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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 16.12.2024 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 16.12.2024 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Buchholz, Blatt 221, lfdnr. 1 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im1 Zwangsversteigerungsverfzahren.

Geschiftsnummer : NZS3IK 11/24

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Bewertungsfall, zum Zwecke einer Zwangsversteigerung, wird aufiragsgemiB der sogenannte
unbelastete Verkehrswert, frei von (belastenden) Rechten, ermitielt. Es wird das Grundstiick als Gegenstand der
Versteigerung im Sinne des § 20, 35 ZVG bewertet.

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

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 11.03.2025
§ 3 ImmoWertV

Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 11.03.2025
§ 4 ImmoWertV

Ortsbesichtigung 11.03.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer : Sachverstindiger
Zu dem Ortstermin wurde mit Schreiben vom 21.02.2025 geladen.
Zum Termin waren folgende Personen anwesend

- der Schuldner zu 2.
~ der Sachverstandige

Dic Schuldnerin zu 1. hat ihre Teilnahme aus persénlichen Griinden abgesagt.

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

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Garagengebiude
Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Schuldner zu 2. selbst bewohnt.
Am 11.03.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-

sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachfenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick
Das Bewertungsobjekt liegt am Siedlungsgebiet der Ortschaft Buchholz (Aller), stidlick der B214.
Die Bebavung besteht aus einem Einfamilien-Wohnhaus und einem Garagengebiude.

Wohnhans

Nutzung Einfamilien-Wohnhaus

Baujahr Baujahr ca. 1568

Bauweise Iso-8Span-Schalungssteine/ Betonkern, eingeschossig, Satteldach, Vollkeller, DG ausgebaut
Wohnfliche Wohnflache 124 m2 ( 7 Zi, Kii, 2 Bad/WC)

Zustand unterdurchschnittlicher baulicher Zustand

Garage Mauerwerk, flach geneigtes Dach, Putzfassade, Baujahr 1969/73

Mangelhafter baulicher Zustand

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 29690 Buchholz (Aller), Heideweg 12
Auftraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange StraBe 26-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer auftragsgemil keine Angabe
Grundbuch Grundbuch von : Buchholz {(Aller)

Amtsgericht : Walsrode

Blatt : 221
Katasterdaten
Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliche
Buchkholz (Aller) 1 38/37 Wohnbaufliche 221 -1 806,00 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt 906,00 m2
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Pdchter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung :  Das Cbjekt wird durch den Schuldner zu 2. bewohnt.

Verwaltung Die Verwaltung erfoigt durch den Schuldner zu 2..

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 06.01.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 06.01.2023

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden fiur den Heidekreis, Stand 01.01.2025
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2023 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 17.12.2024

- Angaben des LK HX -Bauamt-

- Imemetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

ImmoWertV: Virordnunyg tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grandstiicken — Immobilienwertermittinngsverordnung —
ImmoWertV vom 14.07.262] (BGB. I §. 2805) mat dem Inkraflltreten am 01.01.2022

BauGRB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL [ S. 3634), das zuletzt durch Arntikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 1 Nr. 394} peiindert worden ist

BaulNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. 1 8. 3786), die zuletet durch Artikel 2 des
Giesetzes vom 3. Juli 2023 {BGBI. 2023 [ Ne, 176) gedndert worden ist

Bew(G: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vorn 1. Februar 1991 {BGBL. 1 S. 230}, das zoletzt durch Aritkel 36 des Gesetzes vom
2. December 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387) gedindert wonden ist

BGB: "Bilrgerliches Gesctzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 2. Januar 2002 (BGBL 18. 42, 2909; 2003 15. 738}, das ruletzt durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 323) geéndert worden ist”

ErbbauRG: Erbbanrechtspesctz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederunps-nummer 403-6, ver6ffentlichten bereinigten Fassung, das zuletel
durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. 1 8. 3719} gendert worden ist

WEG: Wohnungseipenlumsgesetz in der Fassung der Bekannimachung vom 12, Januar 2021 (BGBI. [ 8. 34), das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 10, Oktober 2024 (BGBL. 2024 1 Nr. 306) geandert worden ist

I1. BY: Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Oktoher 1990 {BGBIL 1 5. 2178), die zuletzt durch Artike! 78
Absatz 2 des Gesetzes vom 23, November 2007 (BGBI. 1 5. 2614) gelindert worden 15!

GEG: Gebiudeencrgiogesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S, 1728), das zuletzi durch Artike] 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBIL 2023 1
Nr. 280} geindert worden 1st"

WoF1V: Wohnilichenverordnung -- Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vomn 25, November 2003 (BGBI. I 5. 2346)

NBau: Niedersiichsische Banordnung (NBawQy vom 3. April 2012 (Nds. GVBL. 8. 46 - VORIS 21072), Zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des
Gesetzes vom 18, Jum 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51}

ZVG: Gesetz Giber die Zwangsversieigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil LI, Gliederangsnununer 330-14, verdffent-
lichien bereinipten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 329) geindert worden ist

Int der jeweils zum Stichtag anruwendenden Ausgaben.

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Pichler Grundsticks- und Gebdudewertermittlung - (2/2010), Haufe : Verlag

Bundesministerium der Justiz Normathersiellungskosten 2010 - NHK 2010

Sprengnetier, Hans Otle Grundstiicksbeweriung - Markidaten u. Praxishilfen, Sprengnetter, Online-Datenbank Books
Grundstiicksbewertung — Lehrbuch u. Kommentar; Sprengnetter, Online-Datenbank Books

Kréll / Hausmann Rechte und Belastunyen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Weiter wird die cinschilagige Fachliteratur benutzt, bei Wichtigkeit wird sie direkt im Text bekamn goegeben.
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objekites
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beiirags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, Mal und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte vnd Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden ;

- in Abt. III des Grundbuchs eingetragene Grundschulden ; diese haben keinen
Emfluss 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-
ckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstinden eine iibliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen {iber tierische und pflanzliche Holzzerstd-
rer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wamneschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe etc. sind dabher im Rahmen dieses Gutachtens chne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellien Mén-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pilicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
{Kardinaipflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberithrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Verireters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Akfu-
alitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermiitelt
werden, ist auf die Hhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (2.B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.} und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fir 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 iiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fem)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Grofirdumige Lage

Land
Landkreis
Einwohnerzahl
Gemeinde

Ort

Entfernungen

Geografie

Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage

Verkehrslage

Infrastruktur

Nazaherholung

Niedersachsen

Heidekreis

ca. 2.200 Einwchner
Samtgemeinde Schwarmstedt
29690 Buchholz (Aller)

- ¢z. 0,75 km bis Buchholz-Ortsmitte
- ca. 4,00 km bis Schwarmstedt

- ca. 26,00 km bis Walsrode

- ca. 45,00 km bis Soltau

- ca. 41,00 km bis Hannover

- ¢a. 36,00 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 Flache von 27,70 km?.
Durch das Gebiet der Gemeinde ziehen sich die Bundesautobahn 7 {A 7} und
die Bundesstralle 214 (B 214), sowie die LandstraBe 190 (L190). Am n6rdli-
chen Rand der Gemeinde fliefit die Aller. Zur Gemeinde gehdrt neben der
Ortschaft Buchholz auch der Ort Marklendorf.

Quelle : Wikipedia

Das Bewertungsobjekt liegt im Siedlungsgebiet von Buchholz (Aller).

- Busverbindungen — ca. 0,20 km

- Bahnhof — Schwarmstedt — ca. 3,00 km

- Bahnhof ICE — Celle — ¢a. 27,00 km

- Autobahn A 7 - Schwarmstedt - ¢a. 1,50 km
- Flughafen Hannover — ca. 24,00 km

Einkaunfsméglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt und Walsrode vorhanden

normal, im Umland

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 11/24 — 29690 Buchholz (Aller), Heideweg 12 Seite 7
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Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der Strafie

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen
Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkplitze, offentlich

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

Wohnbebauung

wie vor

Durch die Lage in einem - Allgemeinen Wohngebiet - ais Gewerbelage nicht
geeignet.

Als Wohnlage gut geeignet.

Kindergarten, Schulen und Kirchen sind i Umkreis von 3,00 bis 15,00 km
verhanden — siehe Anlage - Mikrolage

Auf dem Grundstiick befinden sind Garagenstellplétze sowie offene Stell-
plitze auf den Hofftichen.

Steliplétze nur eingeschrénkt im Straflenraum

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografic

Das Grundstiick liegt im Siedlungsgebiet von Buchholz (Aller).
Die Freiflachen liegen auf der Siid/Ost-Seite des Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmiBige,
dreteckige Grundstiickfonn ( siche Lageplan )

Das Grundstiick liegt eben zum Straflenniveau

ErschlieBung, Baugrund, Altlasten etc.

StraBenart
Straflenzusbau

Baugrund, Grundwasser

Axnliegerstrafien
asphaitierte Fahrbahn, beidseitiger Fufiweg

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengiite, Exgnung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen ) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénmen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichfung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhiltnisse geachtet. Dabei wurden keine Besonderheiten festgestellt.
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Altlasten

VYersorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhilinisse
vachbarhiche Gemeinsamkeiten

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

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

Anschluss fiir Wasser, Strom, Gas, Telefon und Glasfaser

Anschluss an den &ffentlichen Kanal

Regenwasser-Entwiisserung — Versickerung auf dem Grundstiick

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

Die Grenzverhilinisse sind augenscheinlich geregelt.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 17.12.2024 vor.

Das Grundbuch enthilt in Abt. II folgende Eintragungen

Ifdar. 3 — Zwangsversteigerungsvermerk, Bintragung vom 11.11.2024
Anmerkung : Die Einfragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung I des Grundbuches verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermitthungsstichtag 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. Diesbeziglich 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

Bebauungsplan

Flichennuntzungsplan
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Bauordnungsrecht

Sonstiges

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

B-Plan Nr. 1A — Im Westen der Ortslage — 1. Andening — BauNVO 1968
- WA — Allgemeines Wohngebiet

~ GRZ 0,30 / GFZ 0,40 / 2-geschossige Bauweise

~ Baugrenze zur Strafie 5,00 m

- Baufeldtiefe 22,00 m

Augweisung als W — Wohnen
Es liegt keine weitere Innenbereichssatzung vor.

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- oder Gestaltungssatzungen vor

Es liegen keine Verfiigungs- und Veréinderungssperren vor.

Es bestehen Abweichungen zwischen der genehmigten Baumafinahme und
der drtlichen Umsetzung.

Das Gebiude weicht von der vorliegenden Planunyg ab. Geml der vorliegen-
den Bauzeichnungen legt das Niveau der Oberkante EG-Boden bei ca. 60 em
tiber Geldnde / Strafle. Der Bauk&rper wurde jedoch mit einer Hohe — Ober-
kante EG Boden ca. 1,60 m errichtet. Das Hohenniveau entspricht der
umliegenden Nachbarbebauung, daher wird genehmigtes Planungsrecht
unterstellt. Aus den Unterlagen der Bauakte ergibt sich kein Hinweis auf
einen baurechtwidrigen Zustand.

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 Bewerungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir
Erschlieffungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei
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3 Gebiudebeschreibung

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus und einem Garagengebéude bebaut,

Die Raumbezeichnungen und Nutzungen weichen von der Ortlichkeit ab.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitiit fiir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Grundlage fiir die Gebdudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebiude und AuBenanlagen 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 liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wih-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiibrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstbrungsirei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Answirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschiiden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstérungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen anf pflanzliche und tierische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziighich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Pos. 01 Wohnhaus

Baujahr - urspriingliches Baujahr ca. 1968
- Erweiterung - Ol Vorratsraum und Terrasse (Freisitz } ca. 1969
- Ausbau einer Dachgaube ca. 1975

Nutzung - Einfamilienhaus

Anmerkung ;

Das Gebdude ist im Zuschnitt vergleichbar mit einem Zweifamilienhaus
errichtet. Im Erd- und Dachgeschoss befinden sich Anschliisse fiir Kiichen
und Béder. Eine getrennte haustechnische Versorgung ist jedoch nicht vor-
handen. In der Nutzung und dem aktuellen Ausbau entspricht das Gebinde
einem Einfamilienhaus.

Modernisierung : - Gas-Heizungstechnik — Brenner emeuert ca. 2012
{ in der letzten 15 Jahren ) - Kunststofffenster, teilweise mit neuen Rollidden ca. 2012
- Modernisierung Bad Erdgeschoss ca. 2012
- Modernisierung Elektroinstallation ( EG / DG } ca. 2012 ( Keller alt )

Konstruktionsart - KG - Mauerwerkskonstruktion
- EG/DG — Isospan-Schalungssteine mit Betonkem

Wiirme- / Schallsehntz - Wirme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend
Energetische Informationen : - es liegt kein Energieausweits vor
Einschitzung zur Bewertung:

Beispielrechnung - KFW-Sanierungsrechner ca. 270 kWh/(m2a) Klasse H
- Keine Nutzung von erneuerbaren Energien
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Auflenansicht - dreiseitig — Wandverkleidung — Kunststoffplatten mit ca. 4 cm Dammung
- Ostseite — Putz - Anstrich

Fenster - Kunststoff-Fenster mit Déammpglas, Rollldden { iberwiegend emeuert }
- KG — Stahlfenster / Einfachglas / Gitter

Dachform - Wohnthaus-Satteldach

Dachkonstruktion - Holz-Konstruktion

Dacheindeckung - Betondachsteineindeckung anf Pappdocken
Geschossdecken - Wohnhaus - massive Decke

- Keller unter Freisitz - Elementsteindecke

Tiiren : - Aullen - Kunststofftiiren
- Innen - Holztiiren / Holzzargen { keine Wohnungsabschlusstiiren }

Bodenbelipe : - PYC-Platien, Bodenflicsen, Teppichboden

Wandbeldge ~ Nomnale Malerarbeiten { Raufaser, Anstrich, einfach )
~ Nasgszellen — Wandfliesen, unterschiedlich
- Treppenraum - Riemchenverkleidung

Deckenbelige - Normale Malerarbeiten ( Raufaser, Anstrich )
- KG - teilw. Strukturputz
- Treppenraum - Polystyrolplatten, teilw. Strukturputz

Heizung - Gas-Zentratheizung ( Brenner emeuert )
- Rippen- und Plattenheizkorper
- WW.Bereitung itber Heizung
- Kellerrdume teilw. beheizt
- Ofenanschluss im Keller
- keine getrennte Ablesung (EG/DG) moglich

Treppen : - Geschosstreppen, massiv mit PVC-Belag
- Emschubleiter
Sanitir : - der Nutzung entsprechende normale Ausstattung, dem Baujahr entspr.

- EG - Bad 2012 modernisiert
- keine getrennte Ablesung (EG/DG) méglich

Elektroinstallationen - der Nutzung entsprechende durchschnittliche Ausstattung
- keine getrennie Ablesung (EG/DG) moglich

Keller - voll unterkellert

Mingel n, Schiden Neben tiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende wertrelevante Miangel oder Schiden erkennbar :

- Wohnen EG — Restarbeiten — Rollladenkasten

- Reparaturstau an den AuBenbauteilen

- Wasserrinder auf dem Raunspundboden — Spitzboden
- Salzausblithungen — Schornstein Spitzboden

- Keller unter Freisitz — Feuchtigkeit an Auflenwinden

Bauliche Ausfiihrung : Die bauliche Ausfithrung 1st als durchschnittlich einzustufen.
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Instandhaltung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Belichtung und Besonnung
Sonstiges

Anban

Die Instandhaliung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

- Wohnzimmer EG — nur iber Essen erreichbar

Die Riume sind durchschnittlich belichtet.

- Terrasseniiberdachung — leichte Holzkonstruktion mit Skobalitverkleidung
a. Wiénden und Dach, Briistung a. Mauerwerk, Kunststoff-Verglasung einf.

- Keller-Aufientreppe zum Keller unter Terrasse

- Eingangstreppe - AuBen

3.2 Baubeschreibung — Pos. 02 Garage

Banjahr
Nutzung
Konstruktionsart

Rohbau

Ausban

Haustechnik

Miingel u. Schiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

- urspriingliches Baujahr ca. 1969 /73
- Garagen, Abstellraum, Werkstatt

- Mauerwerkskonstruktion

- Mauerwerk

- Fassade - Putz / Anstrich

- Dach - Holzkonstruktion

- Flachdachkonstruktion, flachgeneigi
- Bitumenabklebung

- Verbindungswand von der Garage zum Wohnhaus
- Stahlschwingtor

- Stahlfenster / Emfachglas

- Trockenbhau-Unterdecke

- Elektroinstallationen einfach

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

- Dacheindeckung abgéngig

- Trockenbauunterdecke abgéngig

- Starker Reparaturstau an dem gesamten Gebdude — Feuchtigkeitsschiden
- Fassade insgesamt schadhaft / Risse / Beschichtung

Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich bis einfach einzusnuifen.

Die Instandhaltung als mangethafi, in Teilen abgéngig einzustufen.
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3.3 Baubeschreibung - AuRenanlagen

Befestigungen : - Befestigungen aus unterschiedlichem Betonpflaster und Betonplatten
Einfriedung : -~ Mauerwerkspfeiler mit Holzplanken
- Maschendraht
Gartenanlagen : - einfache Gartenanlagen
Sonstiges : - Hausanschiiisse ( Gas, Strom, Wasser, Telefon, Glasfaser )
Bauliche Ausfithrung : Die banliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich einzustufen
Miingel u. Schiiden Neben iiblichen Reparaturen, waren im Rzhmen der Ortsbesichtigung

keine Miangel oder Schiden erkennbar :

- Reparatur- und Pflegestau an den gesamten Anlagen

3.4 Drittverwendungsfahigkeit

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Nutzung als Einfamilienhaus dem Umfeld des Siedlungsgebietes.
Ferner entspricht die vorhandene Nutzung durch Zuschnitt und Lage auch der nachhaltigen Nutzung — Wohnen.
Eine wirtschaftliche nicht stérende, gewerbliche Nutzung ist durch die Lage im Siedlungsgebiet nicht zu erwarten.

Eine nachtrigliche Umnutzung zu einem Zweifamilienhaus mit Trennung der haustechnischen Versorgung erscheint
nach den vorliegenden Informationen unwirtschaftlich.

4 Ermittlung von Flichen

Die Enmittlung der Flachen wurde von mir auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunteriagen aus der Bauakte des
Landkreis Heidekreis durchgefithrt. Die Flachen wurden iiberpriift und entsprechend der Bestitigung fibernommen.

4.1 Bebaute Fliche / GRZ

Bebaute Fliche

Wohnhaus 14,50 X 8,00 = 84,00 m2
5,615 4,250 = 23,86 m2
Garage 14,00 X 5.85 = 58,50 m2
Bebaute Fliche = 166,36 m2
Grundstiicksfliche Gesamt = 906,00 m2
GRZ 166,36 m2
/ 906,00 m2
G R Z, vorhanden = 0,18
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4.2 Brutto-Grundfliche

Diese Berechnungen weichen teitweise von den diesbeziiglichen Vorschriften ( DIN 277 ; II. BV. ) ab, sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Fiir die Ermittlung der Herstellungskosten werden die NHK 2016
herangezogen. Die dort angegebenen Ansatze beziehen sich auf Brutto-Grundflache (BGF). Fiir die einzelnen

Gebdudebereiche werden die entsprechenden Ansétze ermittelt.

Wohnhaus

KG 16,500 8,000
3,615 4,250

EG 10,500 X 8,000

DG 10,500 X 8,000

.Zwischensnnune

Brutto-Grundfliche

Besondere Bauteile

Eingangstreppenanlage

Keller- AuBentreppe

Terrasseniiberdachung ca. 24 m2

Dachgauben ca. 12 m2

Garage

EG 10,000 X 5,850

Zwischensumme

Brutto-Grundfliche

Besondere Bauteile
Keine
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4.3 Wohnflichen

Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Flichen wurden iiberpriift und entsprechend der Bestitigung iiber-

nommen.

Anmerkung :

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

Wohnfliche | 7 Zi.Kii..2 Biider |

Erdgeschoss
Schafen
Wohnen
Essen

Kiiche

Bad

Flur
Treppenflur
Dachgeschoss
Schafen
Wohnen
Kind 1

Kind 2

Bad

Flur
Treppenflur

Zwischensumme
Freisilz in m2
20,98
Zwischensumume
Wohnfliche

Verhiltnis Bruttogrundfliche / Wohnfliiche

(Verhiltnis z. WF 15%)

Ubergrofie 40 %

14,85
18,56
9,76
6,39
4,17
5,71
3,78

13,85
17,20
7,93
6,60
4,17
5,71
3,78

17,82
3,16
20,98

Grundlage fiir die Marktanpassung im Sachwertverfahren

Anmerkung :

Die Terrasse hat im Verhiltnis zum Gebiude eine UbergroBe. Nach Auswertungen von Sprengnetter

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

40%

Putzfaktor

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97

6,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97

25%
25%

Fliiche

14,41
18,01
9,46
6,20
4,04
5,54
3,67

13,44
16,68
7,69
6,40
4,04
5,54
3,67

118,78
4,45
0,32

123,56

124,00

2,23

entspricht die normale/iibliche Fliche einer Terrasse bis ca. 15 % der Gebaudewohnfliche x Wertanteil von 25%.
Die weitere UbergrsBe 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 wirtschaftlicke Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die techmische Standdauer, die wesentlich linger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist obiektartspezifisch definiert.

Gemidh lmmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdavern anzenehmen :
Einfamilienhduser 80 Jahre

Anmerkung :

Die genannte Gesamtnutzungsdauer { ImmoWertV § 4 Abs. [ ff.) entspricht nicht den Ansétzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes Sulingen/Verden 2024. Im Rahmen der Bewertungs-Modellkonformitit ist ein Abgleich mit den Grundlagen
des Grundstiicksmarktberichtes erfordertich um eine Verwendung der verdffentlichten Markidaten zu erméglich.

Tm vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtmutzungsdauern beriicksichtigt :

Einfamilienhauser 70 Jahre
Garage 60 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs, 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemélfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermitthung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des GebZudes bzw. der Gebaudeteile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtoutzungsdauer der baulichen
Anlagen emnittelt.

Durch UmbaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstande, ist das
urspriingliche Geb4udealter nicht zwangsldufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restumtzungsdaver fiir
das 7u bewertende Gebiude unter Bericksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Dhe Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlédgigen Literatur als unproblematisch empfunden.

So schreibt zum Beispiel Weyers{ Kleiber/Simon/Weyers } :

Die Restnutzungsdaver - RND - bei Gebiuden wird L. d R. so ermittelt, dass von einer fiir die Objektart itblichen Ge-
samtrutzungsdaver - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Benicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stunds zu schitzen; es ist némlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnte verbunden ist.

Als Orientierung fiir die Beurteifung des Einfluss, der durchgefiihrien Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer,
wird ein Ableitungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, 8. 1} der ImmoWertV 2021
verdffentlicht ist.
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Das Punktesystem beruht auf der Grundlage der prozentualen Ausfihrung der Arbeiten einer Mafinahme an dem ge-
samten Gewerk und dem Zeitpunkt {Alter} der Modemisierung in Bezug auf den Wertermittiungsstichtag. In der
Beurteilung der Modernisierungen werden vorrangig MaBnahmen der letzten 30 Jahre beriicksichtigt. Die Punkte
werden nach Alter der MaBnahme gestaffelt. Die tatsdchliche Punktevergabe wird auf der Grundlage der vorliegenden
Informationen sachverstindig geschitzt.

Modernisierungselemennte

__ Mafinahmen | max. Punkte | tat Punkte
-  Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Wameddmmung 4 0,0
- Modemisterung der Fenster und AuBentiiren 2 1,5
- | Modernisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 1,0
- | Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
- Wirmedidmmung der AulBenwinde 4 0,0
- | Modemisierunyg der Béder 2 0,5
- | Modernisierung des Innenausbau (Decken, FuBBbdden, Treppen ) 2 0,6
- | Wesentliche Verbesseruny der Grundrisspestaltung | 2 . 0,0
Gesamtpunkte 4.00
Modernisierungsstandard
micht modemisiert 0bis 1 Punkte
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modemisierungsstandard 6 bis 10 Punkte
fiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modemisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitung des "fiktiven" Bauiahres =
Baujzahr, urspriinglich ca. 1668 Basisjahr 2025
Alter, urspriinglich 57 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre RND Modemnisiert
Restnutzngsdauer, urspriing. 13 Jahre 22 Jahre
Alter Modemisiert
48 Jahre
Baujahr Modernisiert
1977

Auf dieser Grundlage erfolgt die weitere Bewertung fir das Wohnhaus mit einer wirtschaftlichen Restoutzungsdauer
von rd. 22 Jahren. Das Garagengebaude ist aufgrund des schlechten baulichen Zustands mit einer deutlich geringeren
Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird hier auf rd. 5 Jahre eingeschitzt,
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, anf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewShnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalinisse zu erzielen wire.”

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

* das Vergleichswertverfahren,
* das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 inmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der immoWertV geregelten 3 klassischen Wertermitthungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittiungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir markiorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im gewdhnlichen {Grundstiicks) Marktgeschehen
bestehenden tiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewiéhlten Uniersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswerigutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Der Umnutzungsaufwand wird dann in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale durch entsprechende Wertabschlage beritcksichtigt.

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Erirdgen, sondern zur {persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt 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 Bodcenwert, dem vorliu-
figen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen
Anlagen emmittelt.

Ferner kénnen Ein- und Zweifamilienhduser mitiels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbe-
ziglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefithrt 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 durchgefithrt, werden diese Methoden ,, Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21).
Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Cbjekts anzupassen {§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen baw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 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 durchschuttliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiitnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iberpriif; 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 objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berticksichtigen.

Dazu zéhlen insbesondere:

- besondere Ertragsverhilinisse (z. B. Abweichungen von der markdiblich erzielbaren Miete),

- Baumingel und Bauschiden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilflichen selbsistandig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV)
$0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichiwerte 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 2u einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat iberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = 01.01.2025
Bodenrichtwert = 75,00 €m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohngebiet
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiickstlache ca. = 800m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertenmittlungsstichtag = 11.03.2025
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = WA - Allgemeines Wohngebiet
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiicksflache = 906 m2

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

Bodenrichtwert

1.

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Nach Angaben des &rtlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-
sung erforderlich.

Amnpassung auf Grundstiicksgrifie

Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrofie
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
Bewertungsgrundstick 906 m2

Richtwertgrundstiick 800 m2

Nach Online-Auswertung — Faktor $,99

Zwischensumime

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiickgrofle { m2 } = 906,00

Grundstticksbereich Flache in m2 Ansatz in €/m2

Grundstiick 906,00 74,00

Zwischensumme

Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet)

75,00 €/m2

1,00

0,99

74,23 €/m2

74,00 €/m2

_Bodenwert
67.044,00 €
67.044,00 €

67.000,00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorliufigen Sachwerten der auf demy Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen {nicht banlichen) An-
lagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstilcksmerkmale 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 vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichtigung der je-
weils individuellen Merkimale, wie z. B. Objektart, Gebidudestandard und Restnutzungsdauer {Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebéude 1. 4. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schiizung {vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen S8achwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorliufige Sachwert ist anschliefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rilichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhdlinisse) ist 1. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhélinissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte

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

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

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

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebéudefidche (m?®}
des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebéude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Emrichtungen hinzozurechnen.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb#udeflichen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebéudeteile nicht
erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt™ bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBlentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
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Der Went dieser Gebiudeteile ist deshalb zusiitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
tungskosten (i. d. R. errechnet als . Normalherstellungskosten x Fliche™} durch Wertzuschldge besonders zu berlicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

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

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen Einrichtungen zu bericksichtigen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen fiberwiegend die Dimension ,,€/m* Brutto-Grundfliche™ oder ,,€/m* Wohnfla-
che' des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Eine Regionalisierung der NHK. 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt in einem spéteren
Bewertungsschritt {iber einen Baukostenregionalfaktor.

Ermittlung der Gebaudeart nach den NHK 2010

L. Begeichnung NHK - Typ
1.  Einfamilienhaus KG, EG, DG ausgebaut 1.01
2. Garagegebiude Garage 14.1
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Ermittlung des Gebaudestandards nach NHK 2010

Die NHK 2010 unterscheiden bef den einzelnen Gebédudearten zwischen verschiedenen Standardstufen.
Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Dic Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhédngig vom Stand der techmischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berticksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermitthungsobjekt am Weriermitthungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen. Daflir sind die Quali-
tét der verwandten Materialien und der Bauausfithrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebdudear! besonders relevant sind, wie z. B. Schalischutz oder Anfzugsanlagen
in Mehrfamilienhiusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelbdusern und
Reihenhiusem (Gebidudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Gebiude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemi? sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlauben. Bei den tibrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgemalien
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

| 1. Wohnhaus

| Anteil

Kennwert

Bauteil Standardstufen
| T — N 1 l 2 1 3 1 4 1 5 | in% | . _
| AuBenwénde 1 1.0 | | I | 23% | 150,65 € |
| Dach | | 1,0 | 1 | | 15% | 108,75 € |
| Fenster und Aullentiiren 1 1,0 1 | LM% | 9185€)
| Innenwiinde und firen 1 | 1.0 | | | | 11% | 7975 €|
| Deckenkonstruktion u. Treppen | i 1,0 | } | 11% | 91,85 €
| FuRbéiden | I 10 | ) | | 5% |  3625€)
| Sanitdreinrichtung 1 i 1.0 1 |3 | 8% | 75,16 € |
| Heizung 1 | | 1,0 | | 8% | 90,45 € |
“Scistige technische Ausstatiung | 1 Sl =i 1,0 ! 6%—. — 60'30.€...
Summe der Anteile 10 3.0 3.0 2,0 00 | =
l 1 1% | 33% | 3% | 22% | 0% |
Kostenkennwerte f. Gebdudeart 655,00 € 725,00 € 83500 € 1.005,00 € 1.260,00 € | r
[1.01 ! ! i i l | |
| Gewopene, standardbezogene NHK 2010 - - in €m2 BGF B _785,00¢€
| Gewopgener Standard 2.7
|2, Garaje | . . |
Bauteil __ Standardstufen = _ | Anteil Kennwert
{ | 3 | 4 | 5 | in% | .
| Aulenwénde i | l 1,0 | | 32% | 185,20 € |
| Konstruktion | | | 10 | 15% |  7275€)|
| Bach | | l | 1.0 | | 21% | 101,85 € |
| Fenster und Auflentiiren i | i | 1,0 ! | 15% | 72,75 €|
. Fuftbéden ! | | 1,0 L | &% |  3880€
Sonstige technische Ausstattung 1,0 ]— | 9% 43,65 € |
Summe der Anteile 0,0 G0 0.0 6.0 0.0 | |
| 0% | 0% | 0% 10G% 0% | | [
Kostenkennwerte f. Gebaudeart 245,00 € 485,00 € 78000 € | c
|14.5 — . | —
 Gewopene, standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF 485,00 € |
Gewopgener Standard 40
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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.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Korrekturen erforderlich.

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P. Begeichnung Bauindex

1. Wohnhaus
% Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010
Ind. 2010=106 4, Quat. (WST) 2024  11.03.2028  184,6
= Normalherstellungskosten
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet

2. Garage
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010
Ind. 2010=100 4. Quat. (WST) 2024 11.03.2025 1846
= Normalherstellungskosten
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet

Brutto-Grundfliche

01 Wohnhaus
02 Garage

Herstellungskennwerte - GGebiude zum Neuwert

01 Wohnhaus
Normalherstellungskosten-Kennwert
Brutto-Grundflache

= Herstellungskosten-Kennwert

+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Eingangstreppenanlage

Keller-Auflentreppe

Terrasseniiberdachung ca. 24 m2

Dachgauben ca 12m2?
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus
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03 Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert 895,00 €/m2
%  Brutto-Grundflidche 59,00 m?2
= Herstellungskosten-Kennwert 52.805,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Keine 0,06 €
= Herstellungskosten-Kennwert Garage £2.805,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. AuBenanlagen) 496.729,00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhélinis der durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch thn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRSf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 443.924,00 €
x Regionalisierungsfakior 1,060 443.924,00 €
02 Garage
Herstellungskostenkennwert 32.805,00€
x Regionalisierungsfaktor 1,60 52.805,00 €
Samme - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Aufienanlagen} 496.729,00 €
regionalisiert

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

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten {BNK), welche als , Kosten fiir Planung, Baudurchfith-
rung, behérdliche Priifung und Genebmigungen sowie fir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung
erforderlichen Finanzierung™ definiert sind.

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

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK. 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, 1n denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifier
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet, {iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und den Werternuttlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die
Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangeri (d. k. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmitielbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden ~ siehe Punkt 5 - Restnutzungsdauer

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

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

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

Alterswert
__Bezeichnung [ Alter GND RND Minderungsfaktor
{ gefl. fikiv)
01 Wohnhaus 48 70 22 0,31
02 Garage 48 60 5 0,08
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Wohnhaus
Wert der baulichen Anlage 44352400 €
X Alterswertminderungsfakior 0,31 139.039,71 €
02 Garage
Wert der baulichen Anlage 52.80500 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,08 4.400,42 €
Summe der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 143.440,13 €
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Gelanderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelinder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen auflerhalb des Gebéudes

- Gartenthduschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf

- Kultivierung, Begriinung
- Biume, Strducher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen AuBenanlagen 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 Erfahrungssitzen
oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

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

riicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 496.729,00 €
% Prozentualer Ansatz fiir AuBenanlagen 3,00%
= Zwischensumme 14.901,87€
+ Besondere Bauteile Keine - €
= Neuwert der Aunfenantagen 14.901,87 €
Alterswert-
Bezeichnung | Alter  GND RND Minderungsfaktor
{ gaf. fiktiv )

Auflenanlagen 30 50 20 0,40

Auflenanlagen
Wert der Auflenanlagen 1490187 €

- Alterswertminderungsfaktor (3,40 3.960,75 €

Vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 5.960,75 €

Plausibilitdtskontrolle :

Das Modell zur Berechnung von vorldufigen Sachwerten, des Gutachterausschuss, als Grundlage fiir die Ermittiung von
Sachwertfaktoren beriicksichtigt fiir die AufBenanlagen Wertansitze von 5.000 € - 20.000 €,

Der ermittelte Wertansatz liegt im unteren Bereich der genannten Spanne, was plausibel ist und den Zustand der Au-
Renanlagen wiederspiegelt.
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Aullenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 143.440,13 €
+  Vorliufiger Sachwert der Auflen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 5.960,75 €
= Vorlinfiger Sachwert chne Bodenwert 149.000,00 €

Zusammenstellung des vorliufigen Sachwertes

Bodenwert 67.000,00 €
) Herstellungskosten-Kennwert der baunlichen Anlage 149.000,00 €
= Zwischensumme 216.000,00 €
= Vorldufiger Sachwert - . 216.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Der aktuelle Online-Grundstiicksmarkibericht fir den Heidekreis weiflt Sachwerifaktoren flir Ein- und Zweifamilien-
hduser aus — siche folgende Grafik
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Sachwertfaktoren fiir eln freistehendes EIn- und Zwetfamilienhaus
Landkreis Heldekrels

Barachnung des Lxchwartfal Stichprobenlbersicht
W ber miitlfun gsstichtag: :51-2{.352} T SRrhnivie 646 Kauffilhe
hierkmal Mir, iax, redhan
vorliifiger Syrivieq € pazm Kpufzeipuinis D5L2022 3B1L20624 11.68.2323
Standsrdelole: o3 Vioslaubger Sachivert (€] 97000 635000 256000
Standsrdsute 13 a3 24
B srindfidche / che: 2z eruttogrundfl. fwehntd, 105 4 217
— gaujahr 1738 mn 1572
Baujahr: (R - Bodenrichiwernt (€/m’] 12 190 8
Grundstackelicne (') 187 16660 68
Bodemichiwert {€/m’]: N wighnfliiche jm?] 56 o0 138

i Moitelibeschrednany

I
Sackwartfaktor: 1,01 umrechnyngskoefizienten bei Tusdlibohe (o4 gaale
Standardatweichung: 10,17 atwelchenderm Enarglobodar: Lyivrgriynpen™

Quelle : Online-Marktbericht — Heidekreis 2025
+4 Marktanpassung nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3

Daten aus dem Grundstiicksmaritbericht 2025

Vorlaufiger Sachwert - 216.000,00 €

Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3 1,01 2.160,00 €
gemif Online- Auskunft Gutachterausschuss

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

Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind die marktiiblichen Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21).
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 Ermittiung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitziiche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Neben der vorgenannten Marktanpassung, ist verfahrensiibergreifend der Einfluss des Energiebedarfs zu beriicksichti-
gen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Aus ciner iberschldgigen Dateneingabe auf der Online-Platiform — KFW-Sanierungsrechner ergibt sich fiir das Objekt
ein Endenergiebedarf des Gebdudes von rd. 270 kWh/(m2*a).

el I | Aus der Tabelle des Grundstiicksmarktbericht 2023, Seite
wertra),  durf giostizienzklesson 6 Dudart 50 ergibt sich fiir Gebdude mit einem wertrelevanten
L LT Baujahr vor 1977 ein mittlerer Energiebedarf in Héhe von
225 kWh/(m2*a).
75 240 I 2
k f:“ = [ - (75 I

1985 | €] F 160-199 17

1830 130

1985 130 | E 130-159 135

2000 10 o 100-129 115

2005 EL

2010 70 C 7559 5

38| e | 6 5074 o

P TN | ] 3

023" k. LR -

Aus der Gegeniiberstellung des tatsachlichen Endenergiebedarfs (KFW-Sanierungsrechner) nit dem mittleren Endener-
giebedarf ergibt sich ein Verhdltnis von rd. 1,2. Aus diesem Verhiltnis ergibt sich gemaf Grundstiicksmarktbericht ein
Umrechnungskoeffizient fiir den Sachwertfaktor von 0,98.
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+/- zusiteliche Marktanpassung nach ImmoWertV21 §7 Abs. 2

X Anpassung an den Energiebedarf gemif Marktbericht 216.000,00 €
KFW-Sanierungsrechner, tats. 270 kwWh/(m2*a)
miftlerer Bedarf nach Marktbericht 225 kKWh/tm2*a}

x  Marktanpassungsfaktor 0,98 - 4.320,00 €

Zusammenstellung des vorldufigen ,,marktangepassten® Sachwertes

Vorldufiger Sachwert emschl. Aulenanlagen 216.000,00 €
+/- Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 2,160,006 €
+/-  Aligemeiner Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 2 - 4.320,00¢€
= Zwischensumme 213.840,00 €
= "marktangepasster” vorliufiger Sachwert 214.000,00 €

Aus der vorangegangenen Sachwertermitthung ergibt sich somit ein
vorldufiger ,,marktangepasster® Sachwert, gerundet von

214.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektupezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind in allen Bewertungsmodellen zu beriicksichtigen !
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6.5 Vergleichswertverfahren mittels Vergleichswertfaktoren

Fiir das Vergleichswertverfahren bendtigt man Kanfpreise fiir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfabren, die direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfabren” bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m® Wohnfliche) bezogen und
die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefithrt, 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 Objekis
anzupassen {§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden, fiir den Kreis Heidekreis 2025 - Online weist Vergleichswertfaktoren
fiir Einfamilienhausgrundstiicke aus.

Uberpriifung ciner Verkehrswertermittlung mittels Vergleichsfaktoren

Bodenwertniveau in €/m2 (BRW) : 75,00 €
Baujahr Wohnhaus (modifiziert) ca. ; 1977
Vergleichswertfaktor ( interpoliert ) : 1.590,00 €
X Anpassung Wohnfliche 124,00 m?2 1,07
X Anpassung Unterkellerung Voll 1,07
X Anpassung Standardstufe 2,7 1,06
X% Anpassung Grundstiicksgrofie 906 m2 1,02
X Anpassung DG Ausbaureserve nicht vorh., 1,00
X Anpassung Lage Altkreis Fall. 0.92
Zwischensumme - 1.758,16 €
X  Wohnfliche inm2 124,00 m2
= Vergleichswert 218.012,15¢€
2wischensumme 218.012,15€

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

Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind die marktiiblichen Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21}.
Lassen sich die allgemeinen Wertverhilinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ernuttlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktitbliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

Neben der vorgenannten Marktanpassung, ist verfahrensiibergreifend der Einfluss des Energiebedarfs zu beriicksichti-
gen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Aus einer fiberschligigen Dateneingabe auf der Online-Plattform — KFW-Sanierungsrechner ergibt sich fiir das Objekt
ein Endenergiebedarf des Gebdudes von rd. 270 kWh/(m2*a}.

Aus der Gegeniiberstellung des tatsichlichen Endenergicbedarfs (K¥W-Sanierungsrechner) mit den: mittleren Endener-

giebedarf ergibt sich ein Verhdlinis von rd. 1,2. Aus diesem Verh#ltnis ergibt sich gerniil Grundstitcksmarktbericht ein
Umrechnungskoeffizient fiir den Sachwertfzktor von ,98 — siche Sachwertverfahren.
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+f- zusétzliche Marktanpassung nach ImmoWertV21 §7 Abs. 2
X Anpassung an den Energiebedarf n. Marktbericht 218.012,15€

tatsdchlicher Bedarf nach KFW-Sanierungsrechner 270 kWh/(m2*a)

mittlerer Bedarf nach Marktbericht 225 kWh/(m2*a)
X Marktanpassungsfaktor 0,98 - 4.360,24 €
Zwischensumme 21365191 €
Vergleichswert ohne BoG rd. 214.000,00 €

Aus der vorangegangenen Wertermittlung mittels Vergleichsfaktoren ergibt sich somit ein
marktangepasster vorlidunfiger Vergleichswert von gerundet

214.600,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21} werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind in allen Bewertungsmodellen zu beriicksichtigen !

6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ § Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den markfiiblich erziclbaren Ertrigen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungstall sind keine besonderen Ertragsverhilinisse bzw. besondere Kesten zu
beriicksichtigen.

6.6.2 Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch ais funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwickiung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstelien. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, anf nachtrég-
liche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufithren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur Giberschligig schitzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsiitziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstdndigen fiir Schiden
an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter ete. und daranf basierenden Inangenscheinnahme betm Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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Im vorliegendem Bewertungsfall sind an dieser Stelle folgende Punkte 2u berficksichtigen :

Baumiingel / Bauschiden : - 2.000,00 €

Wohnhaus mit Anbau
- Wohnen EG - Restarbeiten — Rollladenkasten
- Reparaturstau an den Aufienbauteilen
- Wagserrinder auf dem Rauspundboden — Spitzboden
- Salzausblithungen — Schormstein Spitzboden
- Keller unter Freisitz — Feuchtigkeit an Aullenwénden

Garage
- Dacheindeckung abgéngig
- Trockenbauunterdecke abgingig
~ Starker Reparaturstau an dem gesamten Gebiude — Feuchtigkeitsschidden
- Fassade insgesamt schadhaft / Risse / Beschichtung
AuBenanlagen

- Reparatur- und Pflegestau an den gesamten Anlagen

Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschitzt wirtschaftliche Restnui-
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
Restnutzungsdaver und somit in die Altersweriminderung eingeflossen ist.

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beniicksichtigfen Bauméingeln und Bauschéden, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu berlicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

I 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 kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt 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
berticksichtigen.

Zusammenstel}ungd_er
Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 9.000,00 €
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7 Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fall bandelt ¢s sich um ein Einfamilienhaus mit einem Garagengebiude im Siedlungsgebiet von
Buchholz {Allen).

Der gewdhnliche Geschiftsverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertenmittlung die Baukoesten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrien Sachwert- und Vergleichsfaktorenverfahren schlicBen einheitlich mit einem Ergebnis in Héhe
von 214.000,00 €

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemcinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 8.000,00 € festgestellt.

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Umstiinde sowie unter Berlicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 11, Mirz 2025, schitze ich den Verkehrswert auf rd.

205.000,00 €
{ in Worten : zweihundertfiinftausend EURO)

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

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, oline Riicksicht anuf ungewdhnliche oder personliche Verhiltisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

a) welche Mieter und Pichter sind vorhanden

Mieter o Das Objekt wird durch den Schuldner zu 2. selbst genutzt.
Verwaltung o Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch den Schuldner zu 2.

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

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

Es sind keine Muschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d} besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e) bestehen baubehirdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Aus der Bauakie konnten keine baubehérdlichen Beschrénlungen oder Beanstandungen abgeleitet werden.
) liegt ein Energicausweis vor
Es liegt kein Energieausweis vor
g sind Altlasten bekannt

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unteriagen und betm Ortster-
min auf mogliche Indikatoven fiir Altlasten geachter. Es waren jedoch keine Auffiilligkeiten erkennbar,
Der Online-Kartenserver NIBIS zeigt ebenfalls keine Verdachtsflichen auf dem Grundstiick.

h) bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.

Nach Online- Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick.
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9 Wertermittlungsergebnisse

| Objekt Heidewey 12, 29690 Buchholz (Aller) |
Nutzuny  Einfamilienhaus mit Garagenpebaude |

,- Weﬂemittlungsstichtag 11.03 .Z(B

| Ortstermin 11.03.2025

| Abschluss der Recherchen 11.03.2025 |

:Bauliche Nutzbarkeit g _ WA - Allgemeines Wohnzebiet
Planungsgrundlage % 30 BauGB
Wertrelevante Nutzunp Wohnen

 Erschlieflungszustand - beitragsfrei

| Zustand und Entwicklung o _Bauland
Grundstiicksflache in m2 506,00
Bodenwert { relativ | in €/m?2 74,00 €
| Bodenwert | absolut | ebf Gesamt 67.000,00 €
| Baujahr der Gebéude { fiktiv, i. M. | fiktiv . unterschiedlich

| Wohnfliache in m2 124,00

| Restnutzungsdauer Wohnhaus unterschiedlich

i

| Bodenwert B 67.000.00 €

| Sachwert - Gesamt 0.BoG —=  214.000,00 €

 Sachwert - Gebiude 147.000,00 €

Vergleichsfaktorenwert - Gesamt o. BoG 214.000,00 €
Veruleichsfaktorenwert - Gebdude 147.000,00 € N

| Besondere objektsp. Grundstiicksm. | Bauméngel / Bauschiden - 9.000,00 € |

| Verkehrswert | 205.000,00 €|
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10 Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8

Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Angaben zur Makro- und Mikrolage

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch
Auszug aus dem Bebauungsplan

Auszug aus den Bauzeichnungen / Lageplan

Auszug aus den Gebdudestandardstufen der SW-RL

Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont —

29690 Buchholz (Aller}, Heideweg 12

geoport

Malistab (im Papierdruck): 1: 200,000
Ausdehnung: 34,000 ra x 34.000 m
0 20.000 m
Ubersichtskarte mit regionater Verkehrsinfrastruktur (Elane Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-verlag. Die Karte enthiit u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennuizung und die
regienale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt Richendeckend fir Deutscidand vor und wird im MaGstab 1:200.000 und 1:800.000 angebaten, Dig Karte darf
in elnem Expesé genukzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfsltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten im Rabren von
Zwangsverstelgerungen und deren Versffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenguelte
MAIRDUMONMT GmbH & Co. €6 Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03106368 vom 27.12.2024 auf www.geoport.de: &in Service
on-geo der an-geo GmbH. Es gelten die allgemelnen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont

29690 Buchholz (Aller), Heideweg 12
geo
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Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
¢

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine VervieHfiltigung ist gestattet bis xuv 30 Drucklizenzen,)

Cie Regignalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Er enthdlt u.a. die Bebauung, Strafennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die
Karte liggl flachendeckend fiir Deutschland vor und wivd im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielf3ltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

daren Versffentitchung durch Amtsgerichte,

2.000m

Datenquelle
MAIRCUMONT GrmbH & Co. KG Stand: 20249

Dieses Dokurnent beruht auf der Bestellung 03106368 vom 27.12.2024 auf www,.geoport.de: ein Service
der on-gen GmbH. Es gelten die sllgemeinen geoport Vertrags- uad Nulzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte MairDumont

25690 Buchholz {Aller}, Heideweg 12

geo
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine VervielfSltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Strafennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Skadt. Die
Karte liegt fidchendeckend Fir Deutschiand ver und wird im MaBstabshereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Dig Lizenz umfasst die Verviaifdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachtan im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Vergffentichung durch Amisgerichte.

Datenguelle
MAIRCUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung (3106368 vom 27.12.2024 auf www . geoport.de: ein Service
der an-gee GmbH. Es geften die allgemeinen geoport Yertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen '-
29680 Buchholz (Aller), Heideweg 12

Ausdehnung: 170 m x 170 m

Magstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ piE=- BN s

G 100 m
Orthophots fLuftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfrele, maBstabsgetreve und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamies

Niedersachsen. Das Qrthophote ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder tiegen fRachendeckend fir das gesamite Land Niedersachsen
var und werden im MaBistab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 labre {j& nach Befliegungsgebiet}

Dieses Dakument beruht auf der Bestellung 02106368 vom 27.12.2024 auf www,geoport.de; ein Service
on»geo der on-geo GrbH, E5 gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedinguagen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-gea® & geoport® 2024



Wohnimmobilien Mikrolage

29690 Buchholz {Alter}, Heideweg 12

geo
MIKROLAGE
Wonrumfeidtypoiogie {Quartier} Landbevétkerunn; Altere Landbevolkerung
Typische Bebauung {Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem
Straflenabschnitt
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)
nachste Autopannanschlussstelle [km) Anschlussstelle Schwarmstedt (1,3 km)
naghster Babnnof (km) Bahnhof Schwarmstedt (3,1 km]
nacnster ICE-Bahnhof {km) Hauptbahnhof Celle (27,3 km)
ndcnsier Flughafen (km) Hannover Airport (24 2 km]
nédchster OPNY (km) Bushaltestelle Buchholz, Breek/ Heidewer (0,2 km)|
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG {LUFTLINIE}
% angemein_arzt (3,3 km)
| Ezannarz (3,2 km)
t .-|I gKrankcnhaus (14,5 km}
H 1 j’ I_l
Elnpothexe (3,3 km)
i) )
E EKZ (25,9 km)
b b
™ B xindergarten (0.3 km)
af iy o W Grundschute (5.0 ke
By \ § “;lr Efrealschute (11,5 kenj
i, g Py ) ;
s Q i8 W 4 B2 Hauptschute {14,9 km)
% e 3 =
¢ et B Gesomtschule (3.8 kan)
mm”“"l - . mGymnasium (14,7 km)
‘h’w.h E‘ =Hochschule {33,1 krn}
e
; = Eloe_sahanor (3,1 k)
- Edriughaten (24,2 km)
i [ W2 DB_Bahnhof_JCE (27,3 ken)
3
© OpenStreetMap Contributors 2017 Mafstab {1:15,000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER GBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mikrolagesinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse i Verhsitnis zurm Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschitzung wird aus Immabilienpreisen und -migten errechnet.

"
IEE—————
10 {katastrophal} ] g 7 1] 5 4 3 Z 1 {exzellent)

Dieses Dokument berubt auf der Beslellung 03106368 vom 27.12,2024 auf www.geoport.de: gin Service
OGS0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-gee® & geoport® 2024



Wohnimmobilien Makrolage

29690 Buchholz (Aller), Heideweg 12

geo
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesiana Niedersachsen
Kreig Heidekreis
GCemeindetyp Landliche R&ume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden
Langeshauptstadt (Enifernung fum Zentriim ) Hannover (33 8 km|
‘Machstes Staatzentrum {Luftinie) Neustadt am Riibenberge, Stadt (19,9 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 2.142 Kaufkraft pro Bifnwohner (Gemeinae} In 26.452
Eurc
Haushalte (Gemeinde)  1.085 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Eure 26,680
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwickiung in %
1.500 B
1.200 4
2
900 I
G — — v X — i L |
600 -2
i -4
300 i
iEN .
o 2017 2018 2019 2020 2021
B kinder B Erwerbstitige 7 Rentner [ Gemeinde B sundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Ausidnderquote in %
| 7 20
: 1
} [ g i6 - Quartier
5
101 4 39 33 12 10,5
102 3 ; B 83 79 i Gemeinde
2 I I
| 4 |
1 i I - Bund
60 80 100 120 140 160 180  ° o
OBIFKT DKESS TEL}

Die Makrolageeinschitzung trifft etne Aussage zumn Preishiveay der Adresse im Verndltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-ges Lagesinschitzung wird
aus Irmrnobilignpreisen und -misten errechnet,

¥
e
- _'I .
10 (katastrophal} g 8 7 6 -1 4 3 2 1 fexzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GrabH Stand: 2024
Queile Bevilkerungsentwickiung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldarf, 2020

Quelle Lageeinschdtzung: an-ges Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bastellung 03106368 vorm 27.12.2024 auf wwiv.geoport.de: ein Service
on-geo der an-geo GmbH, Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & gecport® 2024



ﬂ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte r
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 10.03.2025)

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

Adresse: Heideweg 12, 29690 Buchholz (Aller)
Gemarkung: 3735 (Buchholz (Aller)), Fiur: 1, Flurstiick: 38/37

[50m | © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Py G A G‘ Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
e, . i s |
. Sulingen-Verden T,

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809300

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 75 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbaufliche

Grundsticksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https.//immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0480133_flache.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

httpsfimmobilienmarkt.ni sen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.67607&Ing=9.66984&z00m=15,97&teilmarki=Bauland&stichtag=2025-01-01
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprisentation
Gemeinde:  Buchhoiz (Aller}
Gemarkung: Buchhoiz (Aller} Erstellt am 06.01.2025
Flur: 1 Flurstiick: 38/37 Aktualitit der Daten 21.12.2024

N = 50265565

[E —:I \ — = _-ﬁ_

m

L}

g

®

§ |

21
N = 5036338 Mafistab 1:1000 ‘oo 2 P Motar
Verantwortlich fiir den [nhalt: Bereitgasteltt durch:
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasteramt Verden -
Vogleistralle § Eitzer Stralie 34
29683 Bad Fallingbostel 27283 Verden

Zeichen: 036-A-6/2025
Bei einer Verweniung fur nichteigene oder wirtschafliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachtan; ggf. sing erforderliche Nuzungsrechie iber
einen zusétzlich mit der fiir den inhaht verantwortichen Behdrde abzuschiiefienden Nutzungsverirag zu erwerbsn,
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 06.01.2025
Altualitit der Daten: 21.12.2024

Flurstiick 38/37, Flur 1, Gemarkung Buchholz (Aller)

Gebietszugehdorigkeit: Gemeinde Buchholz (Aller)
Landkreis Heidekreis

Lage: Heideweg 12

Flache: 906 m?

Tatséchliche Nutzung: 906 m?> Wohnbaufliiche {Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart; Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Buchholz {Aller)
Grundbuchblatt 221

Laufende Nummer 0001

Eigentiimer: 4.1 Constabel, Bettina
geb. Wiebe
Alter Heuweg 13
29690 Schwarmstedt
1/2 Anteil
4.2 Constabel, Thomas
Alter Heuweg 13
29690 Schwarmstedt
1/2 Anteil
. B - B _ Seite 1 von 1
Verantwortlich filr den [nhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Nigdersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
Vogteistraiie 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingboste! Eitzer Strafte 34
27283 Verden

Zelchen: 036-A-8{2025

Bei einer Verwertung fir nichleigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer Sffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschiits- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten: ggf. sind erforderiche Nutzungsrechte dber
einen zosatziich mit der {ir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschiiefenden Nutzungsverlrag zu enverben.
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Sachverstindigenbiro M+M  +  vereidigter Bausachverstindiger + Neuve Reihe § + 27313 Dirverden + Tel. 04234-1399

Bild 1.

Bild 2.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 11/24 - Heideweg 12, 29690 Buchholz {(Aller)
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