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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: 140.000,-

Grundstiucksgréfe: 538

Wohnflachen/Anzaht und Gliederung:

€

- Wohnung EG: 3 Zimmer, Kiche, Bad, Terrasse 68
- Wohnung DG: 3 Zimmer, Kilche, Esszimmer, Bad, Balkon 83
Gesamtwohnflache: 151

Nutzflachen/Anzahl und Gliederung:

m2
mZ

- Wohnhaus: HWR, Abstellraum, 3 Kellerraume, Heizung 62
- Garage: 1 Einstellplatz 40
Gesamtnutzfliche: 102

Brutio-Grundftachen der Gebaude:
- Wohnhaus: 296
- Garage: 45
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2.0

2.1,

Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung

2.2.  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrankungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amtsgericht Walsrode
Grundbuch von: Bomiitz
Gemarkung: Bomlitz
Flur: 3
Flurstiick: Bezeichnung Grole (m?)
170 538
Eintragungen in Abt. II: ifd. Nummer 3
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet worden.
Bauiasten: Laut Auskunft der Stadt Waisrode sind keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.
2.3 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4 Protokoll zu dem Oristermin

Datum: 14.08.2025

Teiinehmer:  Die Teilnehmer des Ortstermins wurden dem Amtsgericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden drilich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstédndigen fur die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalles aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
stiicks- oder Gebaudemangel angestelit werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht gepriift.
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2.5. Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden.
b) Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt.
c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichiungen vorhanden.

Vorhandene Einbauk(chen stellen kein Zubehotr oder wesentlichen Bestandteil
des Grundstiicks dar und werden in diesem Gutachten nicht mit bewertet.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestelit.

e) Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

f) Ein Energieausweis liegt nicht vor.

g) Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist das Flurstiick im Altlastenverzeichnis der

Unteren Bedenschutzbehorde weder als Altlast noch als Aitlastenverdachtsfliche
eingetragen.

2.6.  Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird Ublicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgeflhrt, wie dieser im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen wére.

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

Handelt es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurieilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmannische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwickiung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fur Geschéftsgrundsticke und Wehngrundstiicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragsweriverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienh&user z.B. werden Gberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundsticksmarkt werden demzufolge
Einfamilienh&user nach dem Sachwert heurteilt.

Aber auch gewerbliche Objekte, die fUr eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern gine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immohilien
zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Markigeschehen” am nachsten kemmen. Jedoch ist die Vergieichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgrofien nur bei einer groRen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bet einigen Teiimarkten (abgesehen von unbebauten
Grundstiicken, im Teilmarkt der Einfamilienhduser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.
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Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soli, wird unter den Punkten 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiert.
Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fiir den Sachwert als auch fur den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware (§ 196 BauGBj).

Verkehrswerigutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestelit und beschrieben.
Weriminderungen durch Baumangel, Bauschéaden und sichtbare Ausflhrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erfordertichen, diesbeziglichen Abschidge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bet vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross'schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fir die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemafien Normalzustands erforderlich waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den Baumalnahmen
wurde nicht berprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der ailgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fur die Wertermiitlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

Bauakten der Stadt Waisrode

Grundbuchauszug

Liegenschaftskarte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunit aus dem Altlastenverzeichnis

Auszug aus der Bodenrichiwertkarte

Grundstiicksmarktdaten der Gutachterausschilsse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen

1

t

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die ,Immobilienwertermitttungsverordnung” ImmoWertV 2021

die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke® Baunutzungsverordnung
BauNVQO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

1

1
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1, Crislage

Crtsbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Walsrode, OT Bomlitz,
Landkreis Heidekreis,

l.and Niedersachsen,

ca. 30.900 Einwohnern

Autcbahn A 7 {Hannover - Hamburg) ca. 8 km,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode) ca.11 km,
Bundesstralle B 209 ca. 5 km,

Bundesstralle B 440 ¢a. 4 km,

Bahnhof Walsrode (Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 8 km,
Flughafen Hannover ca. 59 km

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstickes

Lage des Grundstlickes:

Bebauung:

- Ast der baulichen Nutzung

- Mal der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund:

Topographische
Grundstickslage,

Zuschnitt;

Immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Ortsteil Bomlitz.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kinder-
tagesstaiten, eine Grundschule und eine Cberschule sind
im OT Bomlitz vorhanden.

Weitere Einkaufsmdégtichkeiten und weiterfOhrende
Schuien sind in Walsrode in ca. 8 km Entfernung
vorhanden.

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer
Garage bebaut.

GRZ =0,23

Ein- und Mehrfamilienhauser, Grundschule, Evang. Kirche
vermutlich normale Grindungsverhaltnisse

nach Nord-Osten abfallendes Grundstiick mit
unregelmaiigem Zuschnitt,

Grundstiicksbreite ca. 20,5-21,5m

Grundstiuckstiefe ca. 25,5 -26,0 m

geringe Verkehrsgeréusche

Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktuellem Sachstand kein Altiastenverdacht
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3.3,  ErschlieRungszustand

Strallenbau:

Anschliisse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4.  Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

3.5. Grundsticksqualitét

Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege,
Strafienbeleuchtung

Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
- Strom

Telefon

Das Grundstiick ist ortsiblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB})
und dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz
(NKAG) fur die zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen
Anlagen entrichtet wurden.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Bomlitz Nr. 1 ,Hans-B&ckler-Strafie”
WR  Reines Wohngebiet

0,3 Grundflachenzahl

0,3 Geschossflachenzahl

I Anzahl der Vollgeschosse

Das Grundstick ist als baureifes Land einzustufen und
liegt in einer mittleren Wohnlage von Bomlitz.
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4,0. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fuhrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstorungsfrei durchgefuhrt, insofern beruhen Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile
auf Auskiniten, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-

tungen wurden nicht vorgenomimen.

4.1.  Allgemeines

4.1.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes:
Nutzung:
Baujahr:

4.1.2 Garage

Art des Gebagudes:
Nutzung:
Baujabr:

4.2,  Konstruktion und Ausbau

421 Wohnhaus
Rehbau

Griindung:
Aullenwénde:

Innenwénde:
Decken:

Dach:
Dachaufpauten:
Dachhaut:

Dachentwésserung:

1 ¥-geschossiges, teilunterkeitertes Zweifamiiienhaus
Wohnen

Ursprungsbaujahr 1856,

Dachgeschossausbauten 1958 und 1966,
Erweiterung 1969

massive Garage mit Abstellftache
1 Einstellplatz
1964, Erweiterung 2007

Streifenfundamente Stampfbeton

zweischaliges Kalksandsteinmauerwerk mit Aulenputz,
Erweiterung Bimssteinmauerwerk,

im KG Kalksandsteinmauerwerk mit innerer Betonan-
fullung

Kalksandsteinmauerwerk

KG: Tragerdecke mit Kappengewolbe

EG: Hohlsteindecke, Erweiterung Stahlbetondecke
DG: Kehlbalkendecke

Satteldach in Holzbauweise

Schieppdachgaube

Hohlziegelpfannen

Zinkbiechrinnen und ~fallrohre
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Ausbau

Ful3bdden:

Wandflachen:

Deckencberflachen:

Spitzboden:

Fenster:

Aulientiren:

Innentilren:

Treppen:

Gebiudetechnik
Heizung:
Sanitare Anlagen:

Elektroanlage:

4.2.2 Garage

Grindung:
Fulboden:
Aulenwinde:
Dach:

Dachhaut:
Dachentwédsserung:
Fenster:
Aulentliren:
Garagentor:
Elektroanlage:

KG: Zementestrich mit Beschichtung
EG: Laminat, PVC, Holzdielen, Fliesen
DG: Parkett, Laminat, Fliesen,
KG: Putz mit Anstrich
EG. Tapeten, Bad ca. 1,55 m hoch gefliest
DG: Tapeten, Putz mit Anstrich,
Bad ca. 2,20 m hoch gefliest,
KG:  Puiz mit Anstrich, Vertafelung
EG:  Tapeten
DG: Tapeten, Vertafelung
Fuihdden PVC,
Wandflachen und Dachschragen beschichiete
Vertafelungen

KG: Holz- und Kunststofffenster mit Einfachverglasung

EG: Holzfenster mit Zweifachverglasung,

Anbau Kunststofffenster mit Zweifachvergiasung,

Kelleraufgang Glasbausteine

DG: Kunststofffenster mit Dreifachverglasung,
Kunststofffenster mit Zweifachverglasung,
Balkonelement Holz mit Zweifachverglasung

Holztiiren mit Einfachverglasung,

Stahlblechtlir

KG: lackierte Holzbretiertlren

EG: lackierte Holztiren

DG: furnierte Holztiiren

KG:  Betontreppen mit Beschichiung

EG: Holztreppe mit PVC-Belag

DG: Raumspartreppe

Clheizkessel, Solarkollektoren, Solarwarmwasser-
speicher, Rippenheizkérper, Flachheizkorper

EG: Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
DG: Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
normale Ausstattung

Streifenfundamente Stampfbeton
Zementestrich, Betonpflasterpiatien
Kalksandsteinmauerwerk mit Auflenpuiz
flachgeneigtes Pultdach in Holzbauweise,
unterseitig Trockenputzplatten mit Anstrich
Asbestzemeni-Wellplatten
Zinkblechrinne und -fallrohr

Holzfenster mit Einfachverglasung
Stahiblechtiiren

Schwingflageltor

einfache Ausstattung



Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Seite 11

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

431 Wohnhaus
Das Wohnhaus befindet sich in einem teilsanierungsbedirftigen Zustand.

Folgende Modernisierungsmaflnahmen wurden in den fetzten ca. 25 Jahren durchgefuhrt:
- Einbau einer Solaranlage mit 4 Kollektoren und Solarwarmwasserspeicher,

- Ausbau des Spitzbodens,

- Erneuerung einzelner Fenster im DG,

- Modernisierung des Bades im DG.

Folgende Méangel und Schaden wurden insbesondere festgestellt:

- es bestehen stellenweise Feuchtigkeit und Schimmelpilzbefall in den Aullenwénden des
Erdgeschosses und in einem DG-Zimmer,

- die Holzfenster im EG sind modernisierungsbeduritig,

- das Balkonefement ist modernisierungsbedurftig,

- das Bad im EG ist modernisierungsbedurftig,

- der Stromverbrauch kann zurzeit nicht getrennt abgerechnet werden,

- der Innenausbau ist im EG modernisierungshediiftig (Fuboden, Wande, innentiiren),

- laut Eigentimer besteht ein nicht behandelter Holzwurmbefall im Spitzbodenbereich,

- der Balkon ist sanierungsbediritig (Bodenbelag, Balkenbristung).

Kieinere vorhandene Mangel und Schaden werden Uber die Restnutzungsdauer bzw. die
Alterswertminderung beriicksichtigt.

4.32 (arage

Die Garage befindet sich in einem alterstypischen Zustand.

Grofere, die Alterswertminderung Ubersteigende Unterhaltungsriickstdnde wurden nicht

festgesteilt. Kleinere vorhandene Mangel und Schéaden werden Uber die Restnutzungsdauer
bzw. die Alterswertminderung ber{icksichtigt.

4.4, wirischafilich zu ernwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der verénderten Anspriche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

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

Aus den genannten Grinden wird die wirtschaitliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemdRer Instandhaltung fir das Wohnhaus mit 70 Jahren und fir die Garage mit 60 Jahren
angesetzt und ist somit als Obergrenze zu betrachten.

Es ist bei der Auswah! der Restnutzungsdauer zu bericksichtigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen in gewissen Zeitabstanden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhaib des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.
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Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewdahrieistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrénkt maglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeit abhéangig.

Am Wohnhaus wurden kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefihrt
{3 Modernisierungspunkte). Die Restnutzungsdauer wird daher entsprechend dem Modetl zur
Ermittiung der Restnutzungsdauer von Wohngebéauden bei Modernisierungen (Anlage 2 der
ImmoWertV) mit rund 17 Jahren angesetzt.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird mit 15 Jahren angesetzt.

4.5 Auflenanlagen

Einfriedungen: WPC-Bretterzaun mit Alu-Pfosten und Betonsockel
Bodenbefestigungen: Garagenzufahrt Betonverbundsteinpflaster,
Stellplatz am Kirchenweg Betonplatten,
Zuwegung und Gartenwege Waschbetonplatten
Terrasse Terrassenplatten
Hausanschlisse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
sonstige bautiche Anlagen: - Unterstand in Holzkonstruktion mit Holzschalungen,
zweifliigeligem Holztor, Dacheindeckung Wellplatten
- Erdéitank 7.000 |
- Betonfundament fir Funkturmanlage
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5.0. Wertermitftlung

51. Auswahl der Wertermittiungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wihlen.

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

Im vorliegenden Wertermittiungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da bei Ein-
familienhausern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im Vordergrund
steht. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundiage des Sachwertes
gehandelt, weil die Bausubstanz fir den Wert ausschiaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen mit dem im
Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertmodeli und den
darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfigung.

Das Vergieichswertverfahren wird als ergédnzendes Verfahren zur Werfermittiung
herangezogen.

52, Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemal § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermittein.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte ermitteit
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Gbereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundsticke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittefbar
vergleichbaren Standorten abgeschiossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sulingen-Verden versffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundstiicks zum
Stichtag 01.01.2025 wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert: 63 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilien-
hduser)

Grundsttcksflache: 800 m?

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnitiliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fur den Wert von ortsiiblich erschlossenem Grund und Boden
ermitteit, und zwar fur eine Mehrzahi von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaiinisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstickes von den regelméafigen aligemeinen Grundstickseigenschaften,

z.B. in Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschiiefungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundsticksgrofie oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Da das Grundstiick bezigtich seiner Gréfte deutlich von den Merkmalen des Richtwertes
abweicht, wird der empfohlene Bodenrichtwert entsprechend den Umrechnungskoeffizienten
fur Bodenrichiwerte den tatsdchiichen Grundsticksverhditnisse angepasst.

Umrechnungskoeffizient far 800 m? = 1,03
Umrechnungskoeffizient fur 538 m? = 1,08
B3 €/m? x 1,08/1,03 = 66 €/m?

Berechnung des Bodenwertes:

1}

538 m? x 66 €/m? 35.508,- €

==t e § e

53 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWentV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostencrientierten Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung.
Im Sachwertverfahren wird zungchst der vorldaufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert {rentierlicher Teil)
ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschlieRend an die allgemeine
Wertverhiltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus dem
Verhitnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vortaufigen Sachwerten ermittelt wird.
Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen {,Im gleichen Modeli bleiben").

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststéndig nutzbaren Teilftachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittlungsobjekts, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu bericksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Berticksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln.
Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Hersteilungskosten je Fiachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzanl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markitblich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Es sind die Normathersteliungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfaktors zu Grunde lagen.
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In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutte-Grundflache (BGF)
angegeben und abhéngig von der Geb&udeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebaudestandard (Ausstattung) des Wertermittiungsobjektes. In den Kostenkennwer-ten
der NHK 2010 sind die Umsaizsteuer und die Oblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten
fir Planung, Baudurchfihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten.
Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-schnitf).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhaltnis wird
Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde
gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebéaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundfléche

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutio-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich
nutzbaren Grundflachen ailer Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Oberdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bletben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittiung der BGF sind die &uleren Male der
Rauteile einschlieRlich Bekleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur
BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen sowie Flachen unter konsiruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehéngten Decken.

Berlcksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjektes
zu beriicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone
und Vordécher sind zusétzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschiaftsverkehr entspricht. Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (HShe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu ber{icksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hoéhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschréankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berlcksichtigen.

Ein vorhandener Drempel bei einem Gebiude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschiag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnfldche. Diese ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehiender Drempe! verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu berficksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zuséatziiche Ebene im
Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bericksichtigen.
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Baupreisindex

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

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Bericksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebéudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung des Verhélinisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebadudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabei ist in
der Regel eine gleichmagige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung Ubliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesaminutzungsdauer ist eine Modellgrole
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfakioren zu wahlen.

Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen

Wohnhaus:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Brutto-Grundflache nach DIN 277: 296 m? |

Normalherstellungskosten 2010
Typ 1.01/1.21, Zweifamilienhaus,

Standardstufe 2,2: 535 €/m?
Baupreisindex |ii. Quartal 2025: 188,6
Herstellungskosten 2010: 296 m? x 535,- €/m? = 158.360,~ €

Zuschlage fur in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:

Kelleraufentreppe: = 11.000,- €

Dachgaube: = 9.000,- €
178.360,- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag: x 1,896 = 338.171,- €

Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer

von 17 Jahren: 76 % ven 338.171,- € = - 257.010,- €

Vorldaufiger Sachwert Wohnhaus: = 81.161,- €
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Garage:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 45 m?
Normalherstellungskosten 2010:
Typ 14.1, Standardsiufe 4. 485 €/m?
Herstellungskosten 2010: 45 m? x 485~ €/m? = 21.825,- €
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

21.825,- x 1,896 = 41.380,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
ven 15 Jahren: 75 % von 41.380,- € = - 31.035,- €
Vorlaufiger Sachwert Garage: = 10.345,- €
Wertzusammenstellung:
Bodenwert: = 35.508,- €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 81.161,- €
Vorlaufiger Sachwert Garage: = 10.345,- €
Zeitwert der Aullenanlagen: = 15.000,- €
Vorlaufiger Grundstickssachwert: = 142.014,- €

Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut der durch die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen online
veroffentlichten Grundsticksmarktdaten betragt der Sachwertfakior fir vergleichbare Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke zum Stichtag 01.01.2025 = 1,06.

Vorlaufiger Grundstlckssachwert: = 142.014 - €
x Sachwertfaktor X 1,06
Marktangepasster vorlaufiger Grundstickssachwert: = 150.535,- €

+ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Wertminderung aus Mangeln und Schéaden:

16.000,- €

134.635,- €

Grundstiickssachwert:
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5.4. Vergleichswertverfahren

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

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

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

online verdffenilichten Grundstizcksmarktdaten fur freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser
im Landkreis Heidekreis folgende Vergleichsfaktoren angegeben:

Basiswert in Abhéngigkeit vom Baujahr und Lagewert

(fiktives Baujahr 1972, Bodenrichiwert 63 €/m?): 1.448,- €/m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (151 m?): 0,96
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Unterkelierungsgrad

(Teilkelier > 50 %}): 1,04
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstattung

(Standardstufe 2,2): 0,80
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(538 m?): 0,94
Umrechnungskoeffizient fir DG-Ausbaureserve nicht vorhanden: 1,00
Umrechnungskoeffizient fur Lage im Altkreis Fallingbostel: 0,92

Vergleichswertermittiung:

Vergleichsfaktor, 1.448,-€/m?x 0,86 x 1,04 x 0,90 x 0,94

x 1,00 x 0,92 = 1.125,- €m?
X Wohnflache: X 151,- m?
Voriaufiger Vergleichswert: = 169.875,- €
+ besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale:
Wertminderung aus Méangeln und Schéaden: - 16.000,- €

Vergleichswert: = 163.875,~ €
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5.0, Verkehrswerl

Gemalk § 184 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunki, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechilichen Gegebanheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persanliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Da bei diesem Wohngrundstiick die Eigennutzung im Vordergrund steht und potentielle
Kaufer somit nach Substanzgesichispunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Vergleichswert wurde begleitend ermittelt und liegt um ca.
13 % hdher als den Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach sorgfiltiger Abwigung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks unter
Beriicksichtigung des ermittelten Sachwertes und des armittelten Vergleichswertes auf

rund

140.000,- €
(i.W. einhundertvierzigtausend Euro).

Dieses Wergutachten wurde nach persénlicher Besichtigung der Gebaude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und tragt empfehlenden Charakter.

Urheberzchuiz, alle Rechie vorbehalten. Verbdffentiichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen bedirfen der schriffichen Einwilligung des Sachverstandigen.

Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und dem angegebeanen Zweck bestimmt. Eine
darliber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifilicher Genehmigung gestattet

Der Sachverstandige:

Munster, 14.01.2026 o e )
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
ﬂ GAG Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08805500

Teilmarktl: Bauland

Bodenrichtwerl: 63 €/m*

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilienhduser)
GrundsticksfAache: BOO m®

Umrechnungstabelle: hitps:/immebilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0480150_artderbebauung.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

rla?

lat=52.90302&Ing=9.65449&z00m=16.00&teilmarki=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite 2 von 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500
Miedersachsen Prisentation der Liegenschaften

Erstallt am 13,08, 2026
Akfualitit der Daten 00,08 3025
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Errichtung eines Abstellraumes

Bauherren:

Bauort: Kirchweg 1. 20699 Bomlilz
Bauteii: Grundeiss . Schaitt a—a

Datum: 29.01.07 MaBstab: 1100
Gedndert:
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Harald
Zimmermeister
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Lindenring 37 b
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Berechnung der Wohnflachen:

Wohnung EG:
Wohnzimmer: = 15,81 m?
Schlafzimmer; = 15,48 m?
Kinderzimmer: = 10,24 m?
Klche: = 1261 m?
Bad: = 413 m?
Speisekammer: = 0,50 m*
Flur: = 2,35 m?
Iflur: = 3,50 m?
Uberdachte Terrasse: = 3.60 m?
Wohnflache Wohnung EG: = 68,22 m?

Wohnung DG:
Wohnzimmer: = 2554 m?
Zimmer 1 = 13,30 m?
Zimmer 2; = 12,85 m?
Kixche: = 11,50 m?
Esszimmer: = 7,50 m?
Bad: = 534 m?
Flur: = 6,20 m?
Balkon: = 1,20 m?
Wohnflache Wohnung DG: = 83,43 m?

Berechnung der Nutzflichen:

Wohnhaus:
Erdgeschoss:
HWR; = 770 m?
Abstellraum: = 10,60 m?
Nutzflache EG: = 18,30 m?
Kellergeschoss:
Keller 1: = 15,35 m?
Keller 2: = 15,00 m?
Keller 3: = 540 m?
Flur/Heizung: = 7.90 m?
Nutzflache KG; = 43,65 m?

Nutzflache Wohnhaus gesamt: = 61,95 m?



Dipl.-Ing. Malthias Hechinger

Garage:

Garage: =

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Wohnhaus:

Kellergeschoss: 8,42 x 707

Erdgeschoss: 8,42 x 10,19+ 1,650 x 260
+ 4,77 x 4,80

Dachgeschoss: 8,42 x 10,19 + 8,00 x 4,80
Brutto-Grundflache gesamt:

Garage:

Erdgeschoss: 65,90 x 646

39,55 m?

59,53 m?

112,80 m?

124,20 m?

296,33 m?



DER LANDRAT

Milten in Mivdersachsen —aitlen in bebes,

: Landikreis Heidekreis
ArChltekt . . Fachbereich: Bau und Umwel}
Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Fachgruppe: 09.4 - Wasser, Boden, Abfall
Lineburger StralRe 20 Gebaude: Harburger Strafle 2

28614 Soltau

29633 Munster Name: Frau Seewald

Telefon: 05191 970748

Telefax; 05191 97099749

E-Mail: m_seewald@heidekreis de

internet: www heidekreis.de
Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom: Mein Zeichen, meine Nachricht vom: Catum:
28.12.2025 09.414/ 08.01.2026

66-73-02-2301

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschuizhehdrde;
Auskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich nehme Bezug auf Ibre 0. g. Anfrage.

Das Flurstick 170 der Flur 3 in der Gemarkung Bomlitz (Kirchenweg 1) ist im Alilastenverzeichnis
der Unteren Bodenschutzbehorde weder als Altlast noch ais Altiastverdachtsflache eingetragen.

Ich weise darauf hin, dass sich das Alifastenverzeichnis noch im Aufbau befindet. insbesondere die
Altakten der Wasserwirtschaft und das Archiv des Bauerdnungsamtes sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern stellt diese Auskunft nur den akiuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akien anderer Behdérden, &ndern kann.

Aufgrund der §§ 1, 3 und 5 des Niedersachsischen Verwaitungskosiengesetzes i Verbindung mit
der Anlage zu § 6 NUIG werden folgende Kosten festgesetzt:

Gebithr nach Nr. 1 der Anlage zu § 6 Absatz T NUIG ... 20,00 €
GESAMIDBEIIAQ oot saiies st ss s s s ss s brss s sesbabrssse s b as e s aean s 20,00 €

Bitte zahlen Sie den Gesamtbetrag innerhalb von einem Monat nach Erhalt dieses Bescheides
un-ter Angabe des Verwendungszwecks 331110 - 09414 - 66-73-02-2301 auf eines der unten
ge-nannien Konten,

Sprechzeiten allgemein: Konten der Kreiskasse;

Montag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstag u. Donnerstag 14 - 16 Ubr IBAN DEB86 2515 2375 G002 0000 24 IBAMN DEBS 2585 1660 0000 1238 44
oder nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 30L  Auslinder-
behdrde:

Montag — Donnerstag 8 - 12 Uhr



Oipl.-Ing. Matihias Hechinges

3.0. Fotodokumentation

Wahnhaus von Sid-Wesien

Hauseingang



Cipl.-ing. Malihias Hechingar

Waohnhaus von Wasten

Waohnhaus von Nord-Csten



Cipl.-Ing. Malthias Hechinge:

Waohnhaus von Siden

Terassa



Dipl.-1ng. Malihias Hechinge:

Wohnzimmer EG

Kiche EG




Diigl.-Ing. Matthias Hechinge

Wohnzimmer DG




Dipl.-Ing. Matihias Hechinge:

i

K.iche EG

Bad DG



Iy, BARIaES Hechinger
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Garage von Siiden

Garage von Nord-Westen




Dipl M. Matihlas Her

Unterstand von Mord-Osten




