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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschiuss vom 29.16.2024 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 29.10.2024 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten itber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, weicher im

Grundbuch von Marklendorf, Blatt 144, Ifdnr. | des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermitilung dient als Grundlage flir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschiftsnummer : NZS3K 10/24

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

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

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

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 10.02.2025
§ 3 ImmoWertV
Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 14.02.2025
§ 4 ImmoWertV
Ortsbesichtigung : 10.02.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. (FH} Detlef Meyer Sachverstindiger
Zu dem Ortstermin wurde nach einer objektseitigen Terminverschiebung mit Schreiben vom 29.01.2025 geladen.
Zum Termin waren folgende Personen anwesend :

- der Schuldner
- der Sachverstindige

Die baulichen Anlagen konnten innen und auBen hinreichend besichtigt werden.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Anbau und einer freistehenden Garage
Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Schuldner setbst bewohnt.

Am 10.02.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Bewertungsobjekt liegt am 8stlichen Ortsrand der Ortschaft Buchholz (Aller}-Marklendorf. Das Grundstiick
schlieBt als Dorfgebiet-Randlage an landwirtschaftliche Flichen an. Die Bebauung besteht aus einem Einfamilien-
Wohnhaus mit Anbau und einer freistechenden Garage.

Wohnhaus mit Anbau

Nutzung Einfamilien-Wohnhaus

Baujahr Baujahr vor 1976

Bauweise Mauerwerk, eingeschossig, Sattel/Flachdach, n. unterkellert, DG nicht ausbaufihig (Binder)
Wohnfliche Wohnfléche 125 m2 ( 3 Zi, Kii, Bad/WC ) + 1 Garage + Nebenriiume (Heiz./Tankraum)
Zustand unterdurchschnittlicher baulicher Zustand

Garage Fertigteilgarage, Stahlbeton — 1 KFZ-Garagenstellplatz, Baujzhr 1977

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick 29690 Buchholz {Aller)-Marklendorf, Meierweg 10
Auftraggeber Amtsgericht Walsrode
Lange Strale 29-33, 20664 Walsrode

Eigentiimer auftragsgemal} keine Angabe
Grundbuch Grundbuch von : Marklendorf

Amisgericht : Walsrode

Biatt : 144
Katasterdaten
Gemarkung Flur  Flurstiick Nutzung B _ GB-Blatt Fliiche
Marklendorf I 127/5 Wohnbaufiiche 144 . 1 1.000,00 m?2
Grundstiicksfliiche - Gesamt 2 ' 1.000.00 m2

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 29690 Buchholz {Aller)-Marklendorf, Meierweg 10 Seite 4
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Piichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung : Das Objekt wird durch den Schuldner bewohnt.

Verwaltung :  Die Verwaltung erfolgt durch den Schuldner.

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 11.11.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 11.11.2024

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand ¢1.01.2024
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2024 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 04.11.2024

- Angaben des LK HK -Bauamt-

- Imternetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

ImmoWertV: Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstitcken — Iinmobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV vom 14.G7.2021 {BGB. 1 S. 28(5) mit dem Inkrafttreten am 01.01.2022

BzuGR: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGEBI. 1 8. 3634), das wletzt durch Artikel 3 des Gescizes
vom 20. Dozember 2023 (BGBL. 2023 ] Nr. 394) geiindert worden isl

BauNVOQ: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 {BGBI. 15. 3786), dic zuleLzt durch Artikel 2 des
Gesctzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 I Nr. 176) geiindert worden ist

BewG: Bewertungsgesety in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. 1 8. 230), das zuletzt durch Axtikel 36 des Gesetzes vom
2. Dezernber 2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 387) geindent worden ist

BGB: "Biirgerliches Gesctzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. [ . 42, 2908; 2083 1S. 738), das zuletd durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI 2024 [ Nr. 323 gefindert worden ist”

ErbbauRG: Erbbaurcehtsgeseiz in der im Bundesgesetzblatt Teil [, Gliederungs-nummer 403-6, verdffentlichten bereinigten Fassunyg, das zuietet
durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL. I 3. 3719) geandert worden ist

WEG: Wohnungseipentumsgesetz. in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBL 1 5. 34), das auletzt durch Artikel ) des Geset-
z¢s vom 10. Cktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 306) gedndert worden ist

11. BV: Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Oktober 1990 (BGBL 15. 2178}, die zuletzt durch Astikel 78
Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBL. [ 8. 2614) gedndert worden ist

GEG: Gebiaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBLL I 5. 1728}, das zuletzt durch Artikel | des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 {BGB1. 20231
Nr. 280) geandert worden ist”

WoFlY: Wohnflichenverordnuny: — Verordnung zur Berechnung der Wohnflicke vom 25. Noveraber 2003 {BGBI. [ 8. 2346}

NB2uO: Nicdersichsische Bavordnung (NBauO) vom 3. April 2012 {Nds. GVBL. §. 46 - VORIS 2 1072}, Zuletzt pedindert durch Artikel © und 2 des
Gesgetzes vom 18. Junt 2024 (Nds. GVBI, 2024 Nr. 51)

ZVG: Geselz iber die Zwangsversteiperung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblayt Teil 11, Gliedenmgsnummer 319-14, veriffent-
lichten bereinigien Fassung, das zulctzt durch Antikel 1 des Gesetzes vom 24, Okiober 2024 {BGBL 2024 I Nr. 329) gedndert worden ist

In der jewcils zum Stichtag anzuwendenden Ausgaben.

Literaturverzeichnis

Klejber-Simon-Weyers Verkehrswertennittiung von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Pichler Grundstiicks- und Gobaudewentermittiung — (2/2019), Haufe : Verlag

Bundesmimisterium dex Justiz Normaihersteliungskosten 2010 - NHK 2610

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung - Markadaten v. Praxishilfen, Sprengnetter, Online-[atenbank Books
Grundstiicksbewertung — Lehrbuch u. Kommentar; Sprengnetier, Online-Datenbank Books

Kr§ll / Hausmann Rechte und Belasiungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Weiter wird die einschligige Fachliteralur benutzt, bei Wichtigkeit wird sie direkt im Text bekannt gegeben,
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt

- Beschaffenheit und Eigenschafien des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, Mal} und Zustand der baulichen Nutamg

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur
augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstinden eine ibliche Ausfih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstelit werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersté-
rer oder sog. Rohrieitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, pesundheitsschadliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die evenmell festgestellten Min-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen {z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschuiz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachien ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestaitet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieSlich von Vorsaiz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht}. In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
von ihnien durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die HShe des fiir den Auftragnebmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.} und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick tiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden {ferm)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Grofiriumige Lage

Land
Landkreis
Einwohnerzahl
Gemeinde

Ort

Entfernungen

Geografie

Kleinriumige Lage

Innerdriliche Lage

Verkehrslage

Infrastruktur

Niedersachsen

Heidekreis

ca. 2.200 Einwohner

Samtgemeinde Schwarmstedst

29690 Buchhoiz (Aller)-Marklendorf

- ¢a. 3,00 km bis Buchholz-Ortsmitte
- ¢a. 7,00 km bis Schwarmstedt

- ¢a. 25,00 km bis Walsrode

- ¢ca. 44,00 km bis Soltau

- ¢a. 49,00 km bis Hannover

- ca. 27,00 km bis Celle

Buchholz (Aller) ist eine Gemeinde in der Samtgemeinde Schwarms-

tedt im Landkreis Heidekreis in Niedersachsen (Deutschland). Die Gemeinde
hat etwa 2.100 Einwohner und erstreckt sich auf einer Fliche von 27,70 km?.
Durch das Gebict der Gemeinde ziehen sich die Bundesautobahn 7 (A 7) und
die Bundesstrafie 214 (B 214}, sowie die Landstrae 190 (L190). Am nérdki-
chen Rand der Gemeinde flieBt die Aller. Zur Gemeinde gehdrt neben der
Ortschaft Buchholz auch der Ort Marklendorf.

Quelle : Wikipedia

Das Bewertungsobjekt liegt am &stliche Dorfrand von Marklendorf.

- Busverbindungen — fusslaufig

- Bahnhof — Schwarmstedt — ca. 6,00 km

- Bahnhof ICE - Celle - ca. 24,00 km

- Autobahn A 7 - Schwarmstedt - ca. 2,00 km
- Flughafen Hannover — ca. 24,00 km

Einkaufsmdglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt, Celle und Walsrode vorhanden

Zwangsversteigerung — NZS 3 K. 10/24 — 29690 Buchholz (Aller)-Marklendorf, Meierweg 10 Seite 7
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Naherholung

Immissionen
Stireinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der StraBe

Bebanung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkplitze, 6ffentlich

nommal, im Umland

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

Anmerkung :
Das Objekt liegt in einem Dorfgebiet mit angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieben. Es sind Inimissionen aus den Betrieben moglich.

Wohnbebauung, landwirtschafiliche Hofstellen

wie vor

Durch die Lage in einem Dorfgebiet als Gewerbelage nur eingeschriink:
geeignet,

Als Wohnlage durchschnittlich geeignet.

Kindergarten, Schulen und Kirchen sind im Umbkreis von 3,00 bis 15,00 km
vorhanden - siehe Anlage - Mikrolage

Auf dem Grundstiick befinden sind 2 KFZ-Garagenstellplitze

Stellplatze auf unbefestigten Seitensteifen

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt im Dorfgebiet von Marklendorf.
Die SiraBe liegt an der Nordseite des Grundstiicks.
Die Freifldchen liegen auf der Siidseite des Grundstiicks.

Bel dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmiflige, trapez-
formige Grundstiickform { siehe Lageplan )

Das Grundstiick liegt eben zum Straflenniveau

Erschlieung, Baugrund, Altlasten etc.

StraBenart
Straflenzusbau

Bangrund, Grundwasser

Anliegerstralien
asphaltierte Fahrbahn, unbefestigte Seitenstreifen

Die Bodenbeschaffenheit ( zB. Bodengiite, Eignung als Bangrund, Belastung
mit Altablagerungen ) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Uniersuchungen konnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiibrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhilinisse geachtet. Dabei wurden keine Besonderheiten festgestellt.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 29690 Buchholz (AIIer)»MarkIendorf, Meierweg 10 Seite 8
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Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse
nachbarliche Gemeinsamkeiten

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gatachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden !

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

Anschluss an 6ffentliche Wasserversorgung

Anschluss an den 6ffentlichen Kanal

Regenwasser-Entwisserung — Versickerung anf dem Grundstiick

Aus der Sichtung der Bauakte des Heidekreis und der Beurteilung der
Ortlichkeit, ergeben sich keine Hinweise auf nachbarliche Gemeinsamkeiten,

Die Grenzverhiltnisse sind augenscheinlich geregelt.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 04.11.2024 vor.

Das Grundbuch enthélt in Abt. II folgende Eintragungen :

Ifdnr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk, Eintragung vom 29.07.2024
Anmerkung : Die Eintragung wirkt sich nicht werirelevant aus.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuches verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Fs wird davon
ausgegangen, dass ggf. valuticrende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden,

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.
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2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis ist auf dem Flurstiick keine
Baulast eingetragen.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebanungsplan

Flichennutzungsplan
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- nnd
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Bauordrungsrecht

Sonstiges

Nach Auskunft des Landkreis Heidekreis — Banamt, liegt das Bewertungs-
grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das Grundstiick wird baurechtlich nach § 34 BauGB als unbeplanter
[nnenbereich beurteilt. Die Bebauung muss sich in die Umgebung einfiigen.
Ausweisung als MD - Dorfgebiet

Es liegt keine weitere Innenbereichssatzung vor.

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- oder Gestaltungssatzungen vor

Es liegen keine Verfiigungs- und Veranderungssperren vor.

Es bestehen Abweichungen zwischen der genehmigten BaumaBnahme und
der ortlichen Umsetzung. Es wurden Erweiterungen und Umnutzungen zum
Teil nicht beantragt und genehmigt.

Die nachfolgende Bewertung beruht auf der Grundlage der genehmigten
Unterlagen.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand

{Grundstiicksqualitit)

Beitrags- und Abgabenzustand

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei
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3 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und einer Garage bebaut.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitdt fiir die Ermittlung der Nor-
malkerstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebidudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die gef. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben itber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wih-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. Baumingel und -schaden wurden soweit
aufgenomimen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichilich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt, Es wird gef. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Pos. 01 Wohnhaus mit Anbau

Banjahr : - urspriingliches Baujahr ca. 1976

Nufzung : - Einfamilierhaus mit Anbau ( Garage + Heiz/Tankraum)
Modernisierung - Ol-Heizungstechnik — Brenner erneuert

{in der letzten 15 Jahren ) - emmzelne Fenster erneuvert - Kunststoff

- Umbau - Vorratsraum zu Biiro / Freisite zu Wintergarten ca. 2017

Konstruktionsart - Mauerwerkskonstruktion
Wiirme- / Schallschutz : - Wirme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend
Energetische Informationen : - s liegt kein Energieansweis vor

Einschitzung zur Bewertung:
Beispielrechnung - KFW-Sanierungsrechner ca. 270 kWh/(m2a) Klasse H
- Keine Nutzung von erneuerbaren Energien

AubBenansicht - Putz mit Anstrich

Fenster - Holz- und Kunststoff-Fenster mit Dadmmglas, teilw. Einfachglas
- Wintergarten mit Industrieverglasung, einfach

Dachform : - Wohnhaus-Satteldach

- Wintergarten/Biiro - Flachdach
Dachkonstruktion : - Holz-Konstruktion, Wohnhaus - Binderkonstruktion
Dacheindeckung : - Wellasbestplatteneindeckung

- Wintergarten/Biiro — Bitumenabklebung
- liberwiegend Kunststoffrinnenanlage
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Geschossdecken

Tiiren

Bodenbeldge

Wandbeliige

Deckenbeliige

Heizung

Treppen

Sanitir
Elektroinstallationen
Keller

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Belichtung und Besonnung

Sonstiges

Anbau

- Holzbalkendecke = Binder-Untergurt

- Auflen — Holz- und Kunststofftiren
- Innen - Holzttiren / Stahizargen

- Bodenfliesen, Teppichboden

- Normale Malerarbeiten ( Raufaser, Anstrich, einfach )
- Nasszellen — Wandfliesen, unterschiedlich

- Normale Malerarbeiten ( Raufaser, Anstrich }
- Profilholz- und Paneelverkleidungen

- Ol-Zentralheizung — Technik ca. 1989 — Brenner emeuert

- Rippen- und Plattenheizkérper

- WW.Bereitung, dezentral, Durchiauferhitzer

- Einschubieiter { in Anbau-Garage )

- der Nutzung entsprechende normale Ausstattung, dem Baujahr entspr.
- der Nutzung entsprechende einfache Ausstattung

- nicht unterkellert

Neben iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende wertrelevante Miénge] oder Schiden erkennbar :

- starke Vermossung der Dachplatten

- Reparaturstau - Fassadenputz mit Anstrich, Restarbeiten Umban Vorrat

- Deckenddmmung durch Marderschaden zerstért

- GEG-Auflage-Dammung der Decke — nicht ausreichend erfiillt

- Maler- und Bodenbelagsarbeiten niit starken Gebrauchspuren/Reparaturstau
- Reparaturstan — Dachiiberstinde

- Wintergarten-AuBenfensterbank schadhaft/abgangig

Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Réume sind durchschnittlich belichtet.

- Kaminofen
~ ¢infacher Einbauschrank (Baujahr)

- 1 Garage + kombinierter Heiz- und Tankraum (4.500 L)
- Gebdudehiille wie Wohnhaus
- Fenster — Holz — Drahtglas, einfach
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3.2 Baubeschreibung — Pos. 02 Garage

Baujahr : - urspriingliches Baujahr ca. 1977
Nutzung : - Garage — [ KFZ-Stellplatz
Koastruktionsart : - Stahlbeton-Fertigteilkonstruktion
Rohbau : - Stahlbetonkonstruktion — Boden/Winde/Dach
- Anstrich
- Flachdachkonstruktion
- Bitumenabklebung
Ausbau : - Stahlschwingtor mit Elt.- Antrieb
Haustechnik : - Elektroinstallationen einfach bis normal
Miingel u. Schiiden : Neben tblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung

folgende Méngel oder Schiden erkennbar
- Reparaturstau — Auflenbauteile
Bauliche Ausfiibrung Die bauliche Ausfiihrung ist als durchschnittlich einzustufen,

Instandhaltung Die Instandhaltung als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

3.3 Baubeschreibung - Auflenanlagen

Befestigungen - Befestigungen ans unterschiedlichem Betonpflaster

Einfriedung ] - Maschendraht und Hecken

Gartenanlagen - einfache Gartenanlagen

Sonstiges - Hausanschliisse ( Strom, Wasser, Telefon )

Bauliche Ausfiihrung Die bauliche Ausfiihrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich einzustufen

Miingel u, Schiden : Neben iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung

keine Mingel oder Schiden erkennbar

- Reparatur- und Pflegestau an den gesamten Anlagen

3.4 Drittverwendungsfihigkeit

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Nutzung als Einfamilienhaus dem Umfeld des Stedlungsgebietes.
Femer entspricht die vorhandene Nutzung durch Zuschnitt und Lage auch der nachhaltigen Nutzung — Wohnen.
Eine wirtschaftliche gewerbliche Nutzung ist durch die Lage im Dorfgebiet nicht zu erwarten.
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4 Ermittlung von Flichen

Die Ermittiung der Fléchen wurde von mir auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen aus der Bauakte des
Landkreis Heidekreis durchgefiihrt. Die Flichen wurden iiberpriift und entsprechend der Bestitigung {ibemommen.

4.1 Bebaute Fliche / GRZ

Bebaute Fliche
Wohnhaus m. Anbau 11,51 X 9,62 = 116,73 m2
6,50 X 3,86 = 2509 m2
10,99 X 3,50 = 3847 m?2
Garage 5,83 X 2,98 = 17,37 m2
Bebaute Fliiche = 191,65 m2
Grundstiicksfliiche Gesamt = 1.000,00 m2
GRZ 191,65 m2
/ 1.000,00 m2
G R Z, vorhanden = 0,19

4.2 Brutto-Grundfliche

Diese Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften ( DIN 277 ; IL. BV. ) ab, sie sind deshaib
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Fiir die Ermittiung der Herstellungskosten werden die NHK 2010
herangezogen. Die dort angegebenen Ansitze beziehen sich auf Brutte-Grundfliche (BGF). Fiir die einzelnen
Gebidudebereiche werden die entsprechenden Ansitze ermittelt.

Wohnhaus

EG 11,510 X 9,620 = 110,73 m2
6,500 X 3,860 = 2509 m?2

DG 11,510 X 8,610 = 119,61 m2

Zwischensumme ) = 24643  m2

Brutto-Grundfliche = 246,00 m2

Besondere Bauteile

Keine

Anbau )

EG 14,950 X 3,500 = 3847 m2

Zwischensumme . = ; 3847 m2

Brutto-Grundfliche = 38.0[1_ n2

Besondere Bauteile

Keine

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 29690 Buchholz (Aller)~M_arkIendorf, Meierweg 10 Seite 14



© Sachverstindigenbiiro M#M  + Dipl.-Ing. {FH} Detlef Meyer + NeneReihc 8§ + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Garage
EG

Zwischensumme

5,830 X 2,980

Brutto-Grundfliche
Besondere Bauteile

Keine

4.3 Wohnflichen

Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Die Flachen wurden tiberpriift und entsprechend der Bestitigung iibemommen.

Anmerkung :

Die Bezeichnungen und ErschlieBungen der Rdume in den Planungsunterlagen weichen teilw.

Wohnfliche ( 3 Zi.,Kii.,Bad )

Erdgeschoss
Wohnen/Essen
Schilafen

Gast

Kiche

Bad und WC
Flur

Windfang
Wintergarten
Biiro

Zwischensumme
abziiglich Puiz
Zwischensumme
Terrasse

3200 m2
Zwischensumme
Wohnfidche

Anmerkung :

beheizt

(Verhiltnis z. WF 15%) 17,86 m2
UbergréBe 40 % 14,14 m2
32,00 m2

40%

-3%

25%
25%

= 12,37 m2
= 1737 m2
== 17.00  m2
von der Ortlichkeit ab.
Flache
= 4295 m2
= 2078 m2
= 13,77 m2
= 13,77 m2
= 6,05 m2
= 442 m2
= 3,74 m2?
= 792 m2
= 8,34 m?
= 122,74 m2
= -3,68 m2
= 119,06 m2
= 446 m?2
= 1,41 m2
= 124,94 m?2
rd. 125,00 m2

Die Terrasse hat im Verhaltnis zum Gebiude eine UbergriBe. Nach Auswertungen von Sprengnetter

entspricht die normale/iibliche Fléche einer Terrasse bis ca. 15 % der Gebéudewohnfliche x Wertanteil von 25%.

Die weitere Ubergréfie der Terrasse wird mit 40 % der Fliche und dem Wertanteil von 25 % nach WoFIV

beriicksichtigt.
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5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

Gemdl ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen :
Einfamilienhduser 80 Jahre

Anmmerkung :

Die genannte Gesamtnutzungsdaver { InmoWertV § 4 Abs. 1 ff.) entspricht nicht den Ansitzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes Sulingen/Verden 2024, Im Rahmen der Bewertungs-Modellkonformitit ist ein Abgleich mit den Grundlagen
des Grundstiicksmarktberichtes erforderlich um eine Verwendung der verdffentlichten Marktdaten zu ermdglich.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Einfamilienhduser 70 Jahre
Garage 60 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdaner (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen {und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméfier Unterbaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiudes bzw. der Gebaudeteile abhiingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzangsdaner der banlichen
Anlagen ermittelt.

Durch UntbaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspriingliche Gebdudealter nicht zwangsldufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebédude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschatzt. Die Schéatzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

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

Als Orientierung fiir die Beurteilung des Einfluss, der durchgefiihrten Modemisierungen auf die Restnutzungsdauer,
wird ein Ableitungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, S. 1) der ImmoWertV 2021
verdffentlicht ist.
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Das Punktesystem beruht auf der Grundlage der prozentualen Ausfiihrung der Arbeiten einer MaBnahme an dem ge-
samten Gewerk und dem Zeitpunkt (Alter) der Modernisierung in Bezug auf den Wertermittlungsstichtag. In der
Beurteilung der Modemisierungen werden vorrangig Malnahmen der letzten 30 Jahre beriicksichtigt. Die Punkie
werden nach Alter der MaBinahme gestaffelt. Die tatsdchliche Punktevergabe wird auf der Grundlage der vorliegenden

Infonmationen sachverstindig geschiitzt.

Modemisierungselemente

| MaBnahmen __
- | Dacherncuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung
- | Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

- | Modemnisierung der Leitungssysteme { Strom, Gas, Wasser, Abwasser )

- | Modernisierung der Heizungsanlage
- | Wirmeddmmung der AuBenwinde
- | Modernisierung der Bider

- | Modemisierung des Innenausbau (Decken, Fullbéden, Treppen )

- | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
Gesamtpunkte

Modemisicrunusstandard
nicht modernisiert
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsstandard
liberwiegend modemisiert
umfassend modernisiert

Ableitung des "fiktiven" Baujahres

Baujahr, urspriinglich ca. 1976

Alter, urspriinglich 49 Jahre
Gesamtutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzngsdauer, urspring. 21 Jahre

| max, Punkte | tat. Punkte
4 0,0
10
0,0
0,0
00
00
0,0
0,0
1

b B B B b BRI 2

Obis 1 Punkte
2bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Basisjahr 2025

RND Modemisiert
21 Jahre
Alter Modemmisiert
49 Jahre
Baujahr Modemisiert
1976

Das Objekt zeigt keine wertrelevanten ModernisierungsmaBnahmen. Die Erneuerung einzelner Fenster- und

Tirelemente fithrt zu keiner ,,Verlangerung™ der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermitthung bezieht, im gewshnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittiungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks {d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall} zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschligige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWestV) mehrere
Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermite-
lung marktkenformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die gecignetesten) Wertermittiungsverfahren auszuwihlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. | ImmoWertV?2 1). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittiungsobjekts, unter Berficksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wihlen; die Wah ist zu begriinden.

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

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte Wertermitttungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten {das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fisr marktkonforme Wertermitthungen) sowie der Erlduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstlick gehért, im gewdhnlichen {Grundstiicks} Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begrlindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wah! der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollzichbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 29690 Buchholz (Aller)-Marklendorf, Meierweg 10 Seite 18



© Sachverstindigenbiro M+M  + Dipl-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neuc Rethe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garagen.

In der Wertermittlung wird von einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Objektes ausgegangen. Es wird deshalb nachfolgend
in der Verfahrenswah! und den Verfahrensberechnungen bereits auf mégliche unterstelite F olgenutzung abgestellt.

Der Umnutzungsaufwand wird dann in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale durch entsprechende Wertabschldge beriicksichtigt.

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstinde dicses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. I Satz 2ImmoWertV 21), ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
2u ermitieln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen} Eigenmutzung bestimumt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlay-
figen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorliufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Ferner kdnnen Ein- und Zweifamilienhduser mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbe-
ziiglichen Kaufpreisausweriungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergieichskaufpreisen durchgefiihrt werden,
werden als ,, Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,, Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21 ).
Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die went-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 2 .

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. | Im-
moWertV 21} so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden
allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstitcksmerkmale sachgemf zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen insbesondere;

- besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete},

- Baumingel und Bauschiden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind,
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6.3 Bodenwert

Grundiage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 InmoWertV)
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstilck unbebaut wire.

Grundlage des Bodenrichtwert

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

(vgl § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezitglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks>uschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bedenrichtwertwerts berficksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Das Bedenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = 01.01.2024
Bodenrichtwert = 60,00 €m?2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD - Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiicksflache ca. = 1000 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 10.02.2025

Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD - Dorfgebiet
abgabenrechtlicher Zustand = Fret
Grundstiicksfliche = 1.000m2

Der Bodenrichtwert entspricht hinreichend den wertrelevanien Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks und kann daher
nicht ohne weitere Anpassung libernommen werden.

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert 60,00 €/m2
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes X 1,00
Nach Angaben des 8rtlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche
Anpassung an den Wertermittlungszeitpunkt erforderlich.

Zwischensumme = 60,00 €/m2

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks = 60,00 €/m2
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Ermittlung des Bodenwertes

Grundstitckgréfie ( m2 ) = 1.000,60

Grundstiicksbereich Flache in m2 Ansatz in €/ m?2 __Bodenwert

Grundsfiick 1.000,00 60,00 60.000,00 €

Zwischensumme )  60.00000¢€
Bodenwert des Gesa%rundstﬁcks (germ_l_dg_t) 60.000,00 €

6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 36 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen {nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorléufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen} ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, enspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebiude 1. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung {vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorliufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

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

{= Substanzwerte) zu ermitteln. Die , Marktanpassung® des vorliufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rilichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zom marktangepassten vorléufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiiude + Aufenanlagen + sonstige Anlagen} den Vergleichsmafstab bil-
det. Der Sachwert ergibt sich ans dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 213.
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Ermittlung der Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiudeflache {m?)
des (Nomm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Emmittlung der Gebaudeflichen werden einige den Gebiudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht
erfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ~Normobjekt” bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebiudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eimgangsitberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben,

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt emmittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten {i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliche*) durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebiude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. iibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschrittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandens und den
Gebadudewert erhthende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Nomobjektes zu berficksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i, d. R. fest mit
dem Gebiude verbundene Einrichiungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebiiuden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableihing der
Normalherstellungskosten nicht berficksichtigt {z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen Einrichtungen zu beriicksichtigen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche” oder ,.€/m? Wohnfli-
che” des Gebdudes und versiehen sich ink]. Mehrwertsteuer.

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeatsche Mittelwerte darstellen, erfolgt in einem spiteren
Bewertungsschritt tiber einen Baukostenregionalfaktor.
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Ermittlung der Gebéiudeart nach den NHK 2010

P. _ Begeichnung ) ~ NHK - Typ
1. Einfamilienhaus EG, DG nicht ausgebaut { nicht ausbaufihig ) 1.22
2. Anbau Garage mit Heizungsraum 14,1
3.  Garage Garage i4,1

Ermittlung des Gebiudestandards nach NHK 2010

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

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

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermitttungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewel-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern, Doppelhiusern und
Rethenhéusern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1und?2)
mit Kostenkennwerten filr Gebiude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeman sind, aber demnoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes erlauben. Bei den tibrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschiag sachverstindig vorzunehmen

1. Wohnhaus ] _ e —— : -
Bautet] | — __Standardstufen = . Anteil Kennwert
I . 1 . 2 i 3 | 4 | 5 | im% | |
| AuRenwinde 10 | | i 1 | 23% | 13455 €
| Dach 0 1 | ) | 15% | 87.75€
| Fenster und AuBentiren 1 | 180 | | ) | 11% | 71,50 €|
| innenwiande und tiiran 1 | 1,0 l —u] ] | 11% | 71,50 € |
| Deckenkonstruktion u. Treppen 1.0 | | i ) | CA1% 64,35 € |
. FuRbdden - | | 0,5 | 0.5 | | 5% | 3488 € |
_ Sanitdreinrichtung - | | | 10 | | 1 9% | 67,05 € |
| Heizung N . | 1,0 | | e | L %% | 5850€|
Sonsl&"ie technische Ausstattung 1.0 5% | 3900 €
Summe der Anteile | 30 45 15 00 | 0D :
| L 33% L 50% | 17% | 0% | 0% } |
| Kostenkennwerte f. Gebaudeart 585,00 € 850,00 € 745,00 € 908,00 € 112500 € |
} 1.22 — = : | - i .
| Gewopene, standardbezogene NHK 2010 == = in €im2 BGF 629.08 €
| Gewopgener Standard B 1,8
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_ 2. Anbau
Bauteil Standardstufen - | Anteit i Kennwert
3 4 5 in% |
Auflenwinde | 1.0 32% 165,20 €
| Konstruksion | o il 15% 72,75 €
Dach S | 1,0 21% 101,85 € |
Fenster und Aulentiiren | 1,0 15% | 72,75 € '
FuBbdden . 1,0 8% 3880 €
Sonstige technische Ausstattung 1,0 | 8% 4385 €
Summe der Anteile 0,0 0,0 0,0 6,0 0.0 |
= 0% 0% 0% 100% 0% |
Kostenkennwerte f. Gebaudeart 245,00 € 48500 € 780,00 € |
14.5 . b
| Gewogene, standardbezogens NHK 2010 . in €m2 BGF 485,00 €
| Gewogener Standard 40
3. Garape
Banteil Standardstufen I Anteil Kennwert
_ == 3 4 5 in %

Aulenwinde 1,0 32% 155,20 €
Konstruktion | 10 15% T275€
| Dach _ | 10 - 21% 101,85 € |
| Fenster und Aufientiiren B = 1.0 15% 7275€
Futbden i 1,0 8% | 3880 €
Sonstige technische Ausstattung 1,0 9% 4365 €

Summe der Anteile 0,0 0.0 0.0 6,0 0,0 '

- | 0% 0% 0% 100% 0% |
Kostenkennwerte . Gebaudeart 24500 € 485,00 € 780,00 € —
14.5 |
Gewopgene, standardbezogene NHK 2010 in €&m2 BGF N 48500 €
Gewogener Standard . 4,0

Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

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

1. Wohnhauns |_ Gebéudelyp 1.22
Grundwert 629,08 €
Korrektur - Abschiag - Dachgeschoss durch Konstruktion nicht ausbawfahig «10,0% 629,08 € - 6291€
Die Dachkonstruktion basteht aus einer Fachwerk-Binderkonstruktion

Kostenkennwert 566,17 €

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Komekturen erforderlich.
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Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P. Begeichnung Bauindex
1. Wohnhaus
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010
Ind. 2010=100 4. Quat, (WST)} 2024 10.02.2025  184,6
= Normalherstellungskosten
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet
Anbau
Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010
Ind. 2010=100 4. Quat. (WST) 2024  10.02.2025 184.6
= Normalherstellungskosten
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet
3. QGarage
x  Anpassung a. d. Wertermitthungsstichtag f. NHK 2010
Ind. 2010=100 4. Quat. (WST) 2024 10.02.2025 1846
= Normalherstellungskosten
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet
Brutto-Grundfliche
0l Wohnhaus
02 Anbau
03 Garage

Herstellungskennwerte ~ Gebiude zum Neuwert

01

S

02

+ o=

]

Wohnhaus
Normalherstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grundfliche
Herstellungskosten-Kennwert

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :
Keine

Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus

Anbau
Normalherstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grundfldche
Herstellungskosten-Kennwert

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :
Keine

Herstellungskosten-Kennwert Anbau
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246,00
38,00
17,00

1.045,00
246,00
257.070,00
0,00
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38,00
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03 Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert 895,00 €/m2
X  Brutto-Grundflidche 17,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 15.215,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
= Herstellurgskosten-Kennwert Garage 15.215,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte {o. AuBenanlagen} 306.295,00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

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

Zum Wertenmittiungsstichtag wird der Baukostenregionalfaktor durch den Gutachterausschuss ,,modellkonform*
mit 1,00 angegeben.

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 257.070,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 257.070,00 €
02 Anbau
Herstellungskostenkennwert 34071000 €
X Regionalisierungsfaktor 1,00 34.010,00 €
03 Garage
Herstellungskostenkennwert 15.215,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 15.215,060 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. AuBenanlagen) 306.295,00 €
regionalisiert

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

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

Thre Hohe hangt von der Gebiudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauvausfithrung und der Ausstattung der Gebdude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK. 201 enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt 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 Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restrutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus ‘iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefithrt unterstellt werden — siche Punkt 5 - Restnutzungsdauer

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

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

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

Alterswert
Bezeichnung | Alter GND RND Mindeningsfaktor
( ggf. fikiv)
01 Wohnhaus 49 70 21 0,30
02 Anbau 49 60 I 0,18
03 Garage | 48 60 12 0,20
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
{01 Woehnhaus
Wert der baulichen Anlage 25707000 €
X Alterswertminderungsfaktor 0,30 77.121,00 €
02 Anbau
Wert der baulichen Anlage 34.010,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,18 6.235,17€
03 Garage
Wert der baulichen Anlage 1521500 €
X Alterswertminderungsfaktor 0,20 3.043,00 €
Summe der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 86.399,17 €
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Geldnderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelinder, Mauemn und Tore

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

- Gartenhiuschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf :

- Kultivierung, Begriinung
- Biume, Stréucher, Hecken, Zierpflanzen

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

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses fiir Verden, ist fiir die Aullenanlagen ein pauschaler
Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebiude zu be-
riicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baunlichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 306.295,00 €
x Prozentualer Ansatz fiir AuBenanlagen 3,00%
= Zwischensumme 0.18885€
+ Besondere Bauteile Keine - €
= Neuwert der Auflenanlagen 9.1 88.,85 €
Alterswert-
Bezeichnung | Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fiktiv)

Aufenanlagen 30 50 20 0,40

Auflenanlagen
Wert der AuBenanlagen 0.188,85€

- Alterswertminderungsfaktor 6,40 3.675,54 €

Vorlidufiger Sachwert der baulichen AuBienanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 3.675,54 €

Plausibilitdtskontrolle :
Das Modell zur Berechnung von vorldufigen Sachwerten, des Gutachterausschuss, als Grundlage fiir die Ermittiung von
Sachwertfaktoren beriicksichtigt fiir die AuBenanlagen Wertansitze von 5.000 € - 26.000 €.

Der enmittelte Wertansatz liegt unterbalb dieser Spanne, was plausibel ist und den Zustand der Auflenanlagen wieder-
splegelt.
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Aulenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 86.399,17 €
+  Vorldufiger Sachwert der Aufien- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 367554 €
= Vorldufiger Sachwert ochue Bodenwert 90.074,71 €

Zusammenstellung des vorldufigen Sachwertes

Bodenwert 60.000,00 €
+  Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage ] 90.074,71 €
= Zwischensumme 150.074,71 €
= VYorliufiger Sachwert = 150.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorliufiger Sachwert* ist in aller Regel picht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorliufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Markt, d. h. an die flir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt miitels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermitthung der Sach-
wertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkinale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschiige am marktangepassten vorlaufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte}. Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region
(er ist 2. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréBe.

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

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2024 — Online { fiir den Kreis Heidekreis } macht Angaben zu
Sachwertfaktoren fir Einfamilienhiuser — siehe folgende Seite
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Sachwertfaktoren fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkrels Heidekreis

Brrechnung des Sachwertfaktors Stichprobenibarsicht

Wertermittlungsstichiag: {ora1.2024 ~ Stchprobe: S88 Kauffiiie

. Merkmal L1 . Max. _ Median
Vor3ufiger Sachwert 1€]: 1150.000 Kaufzeitpunkt 04.01.2021 10.11.2023  08.05.2022
vorkiutiger Sachwert [€) 25,000 646.000 255,000
Standardstefe: L Standards:{? L5 4,1 2.4
Gruttogranofi, / wohafl, 1,09 2,92 2,16
f2m  — Eaujahr 1739 2020 1972
Bruttogrundfiche / Wohnflache: =3 Bodenrichtwert {€/m* 14 175 8
Bodenrichtwert [€/m?]: [53
Sachwartfaktor: 0,93 i Modellbeschreibung
Quelle : Online-Marktbericht
Vorléufizer Sachwert — 150.000,00 €
Markianpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3 0,93 - 10.500,00 €

gemil Online-Auskunft Gutachterausschuss

Marktanpassung mit marktiiblichen Zu- und Abschliigen (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind die marktiiblichen Zu- oder Abschtige (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 2 1).
Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitttung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist an dieser Stelie keine weitere Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Zusammenstellung des vorldufigen ,,marktangepassten® Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert einschl. AuBienanlagen 150.000,00 €
+/- Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 - 10.500,00 €
+/-  Allgemeiner Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 2 - €
= Zwiscl:ensumme . N - 139.500,00 €

=__"markfangepasster"” vorldufiger Sachwert 140.000,00 €

Aus der vorangegangenen Sachwertermittinng ergibt sich somit ein
vorliufiger ,, marktangepasster* Sachwert, gerundet von

140.000,00 €

Dic — Allgemeinen und besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertragswert zu beriicksichtigen !
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6.5 Vergleichswertverfahren mittels Vergleichswertfaktoren

Fiir das Vergleichswertverfahren bentigt man Kaufpreise flir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefithrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren™ bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und
die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
~vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakio-
ren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert<{ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekis
anzupassen (§4§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden, fiir den Kreis Heidekreis 2024 - Online weist Vergleichswertfakioren
fiir Einfamilienhausgrundstiicke aus.

Uberpriifung einer Verkehrswertermittiung mittels Vergleichsfaktoren

Bodenweriniveau in €/m2 {(BRW) : 60,00 €
Baujahr Wohnhaus (modifiziert) ca. : 1876

Vergleichswertfaktor { interpoliert ) - 1.552,00€
X Anpassung Wohnflache 125,00 m2 1,05
X Anpassung Unterkellerung ohne 0,97
X Anpassung Standardstufe I8 0,78
X Anpassung Grundstiicksgréfe 1.0G0 m?2 1,03
X Anpassung DG Ausbaureserve nicht vorh. 1,60
X Anpassung Lage Altkreis Fall. 0,91
Zwischensumme R o 1.123,00 €
x  Wohnfliche in m2 125,60 m2
= Vergleichswert 14037527 €
Zwischensumme : B 140.375.27 €
Vergleichswert ohne BoG rd. 140.000,00 €

Aus der vorangegangenen Vergleichsfaktorenwertermittlung ergibt sich somit ein
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert von gerundet

140.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) - werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertragswert zu beriicksichtigen !
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6.6 Aligemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2 1} ver-
steht man alle vom Gblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirischaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine besonderen Ertragsverhiltnisse bzw. besondere Kosten zu
beriicksichtigen.

6.6.2 Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 TmmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfilhrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mange] durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschiiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrag-
liche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufithren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Au fwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur tiberschldgig schéitzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich uatersucht wird und
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein anfgrund der Mit-
teifung von Auftragaeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne Jjegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanuny und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Im vorliegendem Bewertungsfall sind an dieser Stelle folgende Punkte zu beriicksichtigen :

Baumingel / Bauschiiden : - 15.0600,00 €
Wohnhaus mit Anbau
- starke Vermossung der Dachplatten
- Reparaturstau - Fassadenputz mit Anstrich, Restarbeiten Umbau Vorrat
- Deckendédmmung durch Marderschaden zerstdrt
« GEG-Auflage-Dammung der Decke — nicht ausreichend erfiillt
- Maler- und Bodenbelagsarbeiten mit starken Gebrauchspuren/Reparaturstau
- Reparaturstau - Dachiiberstinde
- Wintergarten- Aullenfensterbank schadhaft/abgingig
Garage
- Reparatirstau — AnBenbauteile
Auflenanlagen
- Reparatur- und Pflegestau an den gesamten Anlagen
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Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschitzt wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Gebiudes zu erreichen. Die beriicksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauer und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beriicksichtigten Baumingeln und Bauschiden, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.6.6 Bodenverunreinigungen

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

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen zu
beriicksichtigen.

Zusammenstellung der
Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
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7 Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Anbau und Garage im Dorfgebiet von
Buchholz (Aller) - Marklendorf.

Der gewéhnliche Geschaftsverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Aligemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-

gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefithrien Sachwert- und Vergleichsfaktorenverfahren schlieBen einheitlich mit einem Ergebnis in Hohe
von 140.000,00 €

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 15.000,00 € festgestellt.

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Umstande sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichfag, den 10. Februar 2024, schitze ich den Verkehrswert auf rd.

125.000,00 €
{ in Worten : einhundertfinfundzwanzigtausend EURQ)

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

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

- J -
Dérverden, den 12. Februar 2025 . A
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8 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Pichter sind vorhanden

Mieter . Das Objekt wird durch den Schuldner selbst genutzt
Verwaltung . Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch den Schuldner.

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

¢)  sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitgeschityt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d}  besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e}  bestehen baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Aus der Bauakte konnien keine baubehirdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen ubgeleitet werden,
P liegt ein Energieausweis vor
Es livgt kein Energieausweis vor
&) sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kinnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden,

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Orister-
min auf mégliche Indikatoren fiir Altlasten geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligheiten erkennbar.,
Der Online-Kartenserver NIBIS zeigt ebenfalls keine Verdachisflichen auf dem Grundstiick.

h) bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.

Nach Online- Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstick,

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 2690 Buchholz (Aller)-Marklendorf, Meierweg {0 Seite 33
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9 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

| Obiekt | Meierweg 10, 29690 Buchholz (Aller)-Marklendorf ]
Nutzung | Einfamilienhaus mit Anbau und Garage |
Wertermittlungsstichtag : 10.02.2025 |
Ortstermin ) B 10.02.2025 |
| Abschluss der Recherchen 10.02.2025 |
Bauliche Nutzbarkeit [ MD - Dorfpebiet
Planungsgrundlage % 34 BauGB
Wertrelevante Nutzung o= Wohnen
ErschlieBungszustand | 2 beitrapsfrei
| Zustand und Entwicklung | B - Bauland
Grundstiicksflache in m2 o —— 1.000,00
Bodenwert [ relativ | in €/m2 - 60,00 €
Bodenwert | absolut ) ebf Gesamt 60.000,00 €
Baujahr der Gebaude ( fiktiv, i. M. ) fiktiv i unterschiedlich
 Wohnfliche in m2 — rd. 125,00
Restnutzungsdauer Wohnhaus —— unterschiedlich
Bodenwert = B N 60.000,00 €
Sachwert - Gesamt 0. BoG 140.000,00 €
Sachwert - Gebaude 80.000,00 € -
| Vergleichsfaktorenwert - Gesamt o. BoG  140.000,00 €
| Vergleichsfaktorenwert - Gebaude 80.000,00 € - |

[Besondere objektsp. Grundstiicksm.

| Baumingel / Bauschiden -

! Verkehrswert

15.000,00 €]

125.000,00 €

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 10/24 — 29690 Buchholz (Aller)-Marklendorf, Meierweg 10
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10 Anlagen

Anlage 1 Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Anlage 2 Angaben zur Makro- und Mikrolage

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Auszug aus Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Auszug aus den Bauzeichnungen / Lageplan

Anlage 6 Auszug aus den Gebdudestandardstufen der SW-RL

Anlage 7 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont =

29690 Buchholz (Aller), Meierweg 10

geoport

MaBstab {im Papierdruck): 1:200.000 @ __— ) |

Ausdehnung: 34,000 m x 34.000 m .
Q 20,000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktar (Elne Yervielfiltiqung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vorn Fali-verlag, Cie Kare enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionate Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flachendeckend fior Deutschland vor ung wird irn MaBstat 1: 200,000 und 1:800.00¢ angebaten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie dle Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdtfentlichung durch Amtsgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMOMT GrobH & Co, KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03017331 vorn 11.11.2024 auf www.geoport.de. ein Service
00‘990 der on-geo GmbH. £s gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nytzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® B geaport® 2024



Regionalkarte MairDumont

29690 Buchhoiz (Aller), Meierweg 10
geo
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11.11.2024 ) 03017331 | © Failk Verlag, D-73760 Ostfildern
MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 @ [H iS5 Fany |- === —

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
o 2.000 m

Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervieifdltigung ist gestatiet bis zu 30 Crucklizenzen,)

Die Regionatkarte wird herausgegeben vom Falk-Veriay. Er enthalt u.a. die Bebauung, Strabennamen, Tepografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Ole
Karte liegt fidchendeckend fiir Deutschiand vor und wird i MaBstabsbereich 1:30.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Kacte darf in efnem Exposé genutat
werden. Ore Lizenz umfasst die Vervielfaltigung ven maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelfe
MAIRBUMONT GrbH & Co. KG Stand: 2024

Gieses Dokument beruht auf der Besteliung 03017331 vora 11.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Capyright & by on-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont ¢

29690 Buchholz (Aller), Meierweg 10
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11.11.2024 | 63017331 | © Falk Vertag, D-73760 Ostfildern
MaBstab (i Papierdruck): 1:10.000 @ | - e s Pr Tl
Ayusdebnung: 1.700 mx 1.700 m

]
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Druckjizenzen.}

Dre Regionalkarte wird herausgegeben vam Falk-Verlag. Er enthilt u.a. die Bebauung, Strabennamen, Topogralie und die Verkehrsinfrastrulaur der Stadt, Qe
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereleh 1:10.000 bis 1:30.000 engeboten, Die Karte darf in einem Exposé genulzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervieifsltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten m Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

1.000 m

Datenquelie
MAIRDUMONT GmibH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03017331 vom 11.11.2024 auf www.geoport.de. ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der Seite 1
aktvellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen
29690 Buchholz (Aller), Meierweg 10

Ausdehnung: 340 m x 340 m

Mabstab (Im Papierdruck): 1:2.000 @ —__ - v . _ e

0 260 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Dlgitate Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreus und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage siner Befliequng des Landesvermmessungsamtes
Migdersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe milk elner Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen Rachendeckend fir das gesamte Land Niedersachsen
vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datengueile
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebist)

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 03017331 vom 11.11.2024 auf www.geoport.de: gin Service
on-geo der on-gen GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Wohnimmobilien Mikrolage

29690 Buchholz (Aller), Meierweg 10
geo

MIKROLAGE
Wonnumfeldtypologie {(Quartier) Landbeviélkerung: Altere Landbevdlkerung
Tvpische Bebauung (Quartier} 1-2 familienhduser in homogen bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)

nachste Autopannranschiussstelle (k) Anschlussstelle Schwarmstedt (1,8 km|
nachster 8aknhof (km) Bahnhof Schwarmstedt (6,2 km)
nachster ICE-Banntof {km) Hauptbahnhof Celle (24,2 km)]
nachster Flughafen (km) Hannover Airport (23,7 km)

nachster OPKY (kmj Bushaltestelle Marklendorf, Meierweg

Haselkampwea (0 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

r ﬂAllgemein_Arzt o {6,4 ki)

i) zahnarzt (6,3 km)
@Krankenhaus (15,6 k)

mApotheke {6.4 km)
Blecz (24,8 km)

Bi«ingergarten (3.0 km)

3 e Blcrundschute (7.5 ki)
gRealschuIe (12,7 k)
Hauptschule (13.4 km)

Gesamischule {6,9 km)
<l o e W symoasium (13,6 km)
-gi E Hochschule {32,6 km)

ét f 3 Eoe_sananot (6.2 km)
!2 | ¥ | Flriughaten (23,7 k)
e Elos_sahntor_1ce (28,2 km)

© OpenStreetMap Contributers 2017 Mafistab {1:15.00C)

Die Mikrolageeinschitzung brifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhsitnis zom Landkreis, in dem die Adresse Hegt. Diz on-geg
Lageginschatzung wird aus Inmmobilienpreisen und -mieten ervechnet,

.4

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 {exzellent)

Dieses Dokument beruhit auf der Bestellung 03017331 vom 11.11.2024 suf www.geoport.de: ein Service
der on-gan GrobH. £s gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & gecport® 2024



Wohnimmobilien Makrolage

29690 Buchholz (Ailer), Meierweg 10

geo
GEBIETSZUORDNUNG
Sundeslang Niedersachsen
Kreis Heidekreis
Gemeindetyp Landliche Raume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden
Landeshauptsiadt (Entfernung zum Zentrum) Hannover (32,8 km|
Nachstes Stactzentrum (Luftlinie) Burgwedel, Stadt (19,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwonuer {Gemenge)  2.142 Kaufkraft pro Einwonner (Gereinde) in 26.492
Euro
“laushalte (Gemeimde)  1.085 kaufkraft pro Einwohner (Quartier) n Euro 26,106
Antelle der Bevislkerung auf Gemeindeebene Bevolkerungsentwicklung in %
1.500 .
1.200 4
2
900 -
0 — — — S 1}
600 )
-4
300 [
HE .
B f 2017 2018 2019 2020 2021
B kinder [ Erwerbstatige Rentner Gemeinde I Bundestand
Kaufkraft-Index Arbeitslosengquote in % Auslinderquote in %
20
101
99

60 80 100 120 140 160 180

D o= N W RN

6,1
15 - Quartier
39 3,9 12 10,5
| s 71 7.9 Gemeinde
| 4
| l - Bund
. 0

DER OBJIEKY  DRESSE - 8 - (EINFACH)

undesturchsehoiki

Die Makrolagecinschitrung triffr elne Aussage Zum Preisniveau der Adresse i Verhaltris zur gesamten Bundesrepublik, Dle an-geo Lageeinschitzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet,

w
v
10 {katastrophal) a9 8 7 6 5 4 3 2 1 {exzeitent) I
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Corsult GmbH Stand: 2024
Quelle Beviilkerungsentwickiung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Narensnennung - Version 2.0,
Dasseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitrung: en-geo Vergletchspreisdatenbank, Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03017331 vom 11.11.2024 auf www, geaport.de: ein Service
On'geo der on-geo GmbH, Es gelten die aligemainen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & Qeoport® 2024



4 G AG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte A;,
Sulingen-Verden 4

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 08.11.2024)

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

Adresse: Meierweg 10, 29690 Buchholz {Aller) - Marklendorf
Gemarkung: 3737 (Marklendorf), Flur: 1, Flurstiick: 127/5

L1om | © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3



,{tﬁ G AG Gut-achterausschuss fir Grundstiickswerte 1\,;
Sulingen-Verden ;

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809354

Bodenrichtwert: 60 €/m?

Entwickiungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstiicksflache: 1.000 m?

Umrechnungstabelie: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0480133_flache pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2024

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.67163&Ing=9.7153&z00om=1 8.008&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

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

Standardprisentation
Gemeinde:  Buchholz {Aller)
Gemarkung: Markiendorf Erstellt am 11.11.2024
Flur: 1 Flurstick: 127/5 Aktualitit der Daten  02.11.2024

N = 5836076

{

127
2

4
3

i

N - 5835856 Malistab 11000  ‘rrroroore » 5 Meter

Verantwortlich fiir den Inkalt; Bereitgestellt durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geginformation und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasteram! Verden -

Vogtelstralle § Eitzer Strafle 34

28683 Bad Fallingboste! 27283 Verden

Zeichen: 036-A-611/2024
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke oder einer offentlichen Wisdergabe sind die
Aligemeinen Geschifts und Nutzungstedingungen {AGNB}) 2u beachten; ggf. sind erordetiiche Nulzungsrechte {ber
einen zusatzlich mit ger fiir den Inhakt verantworiichen Behérde abzuschlieSenden Nutzungsverrag zu erwerpen,

=3

BEPBYSIL



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Ersteflt am: 11.11.2024
Aktualltdt der Daten: 02.11.2024 B

Flurstiick 127/5, Flur 1, Gemarkung Marklendorf

Gebietszugehdsrigkeit: Gemeinde Buchholz (Alier)
Landkreis Heidekreis

Lage: Meierweg 10

Flache: 1 000 m?

Tatséchliche Nutzung: 1 000 m? Wohnbaufidche (Offen}
Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Marklendorf
Grundbuchblatt 144
Laufende Nummer 0001

Eigentlimer: 5 Meine, Nino
Meierweg 11
29690 Buchholz

Seite 1 von 1

Verantwortlich fiir den [nhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingboste! - Niedersachsen
Vogleistrafia 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Stralke 34
27283 Verden

Zelchen; 036-A-611/2024

Bei einer Verwerung fir nichteigene oder wittschaffiche Zwecke oder einer affentiichen Wisdergabe sind die
Aligerneinan Gesehaffs- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten; gof. sind erfordetiiche Nukzungsrechte Gber
einen zusalziich mil der fiir den Inhait verantwortiichen Behords abzuschliefenden Mutzungsvertrag 2u erwarben,



Niedersdchsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Lageplan zu einem Bauvorhaben

|Landkeais oder kreislreia Stadi Gemeinde MaBstab
_Fallingbostel | Marklendorf 1: 500
G H i angeiimts! fipzenty 5 Rahmen- Liegenschafts- Fitche Grundbuch | Erbbaugrundbuch
Fius Flurstiick Flurkarte .b.uch-Nr. hs 2 | gm Ban_d - ?13“ Band - Blatt
| | 1 12 {4
g | 128/5 121 l10lo0 O ) e
| Eigentimer, gol. Berechtigtar Die Richtigkel n @S- und kal techrischer 4 h
witd bescheinigt.
r von B e s %t e nboeste i 3 Helmut ’ Landw:l.rt Die Eigentumsgrenzen sind Srifich - sight - Gberprofl warden.

Fallingbostel
&;%15“4

b

259  interessenten

0.28

.

den f\.?, 2, 5‘\9

5 M Katasteramt
b ,) -
&

Im Aufirage

(___’_,’—"j_:_ Teilungs~- und V"erkoppelunga vt f%”" \\‘}1'((‘ #
7 2 5 aﬂ .,/f

—ta e
| :
Wasy, ERTTIvT 3
| - e U ue e
[ ‘ q B e i
i Fallingboste!, den - R e L
3 im Auttrage:
u'-l / 2

e 1 n e, Friedrioh, /

o ndwirt geb.am 31.1.19414
b |
270
o i 1
Ba.Nr, 9
voo Ele 8 t ¢ n- ¢
Flar 2
Helmut, Landwirt, Hg.Nr.12 ,
A Vor Antrag auf Baugenehmigung
5 Bauvorhaben einzeichnen J
2. Rusrerri o /%‘
Vervielfiltigung verboten Geb. B ar 27/ ¢2 ‘69 ' i :
(85 6 und 28 das Yermesaungs- Zeichenerkiinung: -4
; ;n: :(;et:i'::g:sét:g ga;:g’ ——— . —— Gemeindegrenze - paraliate Linien iy Mauear
" - ' e —— sesm—  Flurgiunze ——— Vatigagerung —  Zaun
F Antragskartei Nr._YL11 27,69 - abgemarkter Granzpunkt 4 rachter Winkal Q 1
{Bitte bei Ruckirage n. angaben) '}‘2_34 gemessens Shrecke XA Anzahl des Gegschosse {gef) Bagranzung des

Baugrundsiickes
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Zwangsversteigerung — NZS 3 K. 10/24 — 29690 Buchholz (Aller) — Marklendorf, Meierweg 10
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