwan gsversteigerungen
darf das Guiachten bis maximal zum Ende des Zwangsversicigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten,

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/25, 29690 Lssel-Engehausen, Blankenburg 1 + weit. landw. Flichen Seite 7
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tahellarischen Uberblick iiber die fir die Wertermitilung relevanten Lagefakioren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fernymiindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung - Hofstelle

GroBiriumige Lage

Tand
Landkreis
Einwehnerzahl
Gemeinde

Ort

Entferauugen

Geografie

Kleinriiumige Lage

Innerdriliche Lage

Verkchrslage

Immissionen
Stitreinfliisse, Besonderheiten

Niedersachsen

Heidekreis

ca. 1200 Einwohner
Samtgemeindc Schwarmstedt
29690 Essel, Blankenbuorg |

-Ca. 5,50 m bis Essel — Ortsmitte
-Ca. 24,00 ki bis Walsrade

-Ca. 8,00 kun bis Schwarmstedt
-Ca. 41,00 kuz bis Soltau

-Ca. 29,00 km bis Cclle

Essei ist eine Gemeinde im niedersdchsischen Landkreis Heidekreis und
gehdrt zur Samtgemeinde Schwarmstedt, Der Haupiort Essel befindet sich
am siidlichen Ufer der Aller, Durch die Gemeinde verlduft die Autobahn 7.
Mie Gemeinde Essel besicht aus vier Orntschaften:

Essel, Engehausen, Stillenhdfen, Ostenholzer Moor

Quclle : Wikipedia

Es handelt sich um cine Hofstelle im AuBenbercich von Gssel. Die Hofstclle
liegt auf der fritheren Burgstelle Blankenburg.

durchschnittliche Verkehrslage durch die Lage im AuBicnbereich
{ siehe Anlage — Infrastruktur )

- ca. 1,70 km bis BAB 7 — Schwarmstedt

= ca. 5,70 km bis Bahnhof — Hademstorf — Heidebaha
- ¢a. 25,00 km bis 1ICE-Balinhof Celle

- ca. 25,00 km bis Flughaten Hanmover

= ¢a, 0,30 km bis Bushaltestelle

Im Rahmen des Ortstermins sowie aus den vorliegenden Unterlagen konnten
keine Immissionen und stérende Besonderhcilen festgestelll werden.

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/25, 20690 Esscl-Engehausen, Blankenburg | + weit. landw. Flichen Seite 8
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Wohn- und Gewerbclage

Gewerbelage

Wohalage
Offentliche Elnrichtungen
Tufrastruktur

Naherholung

Parkpliitze a. d. Grundstiick

Parkpliitee, d(fentlich

durch die Lage im AuBenbereich nicht als Gewerbefliche geeignet

durch die Lage im Auflcnbereich nur mit Einschriinkungen als Wohnfliche
l3ssig

erforderliche 6ffentlichc Finrichtungen sind im Umkreis von 3 — 25 km
vorhanden

Einkaufsméglichkeiten {ir den kure- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt, Walsrede und Celle vorhanden

normal, im Umland

Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend Stellplitze und
Interstellméglichkeiten

Tm dffentlichen Bereich stehen nur eingeschrinkt Stellplitze auf
unhefestigten Seitenstreifen zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Gruudstiickslage

Crundstiicksznschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt mit seiner Westseite zur Stralle.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine ungleichmalige
Grundstiickform ( siehe Lageplan ).

Das Grundstiick steigt im Bergich der Hofstelle zum StraBenniveau an.

Erschlicung, Baugrund, Altlasten etc.

StraBenart

Straflenanshau

Versorgung

Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Bangrund, Grundwasser

Landesstralfie L 180, asphaltiert

asphaltiert mit unbefestigten Seitensurcifen
Strom-, Wasser- und Telefonanschluss vorhanden
keine Angahc mdglich

Regenwasserversickerung auf dem Grundslick

Die Bodenbeschaffenheit { zB. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
it Altablagemngen ) wurde im Kahmen dieses V erkchrswertgntachtens
nicht untersucht. Dicsheziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiiliut werden.

Im Rahmen dieses Gulachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Orislcrmin anf magliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhihnisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.
Die Bodenqualititen werden in den Acker- und Griinlaudzahlen
beritcksichtigt,

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/23,

29690 Essel-Eugehauscn, Blankenburg 1 + weit. landw. Flachen Seite 9
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Altlasten © Die Belastung mil Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrsweri-
gutachiens nicht unicrsucht. Diesbeziigliche Unlersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

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

Nach NIBIS Kartenserver sind auf dem Grundstiick keine Altasten bekannt,

Grenzverhiiltnisse : Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
nachbarliche Gemeinsamkeiten sind die Grenzverhéltnisse geregelt.

Es bestehen angenscheinlich keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte
Grundbuch : Es liegt ein Grundbuchauszug vom 20.08.2025 vor.
Hiemach bestchen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen :

Ifdar. 1 - Unterhaltung von Deich- und Entwisserungsanlagen
AT T A T FIUTECte e o, KT SEFINT 7 - -

Recht, diejenigen Einrichtungen her:uystellen und zu unterhalten, sowie Arheiten
vorronchmen, die von dem Berachtigten rzwocks Herstellung und Unikerhaltonyg, Um-
dndgrung und Entiermung der vorgesehenen Delch- und Entwisserungsanlagen der
drikten Staugtufe flir notwendig gehalter werden und ausgefihrt werden sollen,
UNtar Bezugnahwee aui den Yortrag vom 25.09./20.08.1915 als beschrlnkt person-
liche Dienstharkeit EiUT die Bupdesrepublik Deutschland (Bundecwaeser strafenver -
waltung). Eingatragen am 26.02, 1921, Von Engehavsen Blatt 99 hierher sur Mithaft
Ghertragen am 12.0Z, 1998 7 ~ N

Anmerkung :
Die Eintragung bezieht sich auf die landwirtschaftlichen Flichen, der Ein-
fluss wird im Anschluss gesondert untersucht.

Hdar. 7 — Bohr-, Schiirf- und Ausbentungsrecht

Barchrinkte perstnliche Dienstbarkeit (Pohr-, Schiirf- und Ausbeutungsrecht fir
Erdyas, Erdwachs, Erdpech. Erdoel, Petrolsum, Asphalt und sonstige bibupindne
Stoffe und Minerallen aller Art] fiir die Brigitta Erdgas und Frdol GabH,
Hannover. Unter Bezugnahee auf Qie Bewilllounn veam 24.05.1%2% eingetragen =m
04.04.1934. VYon Engehuus?matt $9 hierher zur Mithaft dhertragen an

12.02.18%8, N
Anmerkung :

Die Eintragung ist fiir die Lage des Bewertungsobjektes iiblich und bereits in
dem Bodenwert enthalten.

Ifdor. 9 — Zwangsversteigerung

Die Zwangsversteigerung ist angecrduet worden (3 K §725) ., Eingeblragan am
09.07.2025.

Anmerkung :
Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert,

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf in Abteilung ITT des Grundbuches verzcichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigl. Es wird davon
ausgegangen, duss ppf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufpreises ausgeglichen werden,
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© Sachverstindigenbiiro M+M | Dipl.-ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 — 27313 Dérverden ~ Tel. 04734-13990

Sonstiges ...

Bodenordnnngsverfahren ¢ Nach den vorliegenden Unterlagen sind die Grundstiicke zum Wertermitt-
lungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen,

2.3 Offentlich-reehtliche Situation

Banlasten : Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, bestehen keine
Baulasteintragungen anf den Grundstiicken.

Denkmalschutz *  Nach den vorlicgenden Unterlagen handelt s sich bei der Hofstelle um cin
Bau- und Kunstdenkmal nach Landesdenkmalschutzgesetz.

Nach Internetrecherche mittels Wikipedia und ChartGPT sind folgende
Informationen zu dem vorhandenen Denkmal »u crmitteln -

¢ Denkmel-/Erfassungs-10> (Denkmalatlas): 32769736

s Ort/ Situation: Hoflage anf der fritheren Burgsteile ,,Burg Blanken-
burg™; heute eine biuerliche Hofanlage auf dem Burgstall (Reste
von Wall/Graben). Entstehungszeit der Burg: ca. 13. Jh; heutiges
Wohn-/Wirtschaftsgebijude daticrt vor allem anf 19./Anfang 20, Jh.
In Quellen wird 1901 als Jahr von Wiederanfbau/Neubaun nach
Brand erwihnt,

Zusammengefasste Denkmalbegrindung :

» Diellofanlage auf dem ehcmaligen Burgplatz Blankenburg stellt ein
lokal historisch und bangeschichtlich bedentsames Ensemble dar:
Diie Lage auf dem Burggelinde, die noch erkennbaren Reste von
Wall/Graben sowie archidologische Funde weisen auf einc mittelai-
terliche Vorgiingenmtzung hin.

*  Das hente vorhandenc Wohn-/Wirtschaftsgebiude (Hofanlage) ist
grdltenteils in Originalbestand erhalten und dokumentiert die bau-
wirtschaftliche Entwicklung des Ortes; es ersetzt dlicre rectgedeckte
Vorgingerbauten (Brand und Neubau un1 1901). Dicsc Substanz
rechtfertigr di¢ Eintragung als Baudenkmal nach dem Niederséichsi-
schen Denkmalschutzrecht (Bau- und Kunstdenkmal)

¢  Begrindet wird der Schutz {iblicherweise durch die Dichte der pe-
schichtlichen Zeugmisse am Standort (mittelatterliche Burastelle +
erhaltene Hofstruktur), die Typizitit des Wohn- und Wirtschafisge-
béudes fiir die regionalc Bauentwicklung und den Erhal tungszustand
der Anlagen, (Formulicrungen diesem Sinn entsprechend in Denk-
mailliste/Denkmalatlas.)

Die Datenrecherche wurde auf Plausibilitat gepriift.
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2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

FEichenuutzungsplau
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- uad
Gestaltungssatzung

Yerfiigungs- und
Yerfinderungssperren

Bauordnungsrechi

Laut Auskunft des Landkreis Heidekreis — Bauamt - liegen die Flurstiicke des
Bewertungsabjektes insgesamt im AuBenbercich. Die Flichen werden bau-
rechtlich nach § 35 BauGR3 — Bauen im AuBenbercich - beurteilt.

Flichen der Land.- und Forstwirtschaft
Es liegen keinc Innenbereichssatzungen vor.

Es liegen keinc Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.

Es liegen keine Verfilpungs- und Veridndeningssperren vor.

Die vorliegende Bauakic enthilr lediglich Aussagen zu der Pos. 02, welche
1953 erstnials als Schwoinestall beantragt wurde, Die Akic enthilt keine
Angaben zum Stand der genehmigten Nutzungen der weileren Pasitionen !

Die Wertermitthing wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben
durchgefiihrt. Das Vorliegen ciner Bangenehmigung und ggf. dic Uberein-
stimmung des ausgefithrien Vorhabens mit den vorgelegten Bauzcichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abselilieBend gepriift
werden !

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit)

Beitrags- und Abgabenzustand

Fliche der Land- und Forstwirtschaft (vgl, § 3 Abs. 4 ImmoWertV?2 1)
sowie § 40 Abs, 5, Satz 2

Das Bewertungsgrundsifick ist beziiglich der Beitriige und Abgaben fiir
Erschlieffungseinrichiungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt
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3 Gebiudebeschreibung

Das Objekt besteht aus der Hofslclle sowie weiteren land- und forstwirtschafilichen Flichen. Die Hofstelle hestehr aus
einem Wohnhaus, zwei Gistehimsern und weiteren landwirtschafllichen Nebengebituden.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Emstufuny der Ausstattungsqualiiit (iir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebiiudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Onsbesichliguny sowie die gaf. vorliegenden Rauvakten und Be-
schreibungen. Die Gebéunde und Aufcnanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir dic Herleitung der Daten in
der Werlcrmitilung notwendig ist. Hicrbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstat-
tmngen beschriehen, In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angahen iiber nicht sichtbare Bautcile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wih-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichien Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Tustallationen (Heizung, Elekwro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachren wird die Funktionsfihigkeit untersicllt. Baumingel nnd -schiden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar warcn. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der gel. vorhandenen Bauschiiden und Bauménge! auf den Verkehrswert nur pauschal berdcksichligt worden.

Es wurde lediglich eine zerstSrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und ticrische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird guf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung unstellen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : - urspriingliches Baujahr ¢a. 1901 - ilter 70 Jahre (GND)
Nutzung : - augenscheinlich Cinfamilienhaus
Modernisicrung : - Ausbau / Renovierung — geschiitzl — in den 1990 ziger Jahren

{in der letzten 15 Juhren )

Konstruktionsart : - Massivbauweise

Wiirme- / Schallschutz : - keine Angaben méglich

Energetischc Informationen : - keine Anguben méglich

Aunllenansiche : - Ziegelmaucrwerk

Fenster : - Holzfenster mit Ddmmglas, Sprossen
- Dachflichenfenster

Dachform : - Satteldach mit Kriippelwalm

Dachkonstruktion ;- Holzkonstruktion

Dacheindeckung ¢ - Tonziegeleindeckung, Zinkrinnen

Geschossdecken : - keine Angaben méglich
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Tiiren - AuBen : - Holz-Haustfiren mit Holz- und Glasfiillung
- Ilolz-Klaspentiiren und Tore

Tiiren — Innen : - keine Angaben méglich

Bodenheliige : - keine Anzaben méglich

Wandbelzige : - keine Angaben mdglich

Deckenbeliye i -kecine Angaben méglich

Heizung : - keine Angaben méglich

Sanijtir : - keine Angaben moglich

Elektroinstallationen : - keinc Angaben méglich

Treppen : - keine Angaben méglich

Kelier : - augenscheinlich ist ein Teilkeller vorhanden

Miingel n. Schiiden : Neben klcineren iihlichen Reparaturen, warcn im Rahmen der

Ontsbesichtigung folgende Méangel oder Schiiden erkennbar :

- leichter Pllcpestan an den Anllenbauteilen
- zuin Innenbercich sind keine Angaben méglich

Bauliche Ansfiihrung : Die banliche Ausfithrung ist ais durchschnittlich cinzusmfen.
Instandhaltung : Die Instandhaliung ist als durchschnittlich einzustufen,
Wirtschaftliche : - keinc Angaben mdglich

Wertminderung

Besondere Baufeile : - keine Angaben moglich

Besondere Eiuricbtung : - keine Angaben méglich

Belichtung wnd Besonnung : - keine Angaben mdglich

Sonstige Besonderheiten : - keine Angaben méglich
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3.2 Baubeschreibung — Giistehaus 1

Baujahr : - urspriingliches Baujahr — dlter 70 Tahre (GND)

Nutzung : - augrenscheinlich handelt es sich um Wohnriume in der Form eines
Gistehauses

Modernisicrung ; - Ausbau / Renovierung — geschiitzt — in den 1990 ziger Jahren

{in der letzlen 15 Jahren )

Rohbau : - Massivbauweise
- Fassade ans Ziegelmauerwerk / Holzschalung
- Satteldach, Holz
- Dach mit Schirmkonstruktion
= Dacheindeckung aus Tonziegel
- weitere Angaben sind nicht méglich

Ausbau : - Holzfenster mit Dammglas und Sprossen
- Holz-Haustiir mit Holz/Glasfiillungen
- weitere Angaben sind nicht méglich

Haustechnik : - weitere Angaben sind nicht miglich
Keller : - augenscheinlich nicht unterkellert
Miéingel w. Schiiden : Neben klcineren fiblichen Reparalurcn, waren im Rahmen der Ortsbesichti-

gung falgende Mangel oder Schiden erkennbar ¢

- leichter Pflegestau an den AuBenbautcilen
- zom Innenbereich sind keine Angaben maglich

Bauliche Ausfiithrung : Die bauliche Ausfiihrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung :  Die Instandhalumy ist als Leicht unterduichschnittlich einzustufen.
Wirtschaftliche i - keine Angaben méglich

Wertminderung

Besondere Bauteile > -keine Angaben mbglich

Besondere Einricbtuug : - keine Angaben maglich

Sonstige Besonderheiten ¢ -keine Angabcn méelich
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3.3 Baubeschrcibung — Gistehaus 2

Baujahr

Nutzuag

Moderunisiernng
(in der letzren 15 Jshren )

Rohban

Ausbau

ITaustechnik
Keller

Miingel n. Schiiden

Bauiiche Ausfiihrung

Instandhaltung

Wirtschaftlichc
Wertminderung

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtang

Soustige Besonderheiten

- Banjahr nicht bekannt, urspriinglich dlter 70 Jahre (GND)

- augenscheinlich handelt es sich um Wohnriume in der Form cines
Gistehauses

- Ausbau / Renoviering — geschiitzt — in den 1990 ziger Jaliren

- Fachwerkkonstruktion

- Fassade Fachwerk

- Batteldach, Holz

- Dacheindeckung ans Tonziege!

- weitere Angaben sind nicht méglich

- Holzfenster mit Ddmmglas und Sprossen
- Holz-Haustiir mit Holz/Glasfiillungen

- weilerc Angaben sind nicht moglich

- weitere Angaben sind nicht moglich

~ augenscheinlich nicht unterkellert

Neben kleinercn tiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung folgendc Miéngel oder Schiden erkennbar ;

- Fenster teilw. schadhaft
- Pflegestau an den AuBenbauteilen
- zum Innenbereich sind keine Angaben méglich

Die bavliche Avsifihrung ist als durchschnittlich cinzustufen,

Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

- keine Angaben mdglich

- keine Angaben méiglich
- keine Augaben méglich

- keine Angaben moglich
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3.4 Baubeschreibung — Werkstatt

Baujahr : - Baujahr nicht bekannt, urspriinglich slter 40 Jahre (GND)
Nutzung : - k. abschlieBende K1irung mdglich, vermutlich werkstattgleiche Nutzung
Modernisicrung : - keine Anpaben méglich

{ in der leteten 15 Jahren )

Rohban : - teilw. I'achwerkkonstruktion, teilw. Manerwerk
- Fassade l'achwerk / Mauerwcrk
- Sarteldach, Holz
- Ducheindeckung aus Tonziegcl
- weitere Angaben sind nicht méglich

Ansbau : - Holzfenster mit Ddmmiglas und Sprossen
- Holz-Hanstiir mit Holz/Glas(iillungen
- weitere Angaben sind nicht miglich

Hanstechnik : - weilere Angaben sind nicht moglich
Keller : - augenscheinlich nicht unverkellent
Miingel u, Schiiden : Neben klcineren iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortshesichii-

gung folgendc Mingel oder Schiden erkennbar ;

- Fenster teilw. schadhaft

- PHlegestau an den AuBenbauteilen

- Anbaudach augenscheinlich durch Ziegeleindeckung iiberlastet
- zum Innenbereich sind keine Angaben moglich

Bauliche Ausfithrung : Die bauliche Auslihrung ist als durchschuittlich einzustufen,
Instandhaltang : Die Instandhaltung ist als unterdurchschnitilich einzustufen.
Wirtschaftliche : - keine Angaben méglich

Wertminderuug

Besondere Bauteile * - Anbau, eingeschossig, Holzkonstruktion, Pultdach - Lagermuizung
Besondere Einrichtung : - keine Angaben méglich

Sonstige Besonderhiciten : - keine Angaben méglich
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3.5 Baubeschreibung — Scheune

Baujahr
Nutzung

Moderuisierung
{ in der Ietzten 15 Jahren )

Rahbau

Aushau
Haustechuik
Keller

Miugel u. Schiiden

Banliche Ausfiihrung

Instandhaltung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Besondere Bauteile
Besondere Einrichtung

Sonstige Besonderheiten

- Baujahr nicht bekannt, urspriinglich lter 40 Jahre (GND)

- k. abschlieBende Kl3rung miglich, vermutlich Lager u, Garagennutzung
- keine Angaben mbglich

- teilw. Fachwerkkonstruktion, teilw, Holzstinderwerk

- Fassade Holzschalung

- Satteldach, Holz

- Dacheindeckung aus Tonzicyel

- weitere Angaben sind nicht mbglich

- Holz-Klaspentiiren nnd Torc

- weitere Angaben sind nicht méglich

- augenscheinlich nicht unterkellert

Ncben kleineren iiblichen Reparaturcn, waren im Rahmen der Orishesichti-
gung folgende Mingel oder Schiaden crkennbar :

- Dachkonstruktion iiber eine Linge von ca. 10 m schadhaft
- leichter Pflegestau an den AuBenbauleilen
- zum Innenbereich sind keine Angaben méglich

Die bauliche Ausfiihrung ist als durchschniitlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich cinzustufen.

- keine Angaben mdglich

- keine Angaben méglich
- keine Angaben maéglich

- keine Angaben méglich
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3.6 Baubeschreibung — Holzlager

Baujahr
Nutzung

Modecrnisierung
{ in der letzten 15 Jahren )

Rahbau

Anshan
Haustechnik
Keller

Mingel u. Schiiden

Bauliche Ansfihrung

Instandhaltung

Besundere Bauteile

Sonstige Besonderheiten

3.7 Auflenanlagen

Befestigunpen
Einfriedunp

Gartenanlagen

Sonstiges

Mingel u, Schiden

Banliche Ansfiihrung

Instandhalinng

Sonstige Besonderheiteu

- Baujahr nicht bekannt, geschiitzt ca. 15 Jahre
- Holzlager

- keine

- Holzstinderwerk

- Fassade Holzschalung

- Pultdach, Holz

- Dacheindeckong aus Bitumen-Weliplatten
- keine Bodenbefestigung

- kein Ausban

- kcine Haustechnik

- nicht unterkellert

Neben kleineren liblichen Reparaturen, warcn im Rahmen der Ortsbesichti-
gung keine Méngel oder Schiiden erkennbar.

Die bauliche Ausfithrung ist als durchschniltlich einzustufen.
Die Instandhaltnng ist als durchschnittlich ein<ustufen.
- keine

- keine

teilw. Betonsteinpflaster, sonst Kicsschiittung
Holzziune, unterschiedlich

- einfache Rasen- und Wiesenflichen
- Baumbestand

- Hausanschliisse

Neben kleinercn iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung folgende Miingel ader Schiiden erkennbar :

~ Pilegestau an der gesamien Aniage
Die bauliche Ausfiilhrung ist als durchschnittlich einzusiufin.

e Instandhalting ist als unterdurchschnittlich einzustufen.
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4 Ermittlung von Flichen

Die Ermittlung der Fldchen wurde von mir anhand der vorhandenen Bauz

durchgefiilrt.

Bebaute Fliiche

Bebaute Fliche - Hofstelle ( ¥lurstick 94/5 )

eichnungen und einem digitalen Lageplan

0 Wohnhaus 271,32 m2
02 Gastehauos 1 17924 m2
03 Crdstehans 2 48,13 m2
04 Werkstatt 46,60 m?
05 Scheunc 18034 m2
a8 Holzlager 3984 m2
‘Bebaute Fliiche 76547 m2
Grundstiicksfliche Hof 2742600 m2
Bebaute Flache 765,47 m2
/i 27.826,00 m2
G R Z, vorhanden = 0,03

Brutto-Grundfliche

Die Bereehnung der Gebiudeflichen (Bruttogrundflichen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage der vorliegenden
Planungsunterlagen der Bauakte des Landkreises Ileidekreis sowie den aktuellen Lageplinen durchgefiihrt.
Die Berechnungen weichen teifweise von der diesbezliglichen Vorsclirilt (DIN 277 - Ansgabe 198 7) ab; sie sind des-

halb mur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar, Die Abweichungen bestehen daher insbesondore in wertbe-

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

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht aysgchauten) Dachgeschossen.

01 Wohnhaus

EG 22,800 X 11,900 27132 m?
DG 22,800 X 11,900 271,32 m2
Erischensumme 542,64 m2
Brutto-Grundfliche 01 Wohnhaus 54300 m2
Besondere Bauteile/Ahweichungen

Keller ca. 25 m2 geschiitwl

02 Giistehaus 1 -
EG 16,520 X 7,150 118,12 m2
DG 16,520 X 7,150 118,12 m2
Evischemumme 23624 m2
Brutto-Grundfliiche 02 Giistchans 1 236,00 m2

Besondere Bauteile/Abweichungen
Uberdachung ca. 60 m2
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03 Giistehauns 2

EG 8,200 X 5,870 4813 m2
DG 8,200 X 5,870 48,13 m2
Evi-schcnsumme 96,27 m?
Brutto-Grnndfliche 03 Giistehaus 2 9600 m2
Besondcre Banteile/Abweichungen
Keine
04 Werkstatt { nach NHK 2010, Landwirtschaft nur EG-Flachcn)
LG 6,600 X 3,510 23,17 m2
Zwischensumme 2317 m2
Brutto-Grondfliiche 04 Werkstatt 2300 m2
Besondere Banteile/Abweichungen
Lageranbau ca. 24 m?
05 Scheune ( nach NHK 2010, T.andwirtschaft nur EG-Fliichen)
LG 25,400 X 7,100 186,34 m2
_Zwischensunnne 180,34 m2
Bruttoe-Grondfliiche 05 Scheuue 180,00 m2
Besondere Banteile/Abweichungen
Keine
06 Holzlager
LG 8,300 x 4,800 39,84 m2
?wischensumme 3984 m2
Brutto-Grundfliche 06 Holziager 40,00 m2
Besondere Bauteile/Abweichnngen
Keine
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Wohn / Nutzflichen

Die Ablcitung der Wohn- und Nutzfisichen beruht auf der Grundlage der vorliegenden Plamingsunterlagen der Bauakte
des Landkrcises Tleidekreis sowie cincm digitalen Lageplan.

Da die Gebiiude nicht von innen besichtigt werden konnten, war keine Uberpriitung der Wohnflichen méglich.
Die Welm- nnd Nutzflichen werden daher anf der Grundlage von Wohn- und Nutzfliichenfaktoren durchgefiihri, da

keine verweribaren Grundrisszeichnungen vorliegen. Die Berechnungen weichen demzufolge von den diesbeziiglichen
Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werlermittlung verwendbar.

Die Ermittlung der Wohnflachen, erfolgt auf der Grundlage von Wohnflichenfaktoren
{ BGI'-Grundflichen - Konstruktionsfliche )

Weohnflichen BGT Wh-Faktor

Pos.

01 Wehnhaus EG 27132 m2? BGF x 0,80 = 217,06 m2
DG 271,32 m2 BGF x 0,60 = [62,79 m2

02 Giistehaus 1 EG 118,12 m2 BGE x 0,80 = 9449 m?
DG 118,12 m2 BGF x 0,60 = 70,87 m2

03 Giistchaus 2 EG 48,13 m2 BGF x 0.80 - 38,51 m2
DG 48,13 m2 BGF x 0,60 = 2888 m2

Zwischensumme = 612,60 m2

Wolinfliiche = 61300 m2

Die Ermitthing der Nutzflichen, erfolgt anf der Grundlage von Nutzfliichenfaktoren

( BGF-Grundflichen - Konstruktionsfliche )

Nutzfliichen nach NHK nur wirtschafil. nirtzb Flichen 1. FG

Pas. BGF N¥-Faktor

04 Werkstate EG 23,00 m2 BGF x 0,80 = 18,40 m2
An 2400 m2 BGF x 0,95 = 22,80 m2

053 Scheune EG 180,00 m2 BGF x 0,90 = 162,00 m2

06 Holzlager EG 40,00 m2 BGF x 0,97 = 3R.80 m2

Zwischensumme = 24200 m?2

Nutzfliichen = 24200 m2

Zusummenstellun der Flichen

Wohnfliche Pos. 01,/02/03 = 613,00 m2

Nutzfliche Pos. 04 /057 D6 - 24200 m2
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S Restmutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer, ist hier die fibliche wirtschaltliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdaucr, die wesentlich linger sein kann.
Die Gesaminutzimgsdauer ist objektarwspezifisch definiert,

Gemdl ImmoWertV 2021 sind folgende Gesammutzungsdauern anzunehmen -

I'reistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 80 Jahre

Anmerkung ;

Die genannte Gesammutzungsdauer { lmmoWerfV § 4 Abs. 1 ft)) entspricht nicht den Ansitzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes, in Rahmen der Bewertungs-Modcllkonformitit ist ein Abgleich mit den Grundlagen des Grundstiicksmarkt-

berichtes erforderlich,

Im vorliegenden Bewcriungsfall werden folgendc Gesamtnutzungsdauem beriicksichtigt :

Wohnhduser, Gistehiuser 70 Jahre
Werkatatt / Lager 40 Jahre
Scheune 40 Jahre
Schuppen 30 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs, 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Juhre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméBer Unterhaliung und Bewirtschaftung voravssichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnmen. Sie ist
demmach auch in der vorrangiy snbstanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alicr des Gebaudes bzw. der Gebaudetaile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Ahzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdaver der baulichen
Anlagen ermitielt,

Durch UmhaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige banliche Umstinde, ist das
urspriingliche Gebaudealter nicht zwangsliaufig wertrelevant, Vielmehr wird die wirtschafiliche Restnutznngsdaver fir
das za beweriende Gebdude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichcn Restnutznngsdaver wird auch in der einschiéigigen Literatur als unproblematisch empfunden.

S0 schreibt zum Beispiel Weyers( Kleiber/Simon/Weyers } ;

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d.R. sa ermittelt, dass von einer fiir die Gbjektart iiblichen Ge-
saminutzungsdaver - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND — GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschafiliche Restmuzungsdauer am Werterm titiungsstichrag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu Schijizen, ey ist ndmlich bedenklich, die Restnurzungsdaver, wie oben dargestellt, schematisch zu ervechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrime fiber mehrere Jahreehnte verbunden ist.
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Als Oricntierung fiir die Beurteilung der durchgefiibrten Modermnisierungen auf die Restnutzungsdaver wird ein
Ableilungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5. 8. 1) der ImmoWertV 202 | versffendicht jst.

Pos. 0! Wohnhauns

Modermnisicmngselemente
MaBnahmen Mademi-Jahr|Umlfang in % |max Punkte [tat. Punite
- |Dachemeuerung inkd. Verbesserung der Wirmedinmmung 4 (.0
- |Modemisierung der Fenster und Auflentiiren i 2 0,5
Modenisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Waszer, Abwasser ) 2 1,0
-~ |[Mademisiemng der Hezuugsanlage 2 0,35
Wirmeddmmung der Aullenwiinde 4 1,0
- |Modemisierung der Bader 2 0.5
Modemisierung des Innenawshaus (Decken, Fullbdden, Treppen ) 2 .5
+ |Wesentliche Verbesscrung der Gmndriss[;esla[tﬂg 2 20
Gesampunkte :]
Modemisierungsstandard
nicht modernisiert Obis 1 Punkte
Klemere Modemisierung im Rahunen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsstandard 6 Hs 1} Punkee
ilberwicgend modernisicrt il bis 17 Punkte
urnfassend modemisier 18 bis 20 Punkic
Ableitung des "fikiiven" Baujahres
Baujahr, urspritnghich ca. 1935 1897 ( dlter 70 Tahre ) Basisjuhr 2025
Alter, nrspriinglich 70 Tahre
Gesamtnutzungsdauver ™ Jahre Rechnerisch ; RND Modemisiert
Restnutzungsdauer, urspriing. 0 Jahre 23 Jahre
{ ohne Modemisicrung } Alter Modemisien
47 Jahre
Grundlage : Banjahr Modemisicrt
Anlage 2= ImmoWertv § 12 Absatz 5, Satz | 1978
Modell zur Emittiung der Restnutmngsdayer von Wohnpebianden RND Baujohr
hei Mademisierungen Gewiihlt: | 1 25 | 1980

Dc Einschitzung der Baualtersklasse beruht aufden Angaben der Mitglicder des Maus+Guund Verein, ohne drtliche ﬁbelprﬁﬁ.ulg !

Fiir die weiteren baulichen Anlagen wird die Restoutzungsdaner wie folgt eingeschalzl :

Poy. 02 Giistehaus 1 25 Jalre
Pos. 03 Gistehans 2 10 Jahre
Pos. 04 Werkstatt / Lager 10 Tahre
Pos. 05 Scheune 15 Jahre
Pos. 06 Holzlager 15 Jahre
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkchrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsiichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundsiiicks oder des sonstigen
Wertermittiungsobjekts ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zn erzielen wiirc.”

Zicl jeder Verkehrswertennittlung ist cs, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks {d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néichsten Kauffall) zu hestimmen. Zur Verkehrsweriermitthung bieten die einschligipe Literatur
und dic Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die lImmobilienwertermi Ilungsverordnung — ImmoWerlV21) meh-
rere Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewcrtungsfall afle gleichermaBen gut znr Fr-
miltlung markikenformer Verkehrswerte gecignet. Es ist deshalb Aufeabe des Sachverstéindigen, das fiir die konkret
ansiehende Rewerhungsaufgabe geeignetsic (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermitthmgsverfahren auszuwih-
len und anzuwenden,

Nach den Verschriften der InmoWertV21 sind 7ur Ermittlung des Verkehrswerts

- dus Vergleichswergverfahren,

. das Ertragswernverfghren und

a das Suchwertverfahren

oder mehrerc dicser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV), Die Verfahren sind nach der Art des Werler-
mitthingsobjckts, unter Beriicksichtigung der im gewihnlichen Geschafisverkehr bestchenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstinden des Tinzelfalls zu wihlen; dic Wah] ist zu begriinden.

Die in der [mmoWertV2 1 peregeiten 3 klassischen Wertermittlungsyerfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
sachwertverfahren) licfern in Deuischland giundsitalich die marktkonformsten Wertermi] ungsergebnisse,

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermitthungsverfahren basiert anf der Beschreibung und Beurtei-
Inng der fiir marktorienlicrtc Wertermittlungsvertaliren verfiigharen Ausgangsdaten (das sind die ans dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erldutcrung der auf dem
Grundsticksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehirt, im gewéhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden fiblichen Kaufpreishildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchunpsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wenermittnmgsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nuchvollzichbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens,
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um eine bebaute Hofstelle und weitere unbebaute landwirtschaftliche
Flurstiicke.

In der Wertermittiung wird von eincr nachhaltigen Nutzbarkeit des Ohjcktes ausgegangen. Es wird deshalb nachfolgend
in der Verfahrenswahl und den Verfuhrensherechnungen bereits auf mégliche unterstellte Folgenutzuny abpestellt,

Der Umnutzongsaufwand wird dann in den Wertermittlhungsverfahren im Rahmen der besonderen objcktspezifischen
Grundsticksmerkmale durch entsprechende Wertabschlige beriicksichii ut.

Im vorlicgenden Bewertungsfall entspricht die hisherige Nutzung auch der nachhaltigen Nutzung.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschiftsverkehr und der sonsti gen Umstiinde diescs Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vel. § § Abs. | Sarz 2ImmoWertV 21 ), isl der Ver-
kehrswerl von Grundstiicken mit der Nulzbarkeit des Bewertungsobjckis vorrangig mit Hilfe des Sachweriverfahrens
zu ermitleln.

Das Sachwerlverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesenilichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlin-
figen Sachwert der hanlichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti gen
Anlagen ermilielt.

Lusitzlich wird einc Ertragswertermittlung (zem. §3 27 - 34 ImmoWertV 2 1) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstiitzeud zur vorrangigen Sachwertberechnung, als unabhingige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des
Verkehrswerts herangczogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswerlverfahren (gem, § 28 Satz 1 Tu-
moWertV 21) ergibl sich als Summe von Bodenwert und dem vorldufigen Ertragswerl der baulichen Anlagen.

Als weiteres Kontrollverfahren erfoigt eine Bewertung auf der Grundlage von Vergleichspreisen. Das Bewertungsver-
fahren, welches direkl aus Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt wird, wird als »vergleichskaufpreisverfahren” bezeiclh-
net. Werden die Vergleichskaufpreise zunsichst auf eine gecignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B, anf €/m?
Wohnfliche) bezogen und dic Wertermittlung dann auf der Grun dlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihirt, wird
diese Methode ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21).

Die Vergieichskautpreise bzw. dic Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige au dic wert-{ und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objektes anzupassen ($§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Dcr Bodenwert ist jeweils gelrennt vom Wert der baulichen und sonsti gen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
ehen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfaliren (vgl. § 40 Abs, | Im-
moWertV 21) &0 zn ermittein, wie er sich ergehen wiirde, wenn das Grundstiick nnbebant wire,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwertc vor, so kénnen diese zur Bodenwcrtermittlung herangezogen werden

(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschniitliche Lagewert des Bodens [lir cine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichlwertzone zusammengetasst werden, fiir die im Wesentlichen glciche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist berogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdifentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hhe auf Plausibilitit Sberpriilt und als zutreffend beurteill. Dic
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalh auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewer-
tungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlic-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschatfenheit, Grundsliickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwerlermittlung als auch bei dem Verglcichsfaktorenverfahren sind alle, dus Bewertungsgrundstiick
betreffenden allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgermiil} zu herficksichtigen.

Dazu zihlen insbesondere:

- besondere Dirtragsverhiltnisse (2. B. Ahweichungen von der markiiihtich erzielbaren Miete),

- Baumingel und Bauschiden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belasamgen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen sclbststindig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfihren nach ImmoWertV21 §§ 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von V. ergleichspreisen
kann nach MaBgabe des TmmoWertV21 § 26 Absaiz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwender wer-
den.

Steht keine ausreichendc Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann
der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weisc ermittelt werden. Werden hicrbei die allgemeinen Wertver-
hélmisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforder-
lich.

Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Filien den Bodenwert heeinflussen:

I wenn dies dem gewihnlichen Geschéiftsverkehr entspriche, ist ein erhebliches Abweichen der tatsichlichen
von der nach § 5 Absatz | mafigeblichen Nulzung bei der Emnittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zm
berficksichtigen,;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirschaftlich weiterhin mitzbar
sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhthend 7u beriicksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liguidationsobjckt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 wnit
keiner alsbaldigen Freilegung 7u rechnen ist, gilt § 43.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwerternitilung herangezogen werden

Der Bodenrichtwert ist der durchschnitiliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund stiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiltnisse vorlic-
gen. Er ist bezogen auf den Quadraimeter Grundstiicksfliche.

Die verdffentlichten Bodenrichtwerte werden beziiglieh seiner absoluten Hahe ant Plausibilitit itberpriift. Die nachste-
bende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage der Bodenrichtwerte. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflusscnden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutlzumg, Bodenbeschaf-
fenheit. Grundstiickszuschnitt - werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertweris 7u beriicksichtigt,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Die zu bewertenden Flurstiicke haben unterschiedliche Nurzungen, daher sind untcrschiedliche Bodenrichtwerle Al
beriicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte bezichen sich anf die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage ) zum
Stichtag 01.01.2025. Die Bodenrichtwertgrundstiicke sind wic folgt definiert:

Nach Grundstlicksmarktbericht und Bodenrichtwertkarte werden folgende Werte ansgewicsen :

Hofstelle 21 €/m2 (Aufienbareich)

Entwicklungssufe = baureifes Land im Aullenbereich
Art der baulichen Nutzung =  Wohnen

abgabenrechtlicher Znstand = frei

Gréfe - 1.500m2
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Griinland 1,60 €/m2/€
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fliche - Griinland
Art der baulichen Nutzung = (rinland GR 30
Grobe = 2ha
Ackerland 2,50 €/m2
Entwicklungsstufc = landwirtschaftliche Fliiche - Ackerland
Art der baulichen Nutzung = Ackerland A 25
Grofe = 2ha
Forstfliichen  ohne Bestand 0,60 €/m2
mit Bestand 1,40 €/m2
Entwicklungsstufe = landwirischaftliche IFliche - Wald
Wasserfliichen 1,00 €/m2 { Sparme 0,58 €/m2  13,23)

Anmerkung :
Diie Spanne wird durch den Gutachterausschuss (ir den Fleidekreis ausgewiesen. Die Auswertung berubl jedoch anf
lediglich 5 Kauffille,

Die Bodenrichtwerte entsprechen nicht hinreichend den werirclevanten Merkmalen der Bowertungsgrundstiicke und
konnen daher nicht ohne weiterc Anpassung iibernommen werden,

6.3.1 Bodenwertermittiung — Engchausen, Flur 2, Flurstiick 94/5 - Hofstelle

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick

Das Grundstiick der Hofstelle teilt sich in untcrschiedliche Nutzungsbereiche, welche sich hinreichend mit der
Aufieilung des Licgenschafisbuches decken.

Gebdude- und Freifliche der Hofstelle 5.080,00 m2

Ackerland 7.994,00 m2 — Ackerzahl 25, durchschniulich 25
Griinland 3.357,001n2 — Griinland 37, durchschuittlich 30
Nadelholz / Mischwald 5.726,00 m?

Weihnachtbauiultur 4.878,00 m2

Weg 791,00 m2

Gebinde- nnd Freiflsiche

Der Grundstiicksmarktbericht weist fiir griiBere landwirtschaftliche Hofstellen bis rd. 5,000 m? Anpassungsfaktoren fiir
Bodenwerte aus. Fiir Hofstellen bis 5.000,00 m2 ergibt sich in Bezug auf den ausgewiesenen Auflcnbereichsboden-
richtwert (ASB) von 21 €/m2 ein Anpassungsfaktor von 0,60,

Der Bodenwerl crgibt sich daraus mit rd. 12,60 €/m2,
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| Richtwert. Ackerland 2,50 €/m2]
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag x 1,02
- geschitzy
Anpassung an die Bodengiilc x 1,00
- nach Angaben des GAA Sulingen/Verden firr den Heilekreis 25425
Anpassung an die FlichengriiBe x 0,95
- nach Angahen des GAA Sulingen/Verden fir den Heidekreis 08ha/2hy

Anpassung an den Abstand zur bebauten Ortslage x 1,00
- keine Anpassung crforderlich

Gcsamt—Anpassmlgs_faktor 2,42 €m?2
Bodenwert des Bewertunpgsgrundstiicks - Ackerland rd. 2.40 €/m2

| Richtwert, Griinland 1.60 €/m?2]
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag x 1,02
- nach Angaben des GAA Sulinpen/Verden Gir den Heidekreis
Anpassung an die Flichengréfle x 093
- Anpassung, erforderlich 034hu/2ha
Anpassung an den Abstand zur bebauten Ortslage % 1,26
- Atpassung an die ortsnahe Lage

Gesamt-Anpassungsfakior 1,91
Bedenwert des Bewertungsgrundsiiicks - Griinland rd. 1,90 €/m2

Forsiiliichen
Forstllichen, mit Bestand 1,40 €/m2

Weihnachtshaukoltur
Neben dem Bodenwert der Kulwr ist der Bestand zn beriicksichtigen.

Die Kulwurfidche ist mit rd. 0,5 ha fiir cine wirtschaftliche Pflanzung von Weihnachtsbiumen gering.
Der vorhandene Baubestand hat das Einschlagsalfer bereits iiberwiegend iiberschritten.
Neben den Erschliefungswegen wurde der Bestand augenscheinlich nicht freigeschnitten und gepflegt.

Durch die Ubcrschreitung des Einschlagaiters sind geschitzt ca. 30 % der Bdume nicht mehr 7u vermarkten, Ferner
haben geschiitzt ca. 30 % der Baume durch den fehlenden Freischnit und Pflege nicht melr dic marktgerechte Form
und fallen fiir die Vermarktung ebenfalls aus. Die verwertbaren Baumc werden anf rd, 40 % geschitzf,

Grobe Kalkulation dcs Bestandwertes :

Die Pflanzfliche betriigt abziiglich Wege rd. 3.400 m?

Platzbedarf pro Baum ca. 1,56 m?

Angzahl der Biume ca. 2.200 Biume

Verwertbare Biwme rd. 40 % ca. 900 Biume

Durchschnittlicher Verkaufspreis ca. 25 €/8t

Voerkaufserlés rd. 22.500,00 €

- durchgefiihrte Bewirtschaflung rd. -20 % rd. - 4.500.00 €

- Sctzlinge nnd Pflanzung rd. 4 € x 2.200 St rd. - 8.800,00 €

- Rodung der Fliche nach dem Einschlag rd. 3.400 m2 x 1,50 € rd. -€ 5.100,00 €

Werl des vorhandene Bestandes td. 4.100,00 € entspricht rd. 0,84 €/m2

Der Wert dor Weihnachtshankultur cntspricht damit hinreichend dem Wert der im Markthericht ausgewiesenen
Forsitlichen miit Bestand in Hdhe von rd. 1,40 €/m2
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Wepefliiche

Wegfliichen werden unter Berlicksichtigung des Ansbau und der nicht mdglichen Bebauung regelmiBig mit rd. 25 %
des Bodenrichtwertes fiir bebaubare Flichen gehandelt. Im vorl iegenden Fall ergibt sich darans ein Wert von :

Bodenrichrwert — Auleubereich 21 € x 25 % = 5,25 €/m2

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiickgrofic ( m2 ) 27.826,00 Flur 2, Flurstiick 94/5 Pos, 01
Grundstiscksbereich Fliche in m?2 Ansatz in € /m? Bodenwert

Weg 791,00 525 415275 €
Forstflachen 5.726,00 1,40 8.01640€
Wohnbaufliche - Hof 5.080,00 12,60 (remiierliche Fliche ) 64.008,00 €
Griinland 3.357.00 1,90 6.378,30 €
Weihnachtsbanmbkullur 4.878,00 1,40 6.829 20 €
Ackerland 7.994,00 2,40 19,185,460 €
7Zwischensumme 27.826,00 10857025 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 109.0:00,00 €
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6.3.2 Bodenwertcrmittlung — Engehausen, Flur 2, Flurstiick 93/1

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Lage Die Blankenburg
Erschlielung Die Fldche ist iiber iffentliche Flichen erreichbar
Zuschuoitt Schimaler Zuschnitt ¢a. 45 m x 115 m, trapezformig
Topografie Lben zn angrenzenden Flichen
Entwicklungszustand Landwirtschaftlichc Fiache
Nutznng Ackerland
Wertermitthungsstichtag = 28.11.2025
Fidche, Gesamt = 522700 m2
abgabenrechtlicher Zustand erschlieliungsbetragstrei

Wertzahl des Bodens — nach Liegenschaftsbuch
Pachter
Anmerkung

Anpassung des Bodenrichtwertes

A 25, durchschnintlich 25
= nicht bekannt

- Beregnungsverband Schwarmstedt-Tlodenhagen

[Richtwert, Ackerland 2,50 €/ m?2 |
Anpassung an den Wertennittlungsstichtag x 1,02

- geschiitzt

Anpassung an die Bodengiite x 1,00

- mach Angaben des GA A SulingenvVerden fiir den Ileidekreis 25/25

Anpassung an die Flichengrélle x 0.94

- keine Anpassung erforderlich 050 ha/2ha

Anpassuny an den Abstand zur bebauten Orslage x 1,00

- keine Anpassunp erforderlich

Gesamt- Anpassungsfaktor 2,39 €/m2
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks - Ackerland rd. 2,40 €/m2
Ermittlung des Bodenwertes

Grundsiiickgrofe ( m2 ) = 522700 Flor 2, Flurstiick 93/1 Pos, G2
Grundstiicksbercich Fliche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwcrt

Ackerland 5.227,00 2,40 12.544 80 €
Zwischertsumme 5.227,00 12,544 80 €

Bodenwert des Gesamtgrundstiicks {Jgerundet}

13.000,00 €
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6.3.3 Bodenwertermittlung — Engehausen, Flur 2, Flurstiick 92/1

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Lage Die Blankenburg
Erschliefung Die T'liche ist (iber 6ifentliche Flichen erreichbar
Zuschnitt Schmaler Zuschnitt ca. 50 m x 90 m, trapezfOrinig
Topografie Eben zu angrenzenden Flichen
Eutwicklungszustand Landwirtschaftliche Fliche
Nutzung Ackerland
Wertermittlungsstichtag = 28.11.2025
Fliche, Gesamt = 498400 m2
abgabenrechtlicher Zustand = erschliefungsbetragsirei
Wertzahl des Bodens - nach Licgenschaftsbuch = A 25, durchschnittlich 25
Piéchter = nicht bekannt

Anmerkung

Anpassung des Bodenrichtwertes

- Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

| Richtwert, Ackerland 2,50 €/ m2|
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag x 1,02

- geschiitet

Anpassung an die Bodenglite x 1,00

- nach Angaben des GAA Sulingen/Verden fiir den Heidekreis 25/25

Anpassung an die 1'l4chengréfe x 0,94

- keine Anpassung erforderlich 0,50ha/2ha

Anpassung an den Abstand zur bebauten Ortslage x 1,00

= keine Anpassung etforierlich

Gesamt-Anpassungsfaktor 2,39 €/m2 |
Buodenyert des Bewertungsgrundstiicks - Ackerland rd. 2,40 €/m2
Ermittlung des Bodenwertes

GrumdstiickgroBe ( m2 ) = 498400 Flur 2, Flurstiick 92/1 Pos. 03
Grundstiicksbereich Flidchc in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Ackerland 4.984 00 11.961,60 €
Zwischensumme 4.984,00 11.961,60 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 12.000,00 €
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6.3.4 Bodenwertermittlung — Engehausen, Flur 2, Flurstiick 86/3

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Lage Die Blankenburg
ErschlieBung Die Fliche ist nicht tiber 3Fentliche Fliichen erreichbar
Zuschnitt Schmaler Zuschnitt ca. 6 m x 90 m, gleichmaBig
Topaogralie Graben
Entwicklangszustand Wasser[liche
Nutzung Gewasser I11. Ordnung

Werternnittlungsstichtag = 28.11.2025

Fliche, Gesami = 506 m2

Landschaftsschutzgebiet | Aller-Leinetal®
Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Anmerkung

Anpassung des Bodenrichtwertes

Wasserfliichen

Wasscrflichen, einfacher Graben 1,00 €m2
Im vorlicgenden Bewertungstall handelt es sich um einfache Grabenflichen

mit geringer GriRe, daher ist der Werl in der unteren Spanne einzuordnen,

Ich schitze den Wert der Wasserflichen daher auf ca. 1,00 €/m?2.

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiickgréBe ( m2 ) = 506,00 Flur 2, Flurstiick 36/3 Pos. 04
‘Grundstiicksbereich Fliiche in m2 Ansatz in €/m2 Bodenwert

Graben 506,00 1,00 506,00 €
Zwischensumme 506,00 - 506,00 €
Bodcnwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 500,00 €
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6.3.5 Bodenwertermittlung — Engehausen, Flur 2, Flurstiick 86/1

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Lage Bultwiese
Erschliefung Die Fléche ist nicht {iber d(Tcntliche Flichen erreichbar
Zuoschnitt trapezformig, Zuschniit ca. 90 m x 80 m
Topagrafie die Flache liegt eben zu den angrenzenden Flachen
Entwicklangszustand Landwirtschaftliche Fliiche
Nutzung Griinland
Wertermitflungssticiitag = 2R8.11.2025
Fliclie, Gesamt = 31736 m2?
abgabenrechtlicher Znstand =  erschlieBungsbetragsfrei
Wertzahl des Bodens — nach Liegenschafisbuch = (G37
Piichter = micht bekannt
Anmerkung - Landschafisschutzgebiet ,, Aller-T,einetal”

Beregnungsverband Schwarmstedt-ITodenhagen

Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwert Griintand 160€/ m2
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag x 1,02

- nach Anpaben des GAA Sulingen/Verden fiir den Tleidekreis

Anpassung an die Bodengiite x 1,00

- nach Angsben des GAA Snlingen/Verden [iir den Heidelaeis

Anpassung an dic Flichengréfe x 0,93

- keine Anpussung criordertich 04 ha/2ha

Anpassung an den Abstand zur bebauten Ortslage x 1,26

- keine Anpassunp erforderlich

Gesamt-An assun sfaktor 191 €/m?2
Bodenwert des Bewertun s rundstiicks - Griinland rd. 1906 €/m2

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstickgriBe ( m2 ) 3.736,00 Flur 2, Flurstiick 86/1 Pos. 05
Grundsticksbereich Fliache in m2 Ansatz in € / m2 Bodenwert

Grinland 3.736.00 1,90 7.09840 €
Fwischensumme 3.736,00 709840 €
Bodenwert des Gesamt rundstiicks erundet 7.000,00 €
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6.3.6 Bodenwertermittlung — Engehausen, Flur 2, Flurstiick 85/1

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Lage Bultwiese
ErschlieBnng Die Fliche ist nicht {iber 6(Tentliche Flichen erreichbar
Zuschnitt dreicckig, Zuschnitt ca. 75 m x 80 m
Topegrafie dic Flidche liegt eben zu den angrenzenden Flichen
Entwicklungsznstand Landwirtschaftliche Fliiche
Nutzunyp Griiniand
Wertermillungsstichtag = 28.11.2025
Fiiche, Gesamt = 29Im2
abpabenrechtlicher Zustand —  emschliefungsbetragsfrei
Wertzahl des Bodens — nach Lisgenschaftsbuch - G37
Péchter - nicht bekannt
Anmerkung - Landschaftsschutzgebiet , Aller-Teinetal*

Beregnungsverband Schwannstedt-Hodenhagen

Anpassung des Bodenrichtwertes

| Richtwert, Griinland .60 €/m2 |
Anpassung an den Wertermittiangsstichtay x 1,02

- nach Angaben des GAA Sulingen/Venden fur den Heidekreis

Anpassung an diec Bodengiite x 1,00

- nach Angaben des GAA Sulingen/Verden fiir den Heidekreis

Anpassung an dic FidchengréBe x 0,92

- keine Anpussung erforderlich 03ha/2ha

Anpassung an den Abstand zur bebaulen Orslage x 1,26

- keine Anpassung erforderliok
iasamt-zmpassungsfaktor 1.89 gm2 |
'Bodcowerl des Bewertungsgrundstiicks - Griiniand rd. 1.%0 €/m2 |

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiickgréBe (2 ) = 2.921,00 FInr 2, Flurstiick 85/1 Pos. 06
Grundstiicksbereich Fldche in m2 Ansatz in £/ m? Bodenwerl

Griinland 292100 1,90 5.549,90 €
Eﬁischfmsumme 2.921.00 5.549,90 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks [gerundet] 6.000,00 €
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6.3.7 Zusammenstellung der Bodenwerte

P._ Gemarkung_  Flur Flurstiick Bodenwert

01 Engchausen 2 94/5 109.000,00 m2
02  Engehauscn 2 93/1 13.000,00 m2
03 Engehausen 2 9211 12.000,00 m?
04 TIngehausen 2 26/3 500,00 m?
(5  Engehausen 2 86/1 7.000,00 m2
06 Engehansen 2 851 6.000,00 m2
Grundstiicksfliche 147.500.00 m2

6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Dus Modell der Verkehrswertermitflung im Sachwertverfahren ist in den §535 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen bavlichen Anlagen (wic Gebdude und bauliche AuBcnanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs, 2 ImnoWertV 21) und gef. den Auswirkungen der zum Wertermitilungsstichtag vathandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonsiigen Anlagen i. d. R. im Verglcichswertverfahren
nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu emmitteln, wic cr sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der banlichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, hesonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichlungen) ist anf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskasten unter Berticksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie z, B. Objektart, Gebandestandard vad Restnutzungsdaver (Alterswertminderung)
abzuleiten,

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofom dieser nicht bereits anderwcitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehenswecisc fiir die Gebiude i, d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hillswceise dureh sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21} ermittelt,

Die Summe aus Bodenwerl, vorliufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlinfigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorliufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittehe vorlaufige Sachwert ist anschiicBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Srtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurieilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Weriverhiltnisse) ist i. d. R, eine
Marktanpassung mittels Sachwertlfuktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertingen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjukte berechnete vorlivfige Sachwerte

(~ Substanzwerte) zu ermitteln. Die , Marktanpassung™ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen
Grundsticksmark: fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachweriverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiiude - Anflenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bil-
det. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigong ggl. vorhandener
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vel. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21),
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Ermittlung der Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefliche {m?)
des (Norm)Giebiudes mit Normalherstellun gskosten {(NHK) fiir vergleichbare Gebande ermitiell. Den so ermittelten
durchschnittlichen Ilerstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Baureilen und besonde-
ren (Betriebs) Finrichrngen hinzuzurechnen.

Normgebiiude, besonders zu veranschlagende Bautelle

Bei der Ermittlung der Geb4udefliichen werden einige den Gebindewert wesentlich besinflussenden Gebaudeteile nicht
erfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlunyg mit ,,Normobjekt* bezcichnet. Zu diesen bei
der Grund(ldchenberechnung micht erfassten Gebindeteilen gehoren insbescndere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsitherdachnngen, u. U. auch Balkene und Dachgauben.

Der Werl dieser Gebaudereile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als »Normalhersiellungskosten x Fliche®) durch Wertzuschlige besonders zu berficksich-
tigen,

Besondere Elnrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemas nur Gebiinde mil — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. iibli-
cherwcise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjckt vorhandeme und den
Gebiudewert erhthende besonderc Finrichtungen sind deshalb zusitzlich zu den1 mit den NHEK ermittelven durch-
schmittlichen ITerstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjekics zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Linrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebiiude vorhandene Ausstattungen und i, d. R. fest mit
dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in verglcichbaren Gebiuden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlcgung des Gebaudestandards miterfasst und demznfolge bei der Ableitung der
Normalhersicllungskosten nicht beriicksichtigt (z. 13, Sauna im Einlymilienhaus),

Betinden sich die besonderen Einrichiungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebinden, spricht man auch von
besonderen Betriehseinrichtungen.

Im vorliegenden Bewertingsfall werden durch die fehlende Innenbesichligung keine besonderen Einrichtungen
berticksichtigt !

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertimgen von reinen Baukosten fiir Gebéiude mit annihernd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf cin einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einhcittichen Basisjahres ist eine hinrcichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesberiiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewcrnngsabjekts in denr Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann,

Die Normaltherstellungskosien hesitzen fiberwiegend die Dimension , £/m? Brutto-Grundfliche® oder »E/m?* Wohnfla-
chc® des Gebdudes und versiehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Line Regionalisicrung der NHK 2010, die bundcsdeutsche Mittelwerte darstcllen, erfolgr in einem spiiteren
Bewertungsschritt iiber einen Baukostenregionalfakior.
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Ermittlung der Gebiudeart nach den NHK 2010

. Bezeichnung NHK - Typ
1.  Wohnhaus EG, DG ausgebaut 1.21
2. Géstebaus 1 EG, DG ausgebaut 1.21
3. Gistehaus 2 LG, DG ausgebaut 1.21
4  Workstatt Lager mit > 25 % Mischnutzung 16.3
5. Scheune Kaltlager 16.1
6. Holzlager Remise 14.1

Ermittlung des Gebiiudestandards nach NHK 2010

Dic NHK 2010 unterscheiden bei den einzeen Gebandearien zwischen verschiedenen Slandardsiufer.
Das Wertermitthungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhiin

gig vom Stand der technischen Entwickiung und den

bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtay. Sie hat unter Beriicksichligung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsabjekt am Wertcrmittlungsstichtag relevanten Marktverhiilmisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tit der verwandten Materialien und der Ravausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-

le, die fur dic jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie z. B. §
i Mehrfamilienhiusem von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein-

challschulz oder Aufzugsanlagen
und Zweifamilienhdusern, Doppelhiusern und

Reihenhiusern (Gebandearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwsi weitere Standardstufen (1 und 2}
mit Kostenkennwerten fir Gebinde, deren Standardmerkamale zwar nicht mehr zeitgemiD sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebiudes erlanben, Bei den ubrigen CGebiudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunchmen

01. Wohnhaus
Banteil Standardstufen Anteil Kennwert
1 2 3 4 5 in %

Aulenwinde 1.0 23% 181,70 £
Dach 1,0 15% 131,25 €
Fenster und AuBentliren 1,0 11% 110,55 €
Innenwinds und Tiiren 1.0 11% 110,55 €
Beckankonstrukfion u. Treppen 1,0 11% 96,25 €
Fuhéden 1,0 5% 50,25 €
Sanitar 10 2% 8045 €
Heizung 1.0 9% 7875 €
Sonstige techn. Ausstattung 1.0 6% 60,30 €
Summe der Antgile 1,0 a0 50 0,0 0.0

11% 33% 568% 0% 0%
Kostankennwerte f. Gebdudeart 790,00 £ 875,00 £ 1.005.00 € 1.215,00 € 1.515,00 €
1.21 L
Gewogene, slandardbexzogena NHK 2010 1n €/m2 BGF 890,05 €
Gewopgener Standard 2.4
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02, Gistehaus 1
Bauteil Standardstufen Anteil Kcnnwert
1 2 3 4 5 in %
Aulenwinde 1.0 23% 181,70 €
Dach 1,0 15% 13125 €
Fenster und Auientiiren 1.0 11% 114,55 €
Innenwénde und Tiiren 1,0 11% 110,65 €
Deckenkanstruklion u. Treppen 1.0 11% 96,25 €
Fultbéden 1,0 5% 5025 €
Sanitsr 1.0 8% 90.45 €
Heizung 1.0 9% 78,75 €
Sonstige techn. Au’sstgtli_lm 1.0 6% 60,30 €
Summe der Anteile 1,0 3,0 5,0 0.0 0,0
| 11% 33% 56% 0% 0%
Kostenkennwerte f. Gebaudeart 780,00 € 875,00 € 1.0085,00 € 1.215,00 € 1.515,00 €
1.21
Gewogene, standardbezagene NHK 2010 In £/m2 BGF 310,05 €
Gewogener Standard 24
03. Gistehaus 2
Bauteil Standardstufen Anteil Kennwert
1 2 3 4 5 in %
Aultenwénde 1.0 23% 181,70 €
Dach 10 15% 131,25 €
Fenster und Auentliren 1,0 11% 06,25 €
Innenwiénde und Tiiren 1.0 11% 96,26 €
LCeckenkanstuktion u. Treppen 1,0 11% 95,25 €
Fultbéden 1,0 5% 650,25 £
Sanitér 1,0 8% 78,75 £
Heizung 1.0 8% 7875 €
|3onstige techn. Ausstattung L0 6% S%50€]
Summe der Anteile 1,0 7.0 1,0 0.0 0.0
11% 78% 11% 0% 0%
Kostenkennwerte f. Geb&udeart 780,00 € 875,00 € 1.005,00 € 1.215,00 € 151500 €
1.21
Gewopene, standardbezogene NHK 2010 In €m2 BGF 861.95¢
| Gewogener Standard 2,0
04, Werkstatt
Bauteil Standardstufen Anteil Keunwert
1 2 3 4 5 in Ya
| Aulenwinde 1,0 23% 204,70 €
Konstruktion 1.0 15% 133,50 €
Dach 1,0 11% B7.90 €|
Fenster und Aulientiiren 1.0 11% 87.90 €
Innenwiinde und Tiren 1,0 11% 120,45 €
Fultbdden 40 5% 218,00 £
Sanilar 1,0 9% 30,10 £
Heizung 1.0 % 30,10 €
Sonstige techn. Ausstatiung 1.0 E% 53,40 €
Summe der Anteile 0.0 0,0 7.0 5.0 0,0
0% 0% 58% 42% 0%
Kostenkennwerte f. GebSudeart € - € 880,00 € 1.095,00 € 1.340,00 €
16.3
Gewogena, standardbezagene NHK 2010 in €/m2 BGF 1.087,05 €
Gewoganer Standard 3.4
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5. Schcune ) :

Bauteil § Standardstufen | Anteil Kennwert
| 1 2 3 | 4 , 3 in% .
 Auenwinde - B 10 | | 23% 80,50 €

Kanstruktion [ L 10 - [ 1 15% | 52,50 €
| Dach ] | 10 _ 1% 3850 €

Fenster und AuRentiren 5 10 | ) 11% 3850 €

mnenwande und Tiiren 1 | 10 i = 11% _3850€
Fulbaden ) 1 1.0 ___ | 6% | 17,50 €
Sanitér B ' 1,0 9% 31,50 €

Heizung | 1.0 | | 8% 31,60 €

Sanstige techn. Ausstattung | 1.0 6% 21,00€

Summe der Anteile 0.0 0.0 9.0 0.0 04 ~
| 0% | 0% |  100% 0% 0% N
' Koslenkennwerts . Gebaudeart - € - € 350,00 € 490,00 € 640,00 € Il il

16.1 N | ]
| Gawogane, standardbezogens NHK 2010 . - In £/m2 BGF | 360,00 €
Gawogener Standard ) | 3.0

06. Holzlazer i _ — :

Bauteil Standardstufen . | Amcil Kennwert
_ ] 1 | 2 3 4 5 | in% |

Aulienwinde ' 1,0 i | a5y, | 8575 €
| Konslruktion ' _ , 10 | | 20% 4800 €
Dach _ 1,0 15% 3675 €

Fenster / Auenturen 1.0 14% 34.30€|

Fultbdden _ | 10 L L 1M% 26,96 €
| Sanstige technische Ausstattung 10 5% | 1225€

Sunme der Antella | 0.0 Q.0 6,0 0.0 0,0 a

0% 0% 100% 0% 0%

Kostenkennwerte f. Gebiudeart - € - € 245,00 € 485,00 € 780,00 £ |
14.1 ! =

Gewogene, standardbezogens NHK 2010 in €/m2 BGF 245,00 €

Gewogener Standard - 30

Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

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

lT“’olm]mus - l Gebdudelyp 1.21
Grundwert 910,08 €
Karrektur - Abschiag - Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels -5,0% 910,06 € . 4550 €
Kostenkennwert 864.55 £
3. Giistehaus 2 ] Gebaudetyp 1 ;I
Grundwert 861,95 €
Korrekiur - Abschlag - Beriicksichligung eines fshlenden Drempels -5,0% 861,95 € - 4310 €
Kostenkennwert 81885¢

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weitercn Korrekturen erforderlich,
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Normalherstcllungskosten 2010 — Kostenkennwerte z, Wertermittlungsstichtag

P Bezeichnung Bauindex Kostenkennwert NHK
1. Wohnhaus 864,55 €/m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010 1,895

Ind. 2010=100 3. Quat. (WST) 2025 28.11.2025 189.5
= Normalherstcllungskosten 1.63832  €m2
= Norinalherstellnngskosten - Kennwert, gerundet 1.638,00 | €/n2
2. Gistehaus 1 010,05 €/m2
X Aunpassung a. d. Wertermitthugsstichiag f. NIIK 2010 1,895

Ind. 2010-=100 3. Quat. (WST) 2025  28.11.2025 189,5
= Normalherstellungskosten 1.724,534  €/m?2
= Normalherstellungskosteu - Keunwert, gerundet 1.725,00 | €m2
3. Giistchans 2 818,85 €m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag I. NHK 2010 1,895

Ind. 2010=100 3.Quat. (WS1)2025 28.11.2025 1895
= MNormalherstellungskosten 1.551,73 €m2
= Normalherstellungskusten - Kennwert, gerundet 1.552,00 i €/'m2
4. Werkstatt 1.O87,05 €m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f NHK 2010 1.895

Ind. 2010=100 3. Quat. (WST) 2025  28.11.2025 189.5
= Normalhcrstellungskosten 205996 €n2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundct 2.060,&] £/m2
5. Scheune 350,00 €/m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010 1,895

Ind. 2010=100 3 Quat. (WST) 2025  28.11.2025 189,5
= Normallierstellungskosten 663,25 €m2
= Normailerstellnngskosten - Kennwert, gerundet 663,00 | €/m2
6. Holziager 245,00 €m2
X Anpassung a. d. Wertermirttlungsstichtag . NHK 2010 1,895

Ind. 2010=100 3. Quat. (WST) 2025 28.11.2025 1895
= Naormalherstellungskosten 464,28 €m2
= Normatherstellungskosten - Kennwert, gerundet 464,00 | €m2
Brutto-Grundfliche
01 Wohnhaus 543,00 m?2
02 Gistehaus 1 236,00 m2
03 Géstehans 2 96,00 m2
04 Werkstatt 23,00 m2
05 Scheunc 180,00 m2
06 llolzlager 40,00 m2
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Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert

01 Wohnhaus
Normalhersicllungskosten-Kennwert

x  Brtto-Grundfldche

= Ilerstellungskosten-Kennwert

1 Besonders zu bewertende Bautcile als Zulage
Keller ca. 25 m2

= Herstellumpskosten-Kennwert Waohnhans

02 Gistehaus 1§
Normalherstellungskosten-Kennwert

x  Brutto-Grundfliche

= Herstellungskosten-Kennwert

+ Besouders zu bewertende Bauteile als Zulage
Uberdachung ca. 60 m2

= Ierstellungskosten-Kennwert Giistchaus 1

03 Gistehans 2
Normalhcerstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grund(liche

= Herstellungskosten-Kennwert

+  Besonders z2 bewertendc Bauteile als Zulage
Keine

= HersteBunpskosten-Kennwert Giistehang 2

D4 Werkstatt
Normalherstellungskosien-Kennwert

x  Brutto-Grundfliche

- Herstellungskosten-Kennwert

* Besonders zu hewertende Bauteile als Zulage

Lageranbau ca, 24 m2
= Herstellungskosten-Kcnnwert Werkstatt
03 Schcune

Normalhersiellunyskosten-K ennwert

X DBrutto-Grundiliche

= Herstellungskosten-Kennwert

— Boesonders zu bewertende Bauteile als Zulage
Keine

1.638,00
543,00
889.434,00
22.000,00
911.434,00
1.725,00
236,00
407.100,00
15.000,00
422,100,00
1.552,00
96,00
148.952,00
0,00
148.992,00
2,060,00
23,00
47.380,00
10.000,00
57.380,00
663,00
180,00

119.340,00

0,00

€/m2
m2
£

€/m2
m2

€/m2
m2

€/m2
m2

€/m2
m2
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= Herstellungskosten-Kennwert Scheune

06 Holzlager
Normalherstellungskosten-Kennwert

x  DBrotto-Grundflache

= llerstellungskosten-Kennwert

+ Besonders zn bewertende Bauteile als Zulage
Kcine

= Herstellungskosten-Kennwert Holzlager

119.340,00 €

464,00 €m2
40,00  m2
18.560,00 €
0,00 €

18.560,00 €

Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Auflcuanlagen)

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

1.677.806,00 €

Dcr Raukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibe das Verhilinis der durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Bavkosten, Durch thn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau

angepasst. Der BKRE wird auch voerkiirzt als Regionalfakior bezcichnet.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der Bankostenregionalfaktor durch den Gutachterausschuss mit 1,040 angegeben.

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 911.434,00 €
x Regionalisierungstaktor 1,00 011.434,00 €
02 Giistehaus 1
Herstellungsknstenkennwert 422.100,00 €
x Regionalisierungslakior 1,00 422.100,00 €
03 Giistehaus 2
Herstellungskostenkennwert 148.992.00 €
X Regienalisicrunpsfaktor 1,00 148.992,00 €
04 Werkstatt
Herstellungskostenkennwert 3738000 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 5738000 €
05 Scheune
Herstellungskoslenkennwert 119.340,00 €
x Regionalisiemugsfaktor 1,00 119.340,00 €
06 Holzlager
Herstellungskostenkennwert 18.560,00 €
x Regionalisicrungsfuktor 1,00 18.560,00 €
Summe - Durchschnittliche Mersteltungskostenkennwerte {0. Auflenanlagen) 1.677.806,00 €

regionalisiert
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebeniosten (BNK), wclche als , Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in uninittclbarem Zusammenhang mit der Herstellung
erforderlichen Finanzierung definiert sind.

Hhre Hohe hiingt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierip-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstarmung der Gebéude ab,

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NITK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Dic Gesamtutzungsdaver {GND) bezeichnet die Anzah] der Jahre, in denen ¢ine bauliche Anlage bei ordnnngsgemiRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet, fiblicherweise wirlschaftlich genutzt werden kann. Sie erpibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell,

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer Bewiri-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzun gsdaver ist in erster Niherung die
Differenz aus ‘iiblichcr Gesamtnutzungsdauer' abuziiglich ‘tatsichiichein Lebensalter am Wertermittlungsstichlag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléingert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjckt
wesentliche ModernisicrungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den W ertermittlungsansitzen unmittelbar crfor-
derliche Arbeiten zur Boscitigung des Unterhaltngsslaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstelll werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter ein Gebéude wird, desto melir verlicrt es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Taisache, dass die
Nutzung emnes "gebrauchten” Gebiudes im Vergleich zor Nutzung eines neucn Gebindes mit zinehmendem Alter im-
mer unwirtschafilicher wird, Der Wertverlust muss als Korrekturgrélle im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Die Wertminderung der Gebsude wegen Alers (Alterswertminderung) wird i. &. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebéiudes und dcr jeweils modellhaft anzusctzenden
Gesamtnutzungsdaucr (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt, Zur Ableimung der Restnutzungsdaner — siche Punkt 5.
dieses Gutachtens,

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

Alterswert
Bezeichnung Alter GND RND Minderngsfaktor
( gef. fikiv)
01 Wohnhaus 43 70 25 0,3a
02 Gistehaus 1 45 70 25 0,36
03  (astehans 2 60 70 10 0,14
4 Werkstatt 30 40 10 0,25
035 Scheune 23 40 15 0,38
06 Holeager 15 30 15 0,50
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Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung der baulichen Anla gen

01 Wohnhaus
Wert der haulichen Anlage 011.434,00 €
Alterswertminderungsfaktor 0,36 32551214 €
02 Giistchaus 1
Wert der baulichen Anlagc 422.100.00 €
Alterswertminderungsfaktor 0,36 150.750,00 €
03 QGistehaus 2
Wert der baulichen Anlage 148.99200¢
Alterswertminderuugsfaktor 0,14 21.284,537 €
04 Werkstatt
Wert der baulichen Anlage 57.380,00 €
Alterswertmindcrungsfaktor 0,25 14,345,00 €
05 Scheune
Wert der baulichen Anlage 119.340,00 €
Alterswertminderungsfakior 0,38 44.752,50 €
06 Holzlager
Wert der baulichen Aulage 18.560,00 €
Alterswertminderungsfaktor 0,50 D.280.00 €
1.677.808,00 €
Suinme der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 565,924,21 €

Aufieuanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

Dies sind anflerhalb der Gehaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebiudeanBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfricdungen. Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insh. Gartenanlagen).

Der Wert der baulicheu AuBenanlagen sowie der sonstigen Anlagen des Grundstiicks bezicht sich n. a. -

- Gelandercgulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Geléinder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahmen-, Stellplatz- und Terrassenhefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen aullethalb des Gebdudes

- Gartenhiuschen

dic sonstigen Anlagen des Grundstiicks heziehen sich auf

- Kultivierung, Begriinung
- Biumc, Striucher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart iiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist
gesondert zu crmitteln, soweit die Antagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorliufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnindichen Herstellungskosten, nach Ertfahrungssiitzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden, Werden durchschnittliche Herstellungskosten zm-
grunde gelegt, richtet sich die hei Ermiulung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdaucr der baulichen Anlage.
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Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachienausschnsses fir Verden, ist fiir die Anllenanlagen ein pauschaler
Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Platfierungen, Einfriedungen, Gartenanlagzen und einfache Nebengehinde zu be-

riicksichtigen,

Durchschnittlicke Herstellungskosten der bauliclen Aullenanlageu und sonstigen Anlagen

Herstcllungskosten-K ennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert

1.677.806,00 €

X Prozentualer Ansatz fiir Aullenanlagen 2,00%
= Zwischensumme 33.556,12 €
Altcrswert-
Bezeichump | Aiter GND RND Minderung sfaktor
| (gef fikiv)
Aufienanlagen 35 50 13 0,30
Aullenanlagen
Wert der Aullcnanlagen 33.550,12 €
= Alrerswertminderungsfaktor 0,30 10.066,84 €
Vorlidnfiger Sachwert der baulichen und sunstigen Auflengnlagen - Zeitwert 10.066,84 €
Herstellungswert der baulichcn Anlage einschl. Aullenanlagen
und sonstiges Anlagen
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 565.924.21 €
1 Vorldufiger Sachwert der Aucn- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 10.066.84 €
= Vorliufiger Sachwert ohne Bodenwert 575.991,05 €
Zusammenstellung des vorlinfigen Sachwertes
Bodenwert Bebaute Hofsiclle + rentierliche Fliche 64.008,00 €
_F_Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage 57598105 €
= Zwischensumme 639.999 05 €
= Vorliinfiger Sachwert 640.000,00 €
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschrichenen Wertermitthuingsverlahren ist es, den Verkelrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu crmitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht nnt hicrfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb nuss das Rechenergebnis . vorliufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbarc Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 TmmoWertV 21 erliutert. Scine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diesc ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus ira We-
sentlichen schadcnsfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermitlung der Sach-
werttaktor aul den vorlaufigen Sachwert des (iktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst chne Beriick-
sichtigung besondcrer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Frst anschlieBend diirfen beson-
dere abjektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw, Abschlige am marktangepassten varliufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgeliensweisc wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalmis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWerrV 21 ermittelten ,, vorl aufigen Sachwerte™ (- Substanzwerte). Iir wird vorrangis geplie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilisnhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region
{er ist z. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hisher als in wirtschaftsschwachen Regionen}
und der ObjektgriBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaunfpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelcitcten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echics Vergleichspreisverfahren.

Der Online-Grundstiicksmarktbericht 2025 weist fiir den Kreis Heidekreis Sachwertfaktoren fiir Resthofstellen aus :
Marktanpassung nach InmoWertv21 §35 Abs. 3

Daren aus dem Grundstiicksmarkihericht 2025

Muarktberichtsdaten bis 31.10.2024
X Anpassung - Bodenrichrwert 21,0
X Anpassung - Vorlaufiger Sachwert 640.000,00 €
X Anpassung - Grundstiicksgréfie Hofstelle 5.000,00 m2
X Anpassung - Standardstufc - Wohnhaus 24
640.000,00 €
Marktanpassungsfaktor nach TmmoWertv21 §35 Abs. 3 0,73 - 172.800,00 €

gemif} Online- Auskunft Guiachterausschuss
(Spannc 0,73 von 0,53 - 0,93 )

Sachwerifakioren Hir Brusrnhiuser und Resthofrtellen
Landkreise Diephols, Heidekreiy, Nianbung und Verden

Berechnung des Sachwertfaldoers : Stchprobenibersicht

Wertermittingssticirtag: [ o 2025 - Stichproba: 230 Kalflle
Bodensichtwert [£/m?]: [2 | Herkmal 23 i, Median
Ceefraitpunkt 9L0:2322 19112029 17.06.2323
Vorliunger Sachwert 1€]: [Baa000 ! Bodsnricatved [GmE 14 az i6
_ Mok, Baujair 15463 1535 ¥ i3
Grage cfsteRe [r]: 5000 i
et HofsteRe [nr]) t Wohnfiache [m* ED 30 150
Standardstufe; [24 | . soncamstute 13 32 21
| vorl. Saziweert €] 50,000 530000 245000
Lage: [ieetirms e ]| rsstucfice s gso 1250 4200
sachwertakdon: 0,73 ¥ Modeivescrreiung
Standardabweichimg: =020 i

Auszng avs dem Grundstiicksmarktbericht
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Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiiltnisse (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind marktitbliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 lInmoWertV 21),

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéiltnissc hei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch einc Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nichr ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorldufigen Sachwerts eine zusdizliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Die genanute weitcre Anpassung wird Verfahren iibergreifend unter dem Punkt — BOG — Allgemeine und besondere
objektspezifische Grundstiicksraerkmale beriicksichtigt.

Zusammenstcllung des vorlaufigen smarktangepassten® Sachwertes

Vorliufiger Sachwert einschl. AuBenanlagen 640.000,00 €
+/- Markianpassung nach § 35 Abs. 3 - 172.800,00 €
+  Bodenwert - der wcitcren Landwirtschafilichen Flichen - Hofstelle 83.492.00 €
—  Zwischensumme 550.692,00 €
= "marktagggpasstcr" vorlﬁuﬁger Sachwert 550.000,00 €

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

550.000,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objekisperifischen Grundstiicksmerkmale (8 B Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind imn Sach- und Grivagswert zu beriicksichtigen !
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6.5 Ertragswertverfahren

Ertragswertmodell der Immeo bilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Freragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige wird als Rohertray bezeichnet. Mallgeblich fiir den vorliufigen
(Yirtrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag crmittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, dic der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Frhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten),

Das Ertragswertverfuhren fullt auf der Uberleguny, dass der dem Grundstiickscigentiimer verbleibendc Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (hzw. 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 behaures Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Roden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesonderc Gebéude) und sonstigen Anlagen (z.
R. Anpflanzungen) darswllt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zcitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und AuBenaniagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vigl. § 40
Abs. | ImmoWertV 21) grundsiit=tich so zu ermittehy, wic cr sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekispezi-
fisch angepassten) Liegenschaltszinssatz bestimmt, (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bo-
denwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil crgibt sich als Differenz ,,(GesamtReinertrag des Grund-
stiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorldufige Ertragswert dor baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung (d. h, Zeitrentcnbarwertberechnung) des (Rcin)Briragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unicr Verwendung des {objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdaver enmitielt.
Der vorliufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von »Bodenwert® und ,vorliufigem Ertrugswert der baulichen
Anlagen” zusammen.

Ggt. bestehendc allgemeine und besonderc objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitthung des vorliu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewcrtungsverfahren iibergreilend sachgemi zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelsiteten Licgenschaftszins-
satzes emnen Kaufpreisvergleich im Wesentliclien auf der Grundlage des markiiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
pes dar.

Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags (§ 31 Abs. 2 TmmoWertV21)

Der Roliertray umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschafiung und 7uldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrége aus dem Grondstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den itblichen (nachhaltig ycsicherten) Finnah-
memdgliclikeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebinde) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Frtrige kénnen
auch die tatsiichlichen Ertriige zugrande gelegt werden, wenn diese inarktiiblich sind.

Weicht die 1atsdichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den fiblichen, nachhaltig sesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden [ir die tarsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abwcichende Entgelte erzielt, sind fiir die Drmittlung des Rohcrtrags zundichst die fiir eine ibliche Nut-
zung marktiiblich erziclbaren Ertrige zugrunde zu legen, Weitere Faktoren sind unter dem Punki — Allgemceine und
Besondere objektspexifische Grundstiicksmerlanale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fir Engehausen liegt kein Micispiegel vor, daher wird auf Daten des Grundstilcksmarkthericht Sulingen/Verden 2025
tir den T.andkreis Heidekreis zuriickgegriffen - Grundsticksmarkthericht, Seite 95, 96 und 109,

Auf dicser Grundlage sclritze ich die nachhaltig erzielbaren Mieten im vorliegenden Fall anf folgende Werte :

Nr. Mutzung Wohn/Nutzf, nachhaltig Rohertrag Roherlrag
erzlb. Miete Jje. Monat pro

m2 / Sick £/m2 € Jahr ]
01 | Wohnung | 379.85 3,65 1.386,45 € 16.63734 €
02 | Wohnung 2 165,37 5,40 39297 ¢ 10.715,66 €
03 | Wohnung 3 67,39 6,00 40433 € 4385191 €
04 | Nutzfl, P. 4 41,20 2,50 103,00 € 1.236,00 €
05 [Nutzfl P. 5 162,00 2,50 405,00 € 4.860,00 €
06 | Nutzfl, P. 6 38,80 1,00 38,80 € 465,60 €
Summe 354,60 3.230,54 € 38,766,31 £

inerpriifung der tatsiichlichen Miete zur marktiiblichen Miete
Hs kon_pte nicht festgesiellt werden, ob rechtskriiftige Mietverhidltnisse aul dem Grundstiick bestehen, daher ist hier
ketne Uberpriifung moglich,

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirischaftungskosten sind markliiblich entstehende Aulwendungen, die fiir eine ordnungsgemihe Bewirtschal-
tung und zuléssige Nutzung des Grundsiiicks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
en.

Unter dem Miclausfallwagnis ist insbesondcre das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, dic durch uneinbringhi-
che Riickstinde von Mieten, Paciiten und sonstigen Cinnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsicht. Bs umfasst auch das Risike von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung aul Zahlung, Aufhebung eines Mictverhiltnisses oder Réumung

{§ 32 Abs. 4 hnmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
die vom Higentiimer vu tragen sind, d. h. nicht zusitzlieh zam angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgclept werden
kénnen.

Da fiir die zu bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Lirkenntnisse fher die Hohe der Bewirtschaftungskos-
ten vorliegen, werden Werle aus der Anlage 3 zur InmoWertV mit Stand 01.01.2021 . weiche auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortgeschrichen werden, angesetzL.

Verwaltungskosten

- 3 % des Rohertrags 38.766,51 € 1.163,00 €
Instandhaitungskosten

- 612,60 m2 Wohnfliche 1400 € 100% 8.576,41 €
- 242,00 m2 Nutzfliche 14,00 € 30% 101640 €
Mietausfallwagnis

- 2 % des Rohertrags 38.7686,51 € 775,33 €
EBewirtschaftungskosten 11.531,14 €

entspricht 28,75 % des Rohertrags
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Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jahrliche Gesamtreinertrag { Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der
Bewirtschaflungskosten,

[Nr. MNutzung Rohertrag Bewirl- Bewirt- Grundstiicksreinertray

pro Jahr schatiung schaftung pro

Y% € Jahr
01 | Wolhnung 1 1663734 € 29.75 4.948.70 € 11.688,55 €
62 | Wohnung 2 10.715,66 € 28,75 318738 € 7.528,28 €
03 | Wohnung 3 4.85191¢€ 29,75 1.443,20 € 3408, 70 €
04 |Nutzl P. 4 1.236,00 € 29,75 36765€ 86835 €
05 | Nutzfl P. 5 4.860,00 € 29,75 144561 € 341439 €
06 |Nulel. P. 6 l 465,60 € 29,75 138,49 € 32711 €

l

| Sumnte 11.531,14 € 2723538 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Lisgenschafiszinssatz ist eine RechengroBe im Lrtragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage peeigneter Kaufprei-
se und der ihnen cotsprechenden Reinertriige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nulzung und Bebauung
sleichartiger Grundstiicke nach den Grundsilzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abyeleitet (vgl § 21
Abs. 2 ImmoWerlV 21), Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaliszinssatzes fir die Wertermittl ung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markikonformes Ergebnis liefert, d. h, dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschallszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior dos Frtragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhilinisse anf dem Grundstiicksmarkt ertasst, soweil diese nicht auf andere Weise bericksichtigt
sind.

Der ftir das Bewerlungsobjekt angesetzte ohjckispezifisch angepassile Licgenschaftszinssatz ist vorrangig auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachierausschusses zu berficksichtigen

Liegen hier keinc geeigneten Daten vor, erfolgt die Ableitung durch den Sachverstindigen auf der Grundlage von eige-
nen Daten sowic unter Verwendung weilercr Marktdaten und Fachliteratur,

Licgenschaftszing — modellkonform

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht werden keine Zinssitze fir Resthafstellen ansgewiesen.
Niherungsweise werden Zinssitze {ir Fin- und Zweifamilienhduscr herangezogen, da sich auf dem Grundstiick augen-
scheinlich zwci abgeschlossene Wolmcinheiten befinden. Eine drittc Wohnung dient augenscheiniich nur als Giiste-
wohnung in Verbindung mit den Hauptwohnungen,

Der durchschnittliche Zinssatz wird iin Markthericht mit 2,2 % ( Vertraucnsbereich 1,90 2,5 % ) angegeben,

Im vorliegenden Fall sind die Besonderheiten des Objektes mit zusitzlichen Nebengebiuden und dic Lage im
AuBenbereich zu beriicksichtigen, welche die Risikostruktur des Objektes crhiohen.

Aus einer bxtrapolation ergibt sich anf der Grundlage ciner Wohnfliche von rd. 613 m2 und den abgeleilcten Mieten
cin Liegenschaftszins in Hohe von rd. 2,70 %.

Liegenschaftszins - objekispezifisch

Uunter Beritcksichtigung des markkonformen Ansatzes und den genannten objektspezifischen Faktoren,
schétze ich den objektspezifischen Licgenschafiszins im vorlicgenden Fall auf 2,70 Prozent.
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Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

An diescr Stelle ist nur der Bodenwert der Ilofstelle als rentierliche Fliche berficksichtigi.

Da die einzelnen Gebdudeteile eine unterschiedliche Restmutzungsduuer haben wird die

Bodenwertverzinsung nach Nutzflichenanteilen aufgeresly

Bodenwertverzinsung (nur dic Hofstelle} 64.008,00 €
X Tiegenschaftszins - Mehrfamilienhaus 2.70%
= Bodenwertverzinsung 1.728.22 €
Nr.  Nutzung Nutzflfiche Nutzflichen Bodenwert- Bodenwertverzinsung
Pos, in anteil anteil pro
m2 % pro m2/ Nutzf. Gebiudebereich
01 | Wohnung 1 379,85 44% 28.449.90 € 768,15 €
02 | Wohnung 2 165,37 19% 12.385,94 € 33441 €
{3 | Wohnung 3 67,39 8% 5.047.21¢€ 136,27 €
04 |Nutzfl. P 4 41,20 3% 3.08580¢€ 8332 ¢
05 |Nutzfl. P. 5 162.00 19% 12.133,50 € 32780 €
06 | Nutzfl. P, 6 38,80 5% 2906,05 € 78.46 €
Summe 854,60 100% 64,008,00 € 1.728,22 €
Ermitthing des Gebiudereinertrags
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Grundstiicksreinertrag abzliglich dem Reinertragsanteil des Bodens.
Nr.  Nutzung Grundstiicks- | Bodenwert- Gebiudereinertrag
reinertag VErzinsung pro Jahr
pro Jahr € pro Gebiiudebereich
0i [ Wohnung ] 11.688,55 € 768,15 10.92040 €
02 | Wohmng 2 7.52828 € 334,41 7.193,87 €
03 | Wohnung 3 340870 € 136,27 327243¢€
04 |Nutzfl.P. 4 868,35¢€ 83,32 785,03 €
05 | Nutzil. P. 5 3414,39¢ 327,60 3.086,78 €
06 |Nutzil. P. 6 327,11 € 78,46 248,64 €
Semme der Gebiudercinertriipe 25.507,16 €

Restnutzungsdauver (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restmutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgernifier Bowirt-

schaflung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnu
Differcnz ans ‘Giblicher Gesamtnuizungsdauer' abziiglich ‘taisiichlichem Lebens
grunde gelegl. Tiese wird allerdings dann verlingert (d, h. das Gebiude flktiv verjiingt),
wesentliche ModernisierungsinaBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitth

derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in

durchgefiihrl unterstellt werden. Siehe hicrzu auch Punkt 5 - Restnutzun gsdauer,

tzungsdauer ist in erster Niherung die
alter am Wertermittlungsstichtag' zu-
weun beim Bewertungsobjcke
ngsansitzen unmittelbar erfor-
der Wertcrmittlung als bereits

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 425, 29600 Essel-Engehausen, Blankenburg | 1 weit. landw, Flichen  Seite 52



© Suchversrindigenbiiro M+M  + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Nene Reihe B + 27313 Dorverden + 'Tel, 14234-1399

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Gebiudeeriragswert ergibt sich aus der Multiplikation des Gebiudereincrtrags mit einem Barwertfuktor
(gem. Anlage 1 zur InmoWertV). Dieser wird mittels der Restnutzungsdaucr und des Liegenschafiszinssaizes ermitrelt.

[Nr. Bezcichnung Reinertrag Restnutzungs- Barwert | Ertragswett der
pro Jahr daver Faktor baulichen und
in Jahren 2,70%, solstigen Anlagen
01 | Wohnung 1 1092040 € 25 18.01 196.676,43 €
02 | Wohnung 2 7.193 87 € 25 18,01 129.561,61 €
03 | Wohnung 3 327243 € 10 8,66 28.345,77 €
04 | Nutzfl P, 4 785,03 € 10 8,60 6.799,96 €
05 |Nutfl. . 5 3.086.78 € 15 12,20 37.661,85€
06 |Nutell. P. 6 248,64 € 15 12,20 3.03370€
Summe der Gebiudeertragswerte 402.079,33 €

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

Der vorliufige Ertragswert ist der anf dic Wertverhilmisse am Wertermiltlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seincr Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erirdge einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Linkiinfte aller withrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgczinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermitthingsstichiag — sind wertmaBig gleichzuselzen mit dem vorlautigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die banlichen und sonstigen Anlagen die Restmutmingsdauer anzuseizen, fiir den
Gtund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 402.079.33 £
+  Bodenwert [ vpl. Bodenwertermitthung 3 64.008.00 €
=  Zwischensmnme 466.087,33 €
= Vorldufiger Ertragswert 466.000,00 €

Marktanpassung mit marktiiblicher Zu- und Abschliige ( §7 Abs. 2 ImmoWertv21)
Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Lassen sich die allgemeinen Wertverhalmisse bei Verwendun g der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mit-

tels Indexreihen oder in andercr peeigneter Weise nicht ausrcichend beriicksichti gen, ist zur Frmitthing des marktangc-
passten vorliufigen Sachwerls cine zusitzliche Maiktanpassung durch marktitbliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Dic genannte weitere Anpassung wird Verfahren {ibergreifend unter dem Punkt — BOG — Allgemeine und besondere
objcktspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt,
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Ableltung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswertes

- Vorlaufiger Ertragswert 466,000,00 £
+~  Allgemeiner Wertverhiltnisse nuch § 7 Abs. 3 unter BoG
= Zwischensumme 466.000,00 €
+ Bodenwert - der weiteren Landwirtschafilichen Flichen - Hofstelle 83.492.00 €
Zwischensumme - 549 .492,0@
= "marktangepasster" vorliufiger Ertragswert . 550.000.00 €

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

550.000,00 €

Die — Allgemcinen und besonderen objeklspezifischen Grundstiicksmerkmale ($ 8 Abs. 3 ImmoWerlV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Szuch-, Erteags- und Vergleichswertverfahren zu beriicksichtigen !

Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG’s )

Rohertragsfakior 14,19
Reinertragslakior 20,19
Preis pro ni2-Wohn/Mutzfliche 643,58 €
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6.6 Vergleichswertverfahren iiber Vergleichswertfaktoren

Als weiteres Kontrollverfahren fiir die vorangegangcne Sachwertermitthung, wird eine Bewertung mittcls Vergleichs-
wertfaktoren aus dem Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden, fir den Heidckreis 2025 - Online durchyefiihrr.

Fiir das Vergleichswertverfzhren bendtigt man Kaufpreise flir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
nmgsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsvertahren, dic direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als wVergleichskautpreisverfahren” bezeichnet,

Werden die Vergleichskaulpreise zundchst auf eine gecignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m* Wohnfliche) bezogen und
dic Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
»vergleichsfaktorverfahren™” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakto-
ren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-{ und preis) bestimmenden, Faktoren des zu bewertenden Objekts
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Cherpr iifung einer Verkehrswertermittlung mlttels Vergleichsfaktoren

Bodenwcrtnivean in €m2 (BRW) : 21,00 £

Baujahr Wohnhaus (madifiziert) ca. : 198G
Vergleichswertfaktor ( interpoliert ) : 213.600,00 €

X Anpassung Waohnfliche 613,00 m2 1,38

X Anpassung Standardstufe 2.4 1,09

p' Anpassung Nutzfliiche 242 m2 0,94

X Anpassung Hoffliiehc 5.080,00 m? 1,13

Zwischensumme 466.401,94 €
Bodenwert der weiteren Landwirtschaftlichen Fliclien abziig. Hofstelle B3.492,00 €
Zwischensumme 549.893.94 £

= "marktanpepasster” vorkiufiger Vcrgleichsfaktorenwert 550.000,00 €

Aus dem vorangegangenen Vergleichsfaktorenverfahren ergibt sich somit cin
marktangepasster vortiufiger Vergleichspreis von gerundet

550.000,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksnrerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertragswert zu beriicksichligen !
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6.7 Allgemeine u. besondere objektspezif. Grundstiicksmerk. (BoG 's)

Unter den allgemeincn und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (8§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21) ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abwcichenden individuellen Eigenschaficn des Bewer-
fungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschiiden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Reclite und Belastungen oder
Abweichungen von den markuiblich erzielbaren Ertrégen).

6.7.1 Besondere Ertriige / Besondere Kosten / Besondere Anpassungen

im vorliegendem Bewcrtungsfall sind keine besonderen Erlriige 7u berficksichtigen.
Anpassung der Marktberichtdaten

Die herangezogenen Marktdaten beruhen auf demn Marktbericht 2025, Die Marktdaten haben einen Berichtstand bis
zum 31.10.2025. Die Marktdaten sind an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Insgesamt zeigt sich, dass dic Immobilienpreise in Niedersachsen im genannten Zeitraum einen moderaten An stieg
verzeichnet haben. Dieser Trend ist anf verschiedene Faktoren zurlickzufithren, darunter eine erholie Nachfrage in
bestimmten Regionen und einc allgemeine Stabilisierung des Markics nach den Riickgingen in den Jahren 2022 und
2023. Im Durchschnitt schitze ich die Entwicklung fir den Landkreis Heidekreis mit + 3 % ein,

Vorlaufiger Wert 550.000,00 € x 3 % =16.500 € rd. +16.000,00 €
Anpassung an die Lage des Objektes

Das Objekt liegt in einer Ortsrandlage und hat eine Siid/Westausrichtung. Ferncr umfasst das Objekt mit rd. 4,5 ha
cing ausreichende Flache fiir Tier- oder Pferdehaltung. Durch die Lage hebi sich das Objekt von einer iiblichen
Resthofstelle innerhalb von Ortschaften ab. Dic Lage ist mit einem Zuschlag 2u beriicksichtigen. Nach einer Internet-
recherche liegen im Heidekreis keine Verglcichsobjekte vor. Aus den vorliegenden Markidaten l4sst sich kein
Anpassungsfaktor ableitet, daher wieder Zuschlag sachverstindig geschitzt.

Ich schitze die Answirkung der Lage mit einem Zuschlag von + 20 % ein,
Vorliufiger Wert 550.000,00 € x 20 % - 110.000,00 € rd. + 110.000,00 €
Anpassung des Denkmalschutz

Der Denkinalschut= fiihrt in der Regel zu deutlich erhshien Instandhaltungskosten, da sowohl dic Ausfithrung als auch
die Materialien und dic Abstimmung mit Behdrden anfwendiger und kostenintensiver sind. Diesc crhishten Kosten
miissen in der Immobilicnhewertung sachgerecht beriicksichtigt werden, um den tatsichlichen Wert und die Wirtschaft-
lichkeit des Objekts realistisch abzuhilden, Die Instandhaltungskosten kinnen je nach Umfang des Denkmalschutzes
um ca. 10 % bis 100 % hoher liegen ale bei vergleichbareu nicht denkmalgeschiitzten Objekten. hin vorlicgenden Re-
wertungsfall schiitze ich die Auswirkungen des Denkmalschutz aul dic Instandhaltungskosten mit + 50 % cin.

( Die instandbaltungskosten werden aus dem Lirtragswertverfahren iibernommen. )

Instandhaltungskosten, unbelastet rd. 9.600,00 £ p. a. x 50 % = 4,800 € pro Jahr
Kapitalisierung mittels dem durchschnittlichen
Barwertfaktor des Objektes 4.800 € x 14,60 = 70,080,00 € rd- - 70.000,00 €
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6.7.2 Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Baumdngel sind Fehler, die dem Geb#ude L. d. R. berzits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Au sfithrurig
oder Planung, Sie konnen sich auch als fiunktionalc oder dsthetische Miingel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen, Banschiiden sind auf unterlassene Untcrhattungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche duliere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiiden umd Mangel werden die dieshcziighichen Wertiminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schitzr, die zu ilwer Beseiligung aufzuwenden sind. Dic Schidtzung kann durch pauschale Ansitze oder anf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen hezogenen Kostenermilllungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéindige kann i. d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendun gen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur fiberschligip schitzen, da nur zerstirungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadenshegutachtung erfolgl {(dazu ist die Beaufiragung eincs Sachverstindigen fiir Schiiden
an Gehiuden notwendig),

Es wird ausdriicklich daraufl hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auferund der Mit-
teilung von Aufiraggeber, Micler etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche diffe-
renzicrte Bestandsanfnahime, (cchnischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschéitzung
angesctzt sind,

Banmiingel nnd Schiiden / Restarbeiten - 16.000,00 €
01 Wohnhaus - 4.000,00 €
leichter Pflegestau an den Auficnbauteilen
0z (Gastehaus 1 - 3.000,00 €
leicliter P{lcgestan an den Auflenbauleilen
03 Cidstehaus 2 - 2.000,00 €

Fenster teilw, schadhaft
Pflegestan an den Aulenhauteilen

04 Werkstait - 3.000,00 €
Fenster teilw. schadhaft
Pflegestau an den AuBenbauteilen
Anbandach augenscheinlich durch Ziegeleindeckung iiberlastet

05 Scheune - 2.000,00 £
Dachkonstruktion tiber eine Liinge von ca. 10 m schadhaft
leichter Pflegestau an den AuBenbanteilen

06 Holzlager - £
Auflenanlagen - 2.000,00 €

Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, nm dic geschitzt wirtschaftliche Restout-
mungsdaver des Gebéudes zu erreichen. Die berticksichtigten Kosten fiir die Beseiligung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der hauliche Zustand zamm Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdaver und somil in die Alterswertminderung cingefiossen ist.

6.7.3 Wirtschaftliche I"Iberalterung

Neben den bereits berficksichtigien Teistungen, sind keine weitcren Faktoren fiir ejne wirlschafiliche Uberalterung
anzusctzen.
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6.7.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein iberdurchschnittlicher Frhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.7.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertunysfall sind keine Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.7.6 Bodcnverunreinigungen

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dicses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen cnisprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Nach Angaben des Landkrcis Verden, sind fiber das Objckt keine Bodenverunreinigungen bekannt.

6.7.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Mogliche Grundstiicksbezogene Reclite und Relastungen werden verfohrenshedingt im Anschluss an dic Wertermitt-
hmg des .unbelasteten” Verkehrswertes untersucht.

Im vorliegenden Grundbuch sind in Abt. IT Rechte und Lasten anfgefiihrt. Dic Eintragungen beziehen sich teilw, auf die
Flurstiicke des Bewertungsobjektes.

Abt. I - Ifdnr. 1 - Unterhaltung von Deich- und Entwissemingsanlagen
=T @ Ut FINTETUCKE 8%, EO;URTFILrT -
Racht, diejenigen Einrichtungen herzastellen und zu unterhalten, sowle Arbeiten
vorxunehmen. die von dem Berechrigten zwecks Herstellung und Opnterhaltung, Unm-
indecung und EntfsTnung der vorgesehwnen Deich- und Entuisserungsanliagen der
dritten Staustufe flr notwendig gehalten werden und suegeflihct werden sollen,
unter Bezugnahma auf den Vertrag vem 25.00,720.08.131% ale bepchrankt PELECR-
1iche Dienstbarkeit filr die Bundesrepublik Deutschland {Bundeswasperstreafanver-
walturig). Elngetragen am 26.02.1921. Von Engehausen Dlatt 99 hierher zur Mithaft
ibertragen am 12.02.1%98 ./ ~

Die Lintragung bezieht sich auf die Griinland wnd Wasscrflichen siidiich der Hofstelle.
Aus den vorliegenden Objektinformationen sind in absehbarer Zeit keine Deich- und
FEntwiisserungsanlagen geplant. Ferner ist die mégliche Beeintrichti gung der Hofstelle
durch das Recht als gering einzustufen. Magliche geringe Becintrichtigung liegen in der
GriBenordnung fiblicher Rundungsbetrige und wirken sich nicht wertrelevant aus,

Abt. JI - Ifdnr. 7 - Bohr-, Schiirf- und Ausbeutungsrecht

Baschrédnkie perstnliche Diensebarkeit [Bohxr=, Bchirf- und Ausbeutungsrecht fiir
Erdoas, Erdwache, Erdpech, Frdoel, Petroleum, Asphalt uml sonatige biltuminfse
Skoffe und Mineralien aller Art) fiir die Brigitta Erdgas und Erd8l GmbH,
Hannovar. Onter Bezugnahme auf die bewillioung vem 21.0%.1%289 cingetragen am
04.04.1934. Yon Engehnus;y Blatl 9% hierher zur Mirhaft fibertragen am

12.02.1998, /") Vi

Die Eintragung ist fiir die Lage des Bewertungsobjckics iiblich und bereits in dem
Bodenwert enthalten.

Abt. II - Ifdar. 9 — Zwangsversteigerungsvermerk

Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 40.000,00 €
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7 Verkehrswert - unbelastet

Der Verkehrswert, wic er in § 194 des Baugesctzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angeschen, der
im gewdhnlichen Geschéfisverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, bei einem Verkauf an
wiedermann®, zu erzielen wire. Insofern handell cs sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises,

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Hofslelle im AuBenbereich von Essci-Engehausen, mit angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flichen. Dic Flurstiicke werden gemeinsam in einem Grundbuch, unter einer [fdnr, gefiihrl.

Der gewdhnliche Geschilisverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Allgemcinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demznfolge miissen auch bei der Verkehrswertermilllung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen,

Dic durchgefithrten Sach-, Ertrags- nnd Vergleichsfaktorenverfahren schliefien einheitlich mit einem vorldufigen
marktangepassten Brgebnis in Hohe von 550,000,00 €,

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und Besonderen objekispczifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zn beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von + 40.000,00 € festgestellt,

Das Objekt konnte nur 4uBerlich besichtiyt werden. Eine Innenbesichti gung war nicht indglich !

Durch die fehlende Innenbesichtigung cntsteht eine Unsicherheil in Bezug auf den baulichen Zustand sowie mogliche
Bauméngel und Bauschdden. Fiir die Unsicherheiten ist ein Risikouabschlag zu beriicksichtigen. Ich schitze den
Abschlag aul — 5 % des Verkehrsweries ( 590.000,00 €x ca. — § % = - 29.500,00 ) 1d, -30.000,00 €.

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Umstiinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwiirtizen Marktlage am
Bewertungsstichlag, den 28. November 2025, schitze ich den ~inbelasteten” Verkehrswert auf rd.

560.000,00 €
(in Worlen : finfhundertsechzigtausend EURQ)

Das Gutachten wurde durch Dipl.-Ing. Detlel Meyer erstattet.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpartei-
isch, ohne Riicksicht aufl ungewshnliche oder persdnliche Verhdltnisse und ohne €igenes [nteresse am Ergebnis nach

bestem Wissen und Gewisscn erstattet habe,

Urkeberschutz, alle Rechte vorhehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweek be-
stimml. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mir schriftlicher Genchmigung gestattet.

Dédrverden, den 04, Dezember 2025
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b)

d)

e)

k)

Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Mierter  Das Objekt wird zum Zeitpunit der Orishesichtigung augenscheinlich durch den
Ligentiimer selbst genutzt — konnte jedoch nichs abschliefiend geklirt werden.

Verwaltung : Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch den Bigentiimer,

wird ein Gewerbebetrieh gefiihrt ( Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

sind Maschinen oder Betriehseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitgeschitzt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorkanden — kann nicht heantworiet werden
besteht Verdachi auf Hausschwamm

E's besteht kein Verdachr auf Hausschwamm — kann nicht beantwortet werden

hestehen baubehirdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Aus der Bauakie konnten keine baubehdrdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleitet werden,

Anmerkung ;
Das Objekt wird als Denkmal gefiihrr.

liegt ein Energicausweis vor
Es liegt kein Energieausweis vor
sind Altlasten bekannt

Die Belustung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswerigutachtens nicht untersuchi,
LDiesbeziigliche Untersuchungen kérnen nur durch cinen enisprechenden Fachgutachter durchgefithrt werden,

im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortster
min auf mogliche Indikatoren fiir Alilasien geachtet. Es waren jedoch keine Avifiilligkeiten erkennbar.

bestehen Baulasten auf dem Grundstiick,

Nach Auskunfl des Landkveis [eidelreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick,
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9 Wertermittlungsergebnisse

Objekt 29690 Essel-Engehausen, Blankenburg |
Nubeung Iofstelle mit landwirtschaftlichen llichen
Wertermittlungsstichtap 28.11.2025
Ortstermin 28.11.2025 |
Abschluss der Recherchen 28.11.2025
Entwicklungszustand § 35 Auflcnbereich
ErschlieBungszustand beitragsirei
Zustand und Entwickiung Tlache der Land- und Forstwirtschaft
Grundstiicksfliiche in m? Gesamt in m?2 45.200.00
Bodenwert { relativ j in €/m?2 durchschnittlich unterschittlich
[Bauiahr der Gebaude ( fiktiv, L M. | fiktiv unterschiedlich
Wohnfliche in m2 rd. 613,00
Nutzlliche in m2 rd. 242.00
Resmutzungsdauer Wohnhaus unterschiedlich
Bodenwert 147.500,00 €
Sachwerl - Gesamt a. BoGG 550.000,00 €|
Vergleichswertfaktorecnwert - Ges. | o, BoG 550.000,00 €
[ Ertragswert - Gesamt ! 0. Bo(y 550.000,00 €]
Besondere objektsp. Grundstiicksm. | Anpassung Marktlage 16.000,00 €
Anpassuny Objekilage 110.000,00 €
Aunpassung Denkmalschutz - 70.000.00 €
Baumiéngel / Bauschiden - 16.000,00 €
! Ristkoabschlag - fehlende Tnnenbesichtigung - 30.000.00 €
IVcrkehrswert 560.000.0@

Zwangsversteigerung - NZS 3 K 9/25, 22690 Lissel-Engehausen, Blankenburg 1 + weit. landw. Flichen Seite 61



© Sachversténdigenbiro M+M I Dipl.-lng. (FH) Detlcf M eyer — Neue Reihe 8 + 27313 Dirverden + Tel. 04234-1399

10 Anlagen

Anlage 1 Infrastruktur / Ubersichisplan / StraBenkarte / Lufibild

Anlage 2 Auszug aus den Bodenrichtwertkarten
Anlage 3 Auszug aus Liegenschaftskarte u. Kataster
Anlage 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 5 Tageplan als Skizze

Anlage 6 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont E

29690 Essel , Aller, Blankenburg 1 Geoport

| LY

g s x

22.73.2025 [0 .
MaBstab {Im Peplerdruck}: L:2C0.000
Ausdehnung: 34,000 m x 34.000 m

bersichtskarte mit regicnaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Varvieildltigung ist gestattet kis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarts wrd herausgege>en vom ~alk-Ve lag, Die Karte €1tadlt 1.2, die Sieclungsstruktur, die Geme ndenamen, die Adchennuiaung eno die
regionale Verkeh-ginfrastruktur, Die Karte ject fldchendsckend fiir Deutschlznd ver und wird im MaBstad 1:200.000 und 1:390.000 angeboter, Ciz Kate dart
in einem Exposé qenutzr warden. Oie Lizent umfasst die vervlelfiliqung von maximal 30 Exemplaran, sowie ¢is Verwendung in Sutackten im Rahmen von
Zwangswerstelgerunoen und deren Verbffentlichung durch samtsgerichie,

a 20,000 m

Datanqueile
MAIRDUMON| GmbH & Ceo, K Stayd; 2025

Dicses Dokumant beruht auf der Bestallung 03852627 wvom 27112025 auf www.gecport.de: eln Service
On-8&C  der en-ges GmbH. Es gelten die allgameinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seita L
aktueilen Form. Copyright @ by or-geo® & Geopont® 2025



Regionalkarte MairDumont E
Geoport

29690 Essel , Aller, Blankenburg 1

Anschiussetalls —
Schwarmstedt

“apelta
faet

A \S

14
==
27.11.2025 | 03862627 | € Falk Verlag, D-
Malistab (im Papierdruck): 1:20.000 @
Ausdahnung: 3.400 m x 3.400 m A
a 2.000m

Regianalkarte mit Vorkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20 Drucklizenzen.}
Die Tegionallkarle wird terausgegshen varm Fatk-Vertag, Er enlhall vaa. die Bebavunyg, Slraennamen, Topugralie und die Verkehrsinfrastrodor dor Sredt. Dis

Karte liegt flachendeckerd Tr Dautschland vor und wisd im Mabstabssereicn 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in ainam Exposé genuld
watden, Uie Lizerz umiasst die vervielfaltigung vwon max mal 30 Exemplaren, sowiz die Verwendung in Gutacaten im Kahmesn von Zwargsverste gerunger und

deran verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Catenguelle
MAIRDUMONT GmipH & Co. KG Stand: 2025

DMeses Dokument berubt auf der Bestellung 03852627 vom 27.11.2025 auf www.geopert.de: ein Service
der on-geo GmbH, s galten die aligemeinen Geopor: Vertrags- Und Nutzurgsbedingurigen in der Seire 1

on-geo
akkaelien Famm. Copyright £ by on-gen® & GecporbE 2025
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Regionalkarte MairDumont

29690 Essel , Alier, Blankenburg 1

Kapeile
Friedhof

wid

ﬁlaqua-ﬂna

sén

| Stille
O

Blanken-
burg

127,11.2025 | 03852627 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
Malstab (irn Papierdruck;: 1:10.000

Ausdebinung: 1./00 m x 1./00m @

a

Regionalkarte mit Verkehrsinfrasirukiur (Eine Vervielfalliguny ist gestatiet bis 2u 30 Drucklizenzen.)

deren Verdffandlchung doren Amtsgerichts.

Datengueile

Drie Ragionalka:te wird herausgageben vom Faik-Varlag. Er enthdlt u.a. die Ezbavung, Strabennamen, Tepografie und die Yarkehrsinbrzstruklur der Stadt, Zie

MAIRDUMINT GmbH & Co. KG Stand: 2025

an-gsn_

Karte liegt flachendeckend fir Deutschiand var ard wird im Madstabssergich 1110000 bis 1:30.000 angeboten, Die Kart darf in ginern Expese genutzt
warden, Die Lizenz umfasst die vervialfaldgara von maximal 30 Exemplarer, sowie d'2 Verwendung in Gutachter im Rahmen von Zwangsva:steigemingan uad

Dleses Dokument be-uht 2uf der Bestallune 02B3Z627 vom 27.11.2025 =uf wwiw, gecport.dz: 2ln Service
der on-gep GmbH, Eg gelten die allgemzinen Geoport Vertrags- und Nutzurgsbadingungen in der
akltuellen Form. Copyright & by on-geo{ & Gecport® 2025
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Orthophoto/Luftbhild Niedersachsen

29690 Essel , Aller, Blankenburg 1 Geoport

Mabistah (irn Papizrdruck). 1:1,000 @ _ _

Auvscohoung: 170 mx 170 m
g 100 m

Grthophoto/Luftblld In Farbe

Gigltale Orthrphotos sind verzcrmungsTeic, madgstabsgetreus und georcfesonzierte Luttbildar auf der Srundlage ciner 8ofiiogunn des Londesvermessungsamtes
Mirdersachsen. Das Orthapholo it in Farbe mit eirer Acflisurg var his 2o 20 o Gie Loftbilder liegen fddherrdeckend fiir das gesambe Dand Micdorszrhscn
vor uod werden im Mabstals ven 1:1.000 bis 1:5.000 angsbuoten.

Davenqguelle
Landeszmz fr Sza'aformation und Landesvermessung Nladersacksen Stand: Aktuell B's 4 Jahre (e nach Bafl: 2qunasqeblat)

Dieses Bokument beruat aul der Beste!lung 03852627 vom 27.11.2025 auf wwwv.geoport.de: em Service
Ogen  (er an-gen GmbH. Es gelten die allgemeinen Geopnrt Verirege- und Nutzungshedingungean in rer Soite 1
aktuellzn Form. Crpyright © by on oea® & Ceoport@ 2028



Wohnimmobilien Mikrolage v

29690 Essel , Aller, Blankenburg 1 Geoport

MIKROLAGE

“Wohnumieiatypo ogie {Quarner) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Alte
Criskerna

Typische Beraucng {Quastiery 1-2 Familienh&user in homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)

. achste Autobahnanschlusssielle km) 50/Anschlussstelle Schwarmstedt 1 7 km
acnster Bahntaf (km) Bahnhaf Hademstorf (5,7 km)
acnster ICE-Bahnpof (km) Hau tbahnhof Celle {24,9 km
“ndchster Flughafen (km) Fughafen Hannover-Lan enha en HAI] (25 km
‘nachster CPNY (km) Bushaltestelle Stillenhéfen 0,3 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG {LUFTL.N E)

L@ngemeln Arzt (6,0 km}

Zahnarzt (6,2 kmm}
@Krankenhaus (21,1 ken}

mApulhEka (6,3 k)

LEH Discounter {8,1 km)
EKZ (25,3 wm)

mKirldEIgHILEII (2,6 kkm)

LR L o

B Srundschute (3.0 kmn}
O Ereatschure (12,4 km)
Hauptsuhu{e (13,5 krr}

t‘;‘c‘samtschule (6,7 k)
GYmnasium {15,3 km)
aﬂochschu]e 434,2 km)

Eos patnkor (5,7 lem
EFluqhafen (25,0 km}
Elvs varnrof it 124,9 kin)

& Cpersusemap Conticuiors Makstat [1.16.000)
{ ¥ E

Drie Mikry ayeeinschdlzung il cine Aussage zum Preisnivead der Adresse |m Verhiitnls 7um | andkrels, In dem die adresse lizqt. Die an-neco
Lageeinschatzung wird aus Irnmokilienpreisen und -mieten arrechnat.

10 (kataszraphal) =] 7 2] 5 4 3 2 1 (e=zellent
t——— e e = wn [

Dieses Lokument beruht auf der Beslallung 63852627 vom 27,11, 2025 auf www.gecport.dz: cin Scrvice
UN-geY . ser en-gen GmbH. Es golton dic allgemeinen Seoport Vertrags- Jnd Natzurgsbedingurgen In der Seite 1
ak-uellen Form. Copyright & by on-geo® & Geopeor:i 2025



Wohnimmobilien Makrolage

29690 Essel , Aller, Blankenburg 1 Geoport

GEBIETSZUQRDNUNG

I Bundeslana Niedersachsen

| Kreis Heidekreis

Gemeingeyp Landliche Raume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden

[Lancesnauptetadt (Entfernarny um Zeatrum) Hannover 34 4 km

dchstes Stadizentrum {Luftlinie) Burgwedel, Stadt 20 6 km

BEVALKERUNG & BKONOMIE

“—inwohner {Gerneince;  1.223 {aufkrafr ro Einwonner (Gemeinde) in 29.811
curo
iaushalte Gemeinde) 593 'Kaufkraft pro Eipwonner (Quarfier) in Euro 29.283
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeehene Bevilkerungsentwlcklunag In %
1.0040 6
|00 4
2
600 o —_ o = -
400 -2
-4
200
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0 2019 2020 2021 2022 2023
Kinder Erwerbstitige Rentner Gemeinde Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in Y% Auslanderquote in %
7 in
6.1
& 16 Quartier
I
105 4 3.5 12 10.5
1032 3 29 Gemeinde
B 6 58
z 4
1 Bund
o o]

a0 80 100 120 140 160 18O

han

KROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 9

Die Mawraplzgesinschitzung tHfft eine Avssags zum Frelsnlveay der Adresse im Verhltnls zur gesemben Bund esrepubllk. Die on-ges Lageeinschatzung wird
aus Immakilienpreisen und -migten errechnat.

r

10 (katastrophat} 9 2] 7 ] 5 4 3 2 1 {exzellert)
Quelle: Makromarkt, microm M kremarkcting-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelie Bevdl kerungsenlwicklung: Slalistische Aruler des Burdes urd cer Lander, Datanlicens Deulschland - Namensnennong - Vorsion 2.0,
Dissaldort, 2020
Quelle Lageainschatzung: of -ges Vergleickshreisdatenbank, Stand: 2025

. Dieses Dakument beruht auf der Bestellung 03852627 vom 27.11.2025 auf wwiv.gecport.de: ein Service
SIGED  der on-gao GmbH. Es gelten die allgemeinen Gecport Ve-trags- uad Nuzungsbedingungen i1 der Seite 1
aktuallen Form. Copyright & by on-geod & Geoport@ 2025



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
{(Erstellt am 22.08.2025)

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

Adresse: Blankenburg 1, 29690 Essel, Aller - Engehausen
Gemarkung: 3738 (Engehausen), Flur: 2, Flurstiick: 94/5

|30m | © LGLN & GeoBasis-DE / BKG

Seite 1von 3



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Badenrichtwertzone: 08809401

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 21 £/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet (AulRenbereich)

Grundsticksflache: 1.500 m?
Umrechnungstabelle: hit s: immobilienmarkt.niedersachsen. e boris-umdatei

umretabs 2025 048013 flache. df
Vertffentlicht am: 01.03.2025

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

-

hit s: immobilienmarkt.niedersachsen.de bodenrichtwerte?
lat=52.686268&In =9.71219&zoom=1 .56&teilmarkt=Bauland&stichta =202 -01-01

Seite2 von 3


httDs://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 22.08.2025)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen

amtlichen Geobasisdaten
Stichtaqg: 01.01.2025

Adresse: Blankenburg 1, 25690 Essel, Aller - Engehausen
Gemarkung: 3738 (Engehausen), Flur: 2, Flurstiick: 94/5

0,60
1,60
2,50

|30 m | @ LGLN © GenBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3



| Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809613

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen
Badenrichtwert: 0,60 €/m?2

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Forstwirtschaftiiche Fiache

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Bodenrichtwertzone: 08809351

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Bodenrichtwert: 1,60 £/m?2

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung: Grinland

Grinlandzahl: 30

Grundsticksflache: 20.000 m?

Umrechnungstabelle: htt s: immobilienmarkt.niedersachsen.de boris-umdatei
umretabs 2025 0488115 flache. df

Versffentlicht am: 01.03.2025

Bodenrichtwertzone: 08809352

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Bodenrichtwert: 2,50 £/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung: Acker

Ackerzahl: 25

Grundstlcksfléche: 20.000 m?

Umrechnungstabelle: htt s: immobilienmarkt.niedersachsen.de baris-umdatei
umretabs 2025 0488114 flache. df

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft konnen Sie auch online tiber diesen QR-Code ader Link
einsehen:

htt s: immobilienmarkt.niedersachsen.de bodenrichtwerte?
lat=52.68626&In =9.71219&z00m=16.56&teilmarki=Land-
+und+forstwirtschaftliche+F%G3%A4chen&stichta =2025-01-01

Seite 2 von 3


httDs://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:2000

i ach . .
Nieders sen Standardprésentation
Gemeinde:  Essel
Gemarkung: - Engehausen Erstellt em 26.08.2025
Flur: 2 Flurstitck: 85/1 Aktualitst der Daten  23.08.2025
N = 5857863
T - /1
72
Tl
12 ]
_ i
o
R
B [
B
o8
25
2
‘ 5
f
. \ Fos
- —-T i 1— \ e E
1
1
7
R
N = 5E374Z8 MaBstab 1.2000  ‘rreeit— £ Meter
Verantwortlich Flir den Inhait: Bereitgestsllt durch:
Landesaml fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fur Geolnformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Faliingbostel - - Katasteramt Verden -
Voglaistrafie 6 Eitzer Strale 34
29683 Bad Failingbostai 27283 Verden

Zeichen: A-4933/2025
Bei einer Verwertung f0r nichteigens oder wirtschallliche Zwecke oder sinar offentlichen Wiadergabe sind die
Allgsmeinen Geschafts- und Mutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erfordetiiche Nutzungsrechle iher
cinen zusdtziich it der fir den Inhalt verantwortlchen Behérde abzuschiicBenden Mutzungsvertrag zu enwverben.

=3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flursticks- und
Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 26.08.2023
Aktualitit der Daten: 23.08.2025

Flurstiick 94/5, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Essel
Landkreis Heidekreis

Lage: Blankenburg 1
Flache: 27 828 m?
Tatsdchliche Mutzung: 791 m* Weg

5 726 m? Nadelholz

5 080 m?2 Wohnbaufldche

3 357 m2 Grinland

4 878 m2 Weihnachtsbaumkultur
7 984 m? Ackerand

Hinweise zum Flurstiick:  Besonders geschitzies Biotop

tnterhaltungsverbandsgebiet

Ausfiihrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Bau- und Kunstdenkmal nach Landesdenkmalschutzgesetz
Ausfiihrende Stelle: Nieders8chsisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Engehausen
Grundbuchblatt 148

Laufende Nummer 0009
- Seite 1 von 2
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgastellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessing
Regionaldireklion Sulingan-Verden - Katasterami Fallingbostel - Niedersachsen
Vogteistralie 6 - Katastaramt Varden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Stralke 34

27283 Verden

Zeichen: A-453/2025

Bei einer Verwariung fiir nichteigene cder wirtschaftliche Zwecke oder ciner 8ifenflichen Wicdergabe sind die
Allgemelnen Geschifis- und Nutzungsbadingungan (AGNE) zu beachten; gof. sind srforderiche Nutzungsmchta (ibar
ainen zusatzlich mit der for den Inhalt veranbworlichon Behdrde abzoschliaBenden Notzungsverrag zu enwerben,



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und

Eigentumsnachweis
Standardprisentation

Erstallt am: 26.08.2025
Aktualitit der Daten: 23.08.2025

Flurstiick 85/1, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Essel
Landkreis Heidekreis

Lage: Buliwiese

Flache: 2921 m?

Tatsgchliche Nutzung: 2 921 m® Grinland

Hinweise zum Flurstiick:  Landschaftsschutzgebiet Aller-Leinetal”
Ausfilhrende Stelle: Landkreis Heldekreis

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfilhrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Engehausen
Grundbuchblatt 148
Laufende Nummer 0009

Eigentimer: 2

Seite 1 von 1

Varantwortlich fiir den Inhalt:

Yermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionalkdireklion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallinghostel -
Vogteislralke 6

29683 Bad Fallingbostel

Bargitgestalit durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvenmessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strafte 34

27283 Verden

Zeichen: A-193/2025

Bei einer Venwertumng fiir nichteigene cder wirtschaftiche Zwacke oder einer 4ffentiichen VWledergabe sind die
Allgemeinen Gaschafts: und Nutzungsbedingungen (AGMB) zu beachten; ggf. sind arfurderliche Nutzungsrecnte iibsr
einan zusikzlich mit der flr den Inhalt verantwaortlichen Bchérde abzuschiicRenden Nutzungsverirag zu erwerban.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiucks- und
|] Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Erstallt am: 26.08.2025
Altualitat der Daten: 23.08.2025

Flurstuck 86/1, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tetsichliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstiick:

Gemeinde Essel
Landkreis Heidekreis

Bultwiese

3736 m®

3736 m* Grinland

Landschaftsschutzgebiet Aller-Leinetal”
Ausfilhrende Stelle: Landkreis Heidekreis

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiibrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlick
Buchung: Amtsgericht Walsrode

Grundbuchbezirk Engehausen

Grundbuchblalt 148

Laufende Nummer 0009
Eigantiimer: 2

Seite 1 von 1
Yerantwortlich fitr den Inhait: Beraltgastelit durch:
Varmessungs- und Katasterverwallung Miedersachsen Landessamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaidirektion Suiingen-Verden - Kalasteramt Faiiingbostel - Niedersachsen
\ogteistralle 6 - Kalasteramt Verden -
20683 Bad Fallingbostel Eitzer Stralte 34
27283 Verden

Zeichen: A-493/2025

Bei giner Verwerlung fiir michteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder giner $ffentlichen Wiedergabe sind dis
Allgemelnen Gaschifts- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten; gaf. sind erforderiche Mutzungsrechts Gber
einan zusatelich mit der lr den Inhalt verantworllichen Behirde abzuschiieffenden Nutzungsvestrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung
%] Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Erstellt am: 26.08.2025
Alktualitit der Daten: 23.08.2025

Flurstiick 86/3, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Essel
Landkreis Heidekreis

Lage: Bultwiese

Fléche: 506 m?

Tatséchliche Nutzung: 506 m* Graben
Klassifizierung: Gewasser Hl. Ordnung

Hinweise zum Flurstlick:  Landschaftsschutzgebiet Aller-Leinetal”
Ausflhrende Stelle: Landkreis Heidekreis

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Engehausen
Grundbuchblatt 148
Laufende Nummer 0009

Eigentimer: 2

Seite 1 van 1
Verantwortiich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvarmessung
Regionaldirektion Sulingan-Yerden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
Vogteistralle 8 - Katasteramt Verden -
22682 Bad Fallingbostel Eitzer Stralle 34

27283 Verden

Zeichen: A-493/2025

Bei einer Verwerlung fir nichieigene oder wirtschaflliche Zwecke oder einer Gffentlichen Wiedergabe sind dle
Allgemainen Gascnafis- und Nutzungsbedingungen [AGNB) zu beachtan; ggf. sind erfordediche Mutzungsrechte dber
einen zusélzlich mit der fir den Inhalt verentwortlichen Behdrde ebzuschiielenden Nutzungsverirag zu erwerben.



] Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und

Eigentumsnachweis
Standardprisentation

Erstellt am: 26.08.2025
Aktualitit der Daten:  23.08.2025

Flurstuck 92/1, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Essel
Landkreis Heidekreis

Lage: Die Blankenburg

Flache: 4 984 m#

Tatséchliche Nuizung: 4 984 m? Ackerland

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Engehausen
Grundbuchblatt 148
Laufende Nummer 0009

Eigentiimer: 2

Seite 1 von 1

Yerantworthch fiir den Inhalt:

Varmessungs- und Katasterverwaltung Miedarsachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -
Vogteistralie 6

20683 Bad Fallingbostel

Eereitgestellt durch:

Landesamt flir Gacinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Kalasteramt Verden -

Eitzer Strake 34

27283 Verden

Zelchen: A-493/2025

Bei giner Veraeruhg fir nichteigene oder wirtschafiche Zwecke oder einer Gentlichen Wiedergabe sind dia
Allaemelnen Geschéfis- und Nutzungshaedingungan (AGNB) zu beachten: gaf. sind erfordeniche Nutzungsrechits Gbar
einan zusdtzlich mit dar fir den IRhalt verantwortlichan Bohfirde abzuschlisRandan Mutzungsvartrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Erstelit am: 26.08.2025
Aktualitdt der Daten: 23.08.2025

Flurstiick 93/1, Flur 2, Gemarkung Engehausen

Gebietszugehbrigkeit: Gemeinde Essel

Landkreis Heidekreis
Lage: Die Blankenburg
Fléche: 5227 m?

Tats&chliche Nutzung: 5 227 m? Ackerland

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfliihrende Stelle: Beregnungsverband Schwarmstedt-Hodenhagen

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Engehausen
Grundbuchblatt 148

Laufende Nummer D008

Eigentimer: 2

Seite 1 von 4
Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestellt durch:
\Vermessungs- und Katasterverwaitung Niedersachsen Landesamt fiir Geainformation und Landesvermessung
Ragianaldiraktian Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
Vogleistrafte 6 - Katasteramt Verden -
29633 Bad Fallingbostel Eitzer StraBe 34

27283 Verden
Zeichen: A-433/2025
Bai giner Verwertung Rir nichieigene oder wirischafiliche Zwecke cder einer &feantlichen Wiedergatbe sind die

Allgemeinan Geschifte- und Nutzungsbadingungen (AGNB) zu beachten; ggf. £ind erfordadiche Nutzungsrechle (ber
ainen zusakzlich mit der fiir den Inhalt vereniworthichen Behdrde abzuschliebenden Mulzungsverrag Zzu enverben,
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STRASSE

SY BURD M+M * NEUE RE[HE B * 27313 DORVERDEN

OBUEKT BLANKENBURG 1
29690 ESSEL~ENGEHAUSEN

PLAN LAGEPLAN M. 1: 500

DATUM | DORVERDEN, DEN 03.12.2025




Sachverstindigenbiiro M+M  +  vercidigter Bausachverstindiger +  Nene Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Bild t,
Einfahrt Hofstelle

»2

Bild 2.
Pos, 01

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 9/25 — 29690 Esscl-Engchausen, Blankenburg |



Suchverstindipenbiiro M+M 4 vereidigter Bansachverstindizer + Necue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1390

Bild 3.
Pos. 01

Bild 4,
Pos. 02

_Zwangsvcrstcigerung — NZS$ 3 K 9/25 — 29690 Essel-Engehauscn, Blankenburg 1



Sachverstindigenbliro MM+  vereidigier Bausachverstiindizer + Neue Reihe § + 27313 Dorverden + Tel. 04234-1399

Bild 5.
Pos. (2

Zwan gsversteigerung — NZS 3 K 9/25 — 29690 Essel—Engghausen, Blankenburg 1



Sachverstindipenbiico M+M  +  vereidigter Bavsachverstindiger + Neue Reihe B + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Bild 7.

J"

I
li

= |
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Bild (0.
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Bildil.
Pos. 05

Bild 12,
Pos. 05
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Bild 14.
Weihnachtsbaukultur
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Bild 15.
Zuwegung

Bild 16.
Flurstiicke 92/1 — 93/1 — 04/5
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Bild 17.
Hofstelle

Bild 18,
Freifiachen zwischen Weihnachtsbaulcu&mr und Pos. 05
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Bild 19,
Freiﬂ?lcher! dstlich Po
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Bild 20,
Fretfliche westlich von Pos. 01
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Bild 21.
Freifldche stidlich von

L

Bild 22,
Flurstiick 86/1
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Bild 23,
Flurstiick 85/1

Bild 24,

Flurstiick 85/1 — Grenze zu 87/1

Zwangsversteigerung -- NZS 3 K 9/25 — 29690 Essel-Engehausen, Blankenburg |



	25-048-ZV-NZS-3-K-25-Gutachten-WEB.pdf

