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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Schreiben vom 09.08.2023 und Beschluss des Amtsgericht Walsrode vom 09.08.2023 wurde ich beaufiragt, ent-
sprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Hodenhagen, Blatt 789, Ifdnr. 15 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschiftsnummer : NZS3K 14/23

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mafigaben des Auftraggebers

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind in Abt. II keine wertrelevanten Rechte eingetragen.

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 05.10.2023
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand 05.10.2023
§ 4 ImmoWertV
Ortsbhesichtigung : 05.10.2023

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. Bert-Otto Kiister : Sachverstindiger - Betriebseinrichtung
Julius Kiister : Mitarbeiter des SV-Biiro Kiister
Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer : Sachverstindiger

Weitere Personen waren nicht anwesend.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Es handelt sich um ein Gewerbegrundstiick mit Biiro und
diversen Produktions- und Lagerhallen.

Zum Ortstermin ist von der Figentiimerseite niemand auswesend. Das Objekt konnte nur fuBlerlich besichtigt werden !
Die duflere Besichtigung beschrankt sich auf die Straflenseiten und den Innenhof zwischen Pos. 6 — 12.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird der Hauptbereich des Grundstiicks augenscheinlich durch die Eigentiimerin
genutzt. Nach dulerer Besichtigung sind die Biiros und Hallen eingerichtet. Der Betrieb ruht jedoch augenscheinlich.

Lediglich die Pos. 11 (Halle 4) und Pos. 12 (Halle 5) sind augenscheinlich als Lager vermietet.
Pes. 11 (Halle 4) Dieteg Geriitebau GmbH & Co KG, Fuhrenkamp 1, 29664 Walsrode-Diishorn, Beetenbriick

Pos. 12 (Halle 5) EmslandGroup
Emsland-Stirke GmbH — Hauptwerk, Emslandstrafie 58, 49824 Emlichheim

Nach Auskunft von Mitarbeitern (Halle 5), ist die Stromversorgung unterbrochen. Die Miethalle bezieht Strom von
einem Nachbargrundstiick.

Am 05.10.2023 wurden die Recherchen bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen, Es wird davon ausgegangen, dass zwischen diesem Tag und dem Tag der Guiachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt in einem Gewerbegebiet von Hodenhagen, dstlich der Heidebahnstrecke. Das Grundstiick stellt
eine Ecklage zwischen den Straflen -~ Am Flugplatz / Lilienthalstrafie / Lindberghstrale — dar.

Das Grundstiick kann iiber drei Seiten erschlossen werden.

Biiro

Nutzung Birogebaude

Baujahr urspriingliches Banjahr nicht bekannt, Erweiterung ca. 2000
Bauweise 2-geschossig, flachgeneigtes Dach

Nutzfliche Nutzflichen ca. 565 m2

Zustand Durchschnittlich (konnte nur duBerlich besichtigt werden)
Produktions- und Lagerhallen

Nutzung Produktions- und Lagerhallen

Baujahr Unterschiedliche Baujahre, Erweiterungen ab 1998 bis ca. 2003
Bauweise Unterschiedliche Bauweisen, teilw. Massiv, teilw. Stahlbau
Nutzfliche Produktion/Werkstatt ca. 3.548 m2 / Lager ca. 6.953 m2
Zustand Unterdurchschnittlich (konnte nur dulBerlich besichtigt werden)
Aulienanlagen

Nutzung Unterschiedliche Befestigungen und Einfriedungen

Baujahr urspriingliches Baujahr nicht bekannt

Zustand Unterdurchschnittlich, Starker Pflegestau, Schiden an den Befestigungen und Einfriedungen
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1.7 Aligemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : Am Flugplatz 3, 29693 Hodenhagen
Aufiraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Strafie 29-33, 20664 Walsrode
Eigentiimer aufiragsgemil keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Hodenhagen
Amtsgericht : Walsrode
Blatt : 789
Katasterdaten
Gemarkung  Flur Flurstiick Nutzung Lage GB-Blatt Fliiche
Hodenhagen 16  8/17 Gebiude- und Freifliche Am Flugplatz 789 - 15 28.795,00 m2
Grundstiicksfliiche - Gesamt } 28.795.00 m2

1.8 Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Die nachtolgenden Informationen beruhen auf Angaben des Eigentiimers zu 2.

Mieter :  Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird der Hauptbereich des Grundstiicks augen-
scheinlich nicht genutzt. Die Beschilderung entspricht der Eigentiimerin.
Nach duBerer Besichtigung sind die Biiros und Hallen eingerichtet.
Der Betrieb ruht jedoch augenscheinlich.

Lediglich die Pos. 11 (Halle 4) und Pos. 12 (Halle 5) sind augenscheinlich als Lager ver-
mietet,

Pos. 11 (Halle 4)
Dieteg Gerdteban GmbH & Co KG
Fuhrenkamp 1, 29664 Walsrode-Diishorn

Pos. 12 (Halle 5)
EmslandGroup - Emsland-Stirke GmbH — Hauptwerk
Emslandstrafle 58, 49824 Emlichheim

Verwaltung :  die Verwaltung konnte nicht geklért werden
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1.9 Grundlagen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 17.08.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 17.08.2023

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Sulingen/Verden, Stand 01.01,2023
Grundstiicksmarktberichte Sulingen/Verden fiir den Heidekreis 2023
Grundbuchauszug vom 10,08.2023
Ortliche Aufnahme

Grundiagen dieser Verkehrswertermittlung

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermitthungsverordnung — ImmoWertV
vom 14.07.2021 (BGB. 1 8. 2805) mit dem Inkrafttreten am 01.01.2022

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 8. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist"

BauNVO; Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBL. I 8. 3786), die durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04.01.2023 (BGBL 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBL 1 S. 230), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes vom
10.12.2022 (BGBL. 1§. 2294) geiindert worden ist

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL 18. 42, 2909; 2003 1 8.738), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Miirz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 72) gedindert worden ist

ErbbauRG: Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil I, Gliederungs-nummer 403-6, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL 1 S, 3719) gedndert worden ist

WEG: Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Januar 2021 (BGBL. 1 . 34), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom
7. November 2022 (BGBL. I S, 1982) geiindert worden ist

IL BV: Zweite Berechnungsverordmung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBL I S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78
Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I S. 2614) geiindert worden ist

GEG: "Gebindeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI, 1 S, 1728)

WoFIV: Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 (BGBL I 8. 2346)

NBauO: Niedersichsische Bavordiung (NBauQ) vom 3, April 2012 (Nds. GVBL, S, 46 - VORIS 21072), zuletzt gefindert durch Artikel 8 des Geset-
zes vom 22,09.2022 (Nds. GVBL. 8. 578)

ZVG: Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 310-14, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBL. I 8. 2606) gedindert worden ist

In der jeweils zum Stichtag anzuwendenden Ausgaben.

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Piehler Grundstiicks- und Gebéudewertermittlung — (2/2010), Haufe : Verlag
Bundesministerium der Justiz Normalherstetlungskosten 2010 — NHK 2010
Sprengnetter, Hans Otto Grundsticksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetier

GmbH, Sinzig 2018

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2018

Krél! / Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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1.10Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechilicher Zustand

- Art, Mal} und Zustand der baunlichen Nutzung

- Nutzung und Ertrage

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur
augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstiinden eine iibliche Ausfiih-
rungsart und gef. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden, Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersts-
rer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mén-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.11Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt, Eine Vervielfaltigung 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 Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistipem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthafiungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schéiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt.
Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (2.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Lufibild, 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 Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Daver von 6 Monaten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick iiber die fiir dic Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und tffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Grofirdumige Lage

Land : Niedersachsen

Landkreis : Heidekreis

Einwohnerzahl (Gemeinde) : ca. 3.100 Einwohner

Gemeinde : Samtgemeinde Ahlden

Ort : 29693 Hodenhagen

Entfernungen : -Ca. 1,00 m bis Hodenhagen — Ortsmitte

-Ca. 37,00 km bis Soltau

-Ca. 15,00 km bis Walsrode
-Ca. 15,00 km bis Schwarmstedt
-Ca. 39,00 km bis Verden

Geografie : Hodenhagen liegt an der Aller im Aller-Leine-Tal. Nachbargemeinden
sind Walsrode, Eickeloh, Grethem, Ahlden, B6hme und Hademstorf,
Quelle : Wikipedia

Kleinraumige Lage

Innerirtliche Lage : Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gewerbegebiet von Hodenhagen.,

Verkehrslage : - Busverbindungen — ca. 0,50 km
- Bahnhof — Hodenhagen (Heidebahn) — ca. 0,50 km
- Bahnhof ICE — Celle — ca. 35,00 km
- Autobahn A 7 — Westenholz - ca. 4,50 km
- Flughafen Hannover — ca. 35,00 km

Ereichbarkeit "
Autcbahnen 13 Min., 11 Min. | -15,4 %
| Oberzentren . 28 Min, 43 Min, _+4B.3 %
. Mittelzentran . 9 Min. I 17 Min. I +88,9 %
Ballungszentren {Pkw) 105 Min. . 60 Min. i 428 % =
EU-Ballungszentren 251 Min. 236 Min. 5,0 %
Quelle : Industrial Port Bundle Hodenhagen - 2022
Infrastruktur : Einkaufsmoglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in Hodenhagen und
Walsrode méglich. Der langfristige Bedarf ist in Walsrode zu decken.
Naherholung : - normal, im Umland
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Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebanung in der Stralie

Bebanung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage
Wohnlage
Offentliche Einrichtungen
Parkpliitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, offentlich

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

Unterschiedliche Gewerbebeiriebe, KFZ-Lagerung, Netto-Zentrallager

wie vor

Durch die Lage in einem Gewerbegebiet als Gewerbelage gut geeignet

Als Wohnlage nicht geeignet

Offentliche Einrichtungen sind im Umkreis von 1,00 bis 7,00 km vorhanden
Auf dem Grundstiick sind ausreichend PKW-Stellplidtze vorhanden.

Im &ffentlichen StraBenraum stehen Stellplitze in Parkbuchten an der
Stralle - Am Flugplatz - zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt mit seiner Nord- / West- und Siidseite zu den
Strallenflichen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelméBige,
Grundstiickform ( siche Lageplan )

Das Grundstiick liegt eben zum Straflenniveau.

Erschliefung, Baugrund, Altlasten etc.

Stralienart
StraBenausbau

Baugrund, Grundwasser

Anliegerstrafien
asphaltierte Fahrbahn, einseitige Fullwege, teilw. Parkbuchten

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

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

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

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

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

Der NIBIS Kartenserver zeigt ebenfalls keine Altlastenverdachtsfldchen.
Strom, Wasser- Gas- und Telefonanschluss

Offentlicher Kanal

Regenwasser-Versickerung erfolgt auf dem Grundstiick

Nach Beurteilung der Ortlichkeit, bestchen keine nachbarlichen
Gemeinsamkeiten,

Die Grenzverhiltnisse sind augenscheinlich geregelt.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 10.08.2023 vor.
Hiernach bestchen in Abteilung II des Grundbuchs folgende Eintragungen :

Ifdnr. 10
Vormerkung zur Sicherung einer Wiedereintragung von Bohr- und
Schiirfrechten fiir die Mobil Qil AG, iibertragen am 01.10.1985

Anmerkung :
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Ifdnr. 15
Anordnung der Zwangsversteigerung NZS 3 K 14/23

Anmerkung :
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Anmerkung :

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuches verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davoen
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist z7um Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.
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Sonstiges
Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) gehen aus den vorliegenden
Unterlagen nicht hervor. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Auskunft des Online-Baulastenverzeichnis des Heidekreis, besteht auf
dem Grundstiick keine Baulasteintragung.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Flichennutzungsplan
Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Veriinderungssperren

Bauordnungsrecht

Sonstiges

Nach Auskunft des Landkreis Heidekreis — Baumamt - liegt das Grundstiick
baurechtlich im Bereich eines rechtskriiftigen Bebauungsplanes.
Das Grundstiick wird baurechtlich daher nach § 30 BauGB beurteilt.
Auszug aus dem Bebanungsplan :

- Bebauungsplan Nr. 11 — Gewerbegebiet Hodenhagen

GE — Gewerbegebiet

- II-geschossige Bauweise

- GRZ0,80 /GFZ 1,6

- Baugrenzen ca. 6,00 m

GE - Gewerbe
Es liegt keine weitere Innenbereichssatzung vor,

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.
Es liegen keine weiteren Verfugungs- und Verdnderungssperren vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gef. die Uberein-
stimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht abschlieBend gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitit
der baulichen Anlage vorausgesetzt.
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2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitiit)
Beitrags- und Abgabenzustand : Es wird unterstellt, dass das Bewertungsgrundstiick beziiglich der Beitriige

und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abga-
benfrei ist.

3 Gebiudebeschreibung

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Biirogebaude und diversen Produktions- und Lagerhallen. Die baulichen An-
lagen konnten nur teilw. von auBien besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

Die Bauunterlagen des Landkreis sind liickenhaft und konnten nur in Teilen beriicksichtigt werden.

Nachfolgend werden die einzelnen, erkennbaren Bauabschnitte grob beschrieben, soweit diese im Rahmen der
Ortsbesichtigung aufgenommen werden konnten.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitit fiir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebéudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Banakten und Be-
schreibungen. Die Gebiiude 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 kinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wiih-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr, Die Funktionsfihigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. Bauméingel und -schiden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur panschal beriicksichtigt worden.,

Es wurde lediglich eine zerstdrungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.
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3.1 Baubeschreibung — Pos. 01 Biiro

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt
Nutzung : - Biirorinme

Modernisiernng : - Erweiterung und Umbau ca, 2000
Konstruktionsart : - zweigeschossige Bauweise, Flachdach, flachgeneigt
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe moglich

Energetische Informationen : - keine Angabe méglich
Auflenansicht : - Warmeddmmverbundsystem
Rohbau : - keine Angabe moglich

Ausbau : - keine Angabe moglich

Haustechnik : - keine Angabe moglich

Sonstiges : - keine Angabe moglich

Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méoglich

Bauliche Ausfithrung : - keine Angabe méglich
Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.2 Baubeschreibung — Pos. 02 Produktion 1

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt ca. 1975 - 1985
Nutzung : - Produktion, Biiros, Sozialriume

Modernisierung : - keine Angaben méglich

Konstruktionsart : - teilw, zweigeschossige Bauweise, sonst eingeschossig Satteldach
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe mdglich

Energetische Informationen : - keine Angabe mdglich

AuBenansicht : - Trapezblechverkleidung

Rohbau : - keine Angabe méglich

Ausbau : - keine Angabe moglich

Haustechnik : - keine Angabe méglich

Sonstiges : - keine Angabe méglich

M:ingel u. Schiiden : - keine Angabe moglich

Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe moglich

Instandhaltung : - keine Angabe mdglich

3.3 Baubeschreibung — Pos. 03 Produktion 2

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — nach 2000
Nutzung : - Produktion / Werkstatt
Modernisierung : - keine Angaben moglich
Konstruktionsart : - teilw. eingeschossige Bauweise
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe méglich
Energetische Informationen : - keine Angabe méglich
AuBenansicht : - Sandwichplattenverkleidung
Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion
Ausbau : - Industrieboden

Haustechnik : - keine Angabe mdéglich
Sonstiges : - Kranbahn 32 to

Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich
Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe moglich
Instandhaltung : - keine Angabe moglich
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3.4 Baubeschreibung — Pos. 04 Produktion 3

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt ca. 1975 — 1985
Nutzung : - Produktion, Werkstattbiiros und Sozialriume
Modernisierung : - keine Angabe méglich

Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise, Satteldach
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe méglich

Energetische Informationen : - keine Angabe méglich

Aullenansicht : - Trapezblechverkleidung

Rohbau : - keine Angabe mdglich

Ausbau : - keine Angabe méglich

Haustechnik : - keine Angabe mdglich

Sonstiges : - keine Angabe méglich

Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich

Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe moglich

Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.5 Baubeschreibung — Pos. 05 Produktion 4

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt ca. 1975 - 1985
Nutzung : - Produktion, Biiros, Sozialriume
Modernisierung : - keine Angaben mdglich
Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise, Satteldach
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe moglich
Energetische Informationen : - keine Angabe moglich
Aulienansicht : - Trapezblechverkleidung

Rohbau : - keine Angabe moglich

Ausbau : - keine Angabe méglich

Haustechnik : - keine Angabe moglich

Sonstiges : - keine Angabe méglich

Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich

Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe méglich
Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.6 Baubeschreibung — Pos. 06 Produktion 5

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — ca. 1998
Nutzung : - Produktion / Werkstatt
Modernisierung : - keine Angaben méglich
Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe méglich
Energetische Informationen : - keine Angabe méglich
Auflenansicht : - Sandwichplattenverkleidung
Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion
Ausbau : - Industrieboden
Haustechnik : - keine Angabe moglich
Sonstiges : - Kranbahnen 13,6 to / 12,5 to
Miingel u. Schiden : - keine Angabe moglich
Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe mdoglich
Instardhaltung : - keine Angabe mdglich

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 14/23 — 29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3 Seite 14



© Sachverstindigenbliro M+M  + Dipl.-Ing. {FH) Detlef Meyer + NeueReihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. (04234-1399

3.7 Baubeschreibung — Pos. 07 Lager 1

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — ca. 1998
Nutzung : - Lager

Modernisierung : - keine Angaben méglich

Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise

Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe mdglich

Energetische Informationen : - keine Angabe méglich

Auflenansicht : - Trapezblechverkleidung

Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion

Ausban : - Industrieboden

Haustechnik : - keine Angabe moglich

Sonstiges : - keine Angabe méglich, Vordachkonstruktion
Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich

Baaliche Ausfiihrung : - keine Angabe méglich

Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.8 Baubeschreibung — Pos. 08 Lager 2

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — ca. 1985 - 1995
Nutzung : - Lager

Modernisierung : - keine Angaben méglich
Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise
Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe moglich
Energetische Informationen : - keine Angabe méglich
Aullenansicht : - Sandwichplattenverkleidung
Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion
Ausbau : - Industrieboden
Haustechnik : - keine Angabe mdglich
Sonstiges : - keine Angabe mdglich
M:ingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich
Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe méglich
Instandhaltung : - keine Angabe mdglich

3.9 Baubeschreibung — Pos. 09 Lager 3

Baujahr : - urspriingliches Banjahr nicht bekannt -- ca. 1985 - 1995
Nutzang : - Lager
Modernisierung : - Erweiterung (Ostseite) ca. 2003
Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise
Wirme- / Schallschutz : - keine Angabe moglich
Energetische Informationen : - keine Angabe mdglich
AuBlenansicht : - Trapezblechverkleidung
Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion
Ausbau : - Industrieboden, Kunststoff-Fenster, Verschattung
- Lichtkuppeln mit RWA
Haustechnik : - keine Angabe moglich, diverse dezentrale Klimagerite
Sonstiges : - keine Angabe moglich
Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich
Bauliche Ausfithrung : - keine Angabe moglich
Instandhaltung : - keine Angabe moglich
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3.10Baubeschreibung — Pos. 10 Lager / Durchfahrt

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — ca. 2003
Nutzung : - Lager / Durchfahrt

Modernisierung : - keine Angabe moglich

Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise

Wiirme- / Schallschutz : - keine Angabe mdéglich

Energetische Infermationen : - keine Angabe méglich

AubBenansicht : - Trapezblechverkleidung

Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion, Trapezblech auf Koppelpfetten
Ausbau : - Betonsteinpflaster

Haustechnik : - keine Angabe méglich

Sonstiges : - keine Angabe méglich

Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich

Bautiche Ausfiihrung : - keine Angabe moglich

Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.11Baubeschreibung — Pos. 11 Lager 4

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — nach 2003
Nutzung : - Lager { vermietet )
Modernisierung : - keine Angabe mdglich
Konstruktionsart : - eingeschossige Bauweise
Wirme- / Schallschutz : - keine Angabe méglich
Energetische Informationen : - keine Angabe méglich
AulBlenansicht : - Sandwichplattenverkleidung
Rohbau : - Stahlbinderkonstruktion
Ausbau : - Industrieboden
- Lichtband mit RWA-Anlagen, Sektionaltore
Haustechnik : - keine Angabe méglich
Sonstiges : - keine Angabe moglich
Miingel u. Schiiden : - keine Angabe méglich
Bauliche Ausfiihrung : - keine Angabe méglich
Instandhaltung : - keine Angabe méglich

3.12Baubeschreibung — Pos. 12 Lager 5

Baujahr : - urspriingliches Baujahr nicht bekannt — nach 2003
Nutzung : - Lager ( vermietet )
Modernisierung : - keine Angabe moglich
Konstruktionsart : - eingeschossige Banweise, Alu-Zeltbauweise, Dach-Binderkonstruktion
Wiirme- / Schallschutz : - unbeheizt
Energetische Informationen : - keine energetischen Mafnahmen
Auflenansicht : - Sandwichplattenverkleidung auf Alu-Trigerkonstruktion
Rohban : - Alu-Zeltkonstruktion
Ausbau : - Asphalt und Industrieboden
- Alu-Rolitoranlagen
Haustechnik : - Beleuchtung, sonst keine Haustechnik
Sonstiges el
Miingel u. Schiden : - Luftpolster der Foliendacheindeckung schadhaft
Bauliche Aunsfiihrung : - durchschnittlich
Instandhaltung : - unterdurchschniitlich
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3.13Baubeschreibung — Aufienanlagen

Befestigungen

Einfriedung

Gartenanlagen
Sonstiges

Bauliche Ausfiihrung
Instandhaltung

Miingel u. Schiiden

Sonstiges

- Betonplatten und Pflaster, Asphaltflichen, Schotterflaichen

- Stahl-Gitterzaun mit Stahischiebetoranlagen, Eit-Anirieb, Drehkreuze
- Maschendrahtzaun

- einfache Gartenanlagen mit Grinfldchen

- keine Angaben méglich

Dic bauliche Austithrung ist als durchschnittlich einzustufen,
Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen

Neben iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende werirelevanten Mingel oder Schiden erkennbar :

Die gesamten Auflenanlagen zeigen einen erheblichen Reparatur und Pflege-
stau. Die Einfriedung an der Lilienthalstrae ist teilw. zerstort.

In den AuBenanlagen befinden sich unterschiedliche einfache Uberdachungen
als Fahrradstiinder und Unterstand, welche konstruktions- und altersbedingt
keine relevante wirtschaftliche Nutzungsdauer mehr aufweisen. Die Anlagen
werden nachfolgend wertneutral behandelt, da sich ein geringer Restwert mit
den Freilegungskosten hinreichend deckt.

3.14Baubeschreibung — Einschitzung der Ausstattungsklassen

In dem Industrial-Bundle Hodenhagen 2022 werden Ausstattungsklassen fiir die einzelnen Nutzungsarten anfgefiihrt.
Die Klassifizierung dient der angemessenen Zuordnung der Mietpreise. Die Ausstattungsklassen werden wie folgt

unterteiit:

Ausstattungsklasse A
Ausstattungskiasse B
Ausstattungsklasse C

Modern { Alter unter 10 Jahre )
Funktional { Alter zwischen 10 und 25 Jahre )
Einfach ( Alter 25 Jahre + X )

Die Bewrteilung erfolgt auf der Grundlage der duflerlichen Besichtigung.

Biiroflichen

Position 01 — Biiro

F——— = e o =T
| | il TS Ausitattungs kta: '"‘"I":‘?‘":"‘"""'I'-""-"""' tung 56 C
| SRV Ausatuna) e I e e et ok agat
Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jabre und after
Lichte Raumhihe 3,0m oder mehr 2,5m bis unter 3,0m unter 2.5m
Sonnenschutz aukeniizgend, elekirisch aufienliegend, manuell mit | nicht verhanden
Kurbel

Verkabelung Daoppelboden Hohraumbaden Fensterbank/Sockellelste
Kilhlung Klimatisierung Kihkldecke nicht vorhanden
Slcherheit Zugangskaontrolle, 2Zugangskontrolle nicht vorhanden

Videciberwachung

Quelle : Industrial Port Bundle Hodenhagen - 2022

Die Biiroflichen entsprechend iiberwiegend der Ausstattungsklasse B.
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Produktionsflichen Ausstatiungsklasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C

Baualtsr | unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und atter
mllenhshe 8,5m oder mehr 6,0m bis unter 8,5m unter 6,0m

| Bodentraglast 5,0t/m* oder mehr 4,0m® bis unter 5,0¢m? | unter 4,0t/m?

[ Tore mindestens 1 Tor pre | mindestens 1 Tor bro | wenigerals 1 Tor pro2.500m*

[ 1.000m* Hallenfiache 2.500m? Hallenflache Hallenfiache

| Anci 1) fl | o g ausrefchend unzureichend
Gchen fiir LKW

I Helzung effizient ausraichand keine Heizung
Tageslicht | TageslichtdurchLicht Tag hLichtkuppeln | unzureichend

und Fensterbander ader Fensterbander

éuelle : Industrial Port Bundle Hodv.a_nhagen -2022

Position 02 — Produktion 1
Position 03 — Produktion 2
Position 04 — Produktion 3
Position 05 — Produktion 4
Position 06 — Produktion 5

Die Produktionsflichen entsprechen liberwiegend der Ausstattungsklasse C.
Die Produktionsflichen entsprechen {iberwiegend der Ausstattungsklasse A.
Die Produktionsflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse C.
Die Produktionsflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse C.
Die Produktionsflichen entsprechen {iberwiegend der Ausstattungsklasse B.

Hallenflichen Ausstatiungsklasse A Aussiattungsklasse B Ausstattungsklagse &
Eauaiter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und slter
| Hallenh8he 10,5m cder mehr 7.0m his unter 10,5m unter 7,.0m N
! Bodentraglast uniter 4,00m?

| Tore

5,0Um? oder mehr

4,0Um* bis unter 5,0t/my*

mindestens 1 Rampentor pro
1.000m* Halenfiache plus
ebenerdige Tore

Andlenungszonen/Rangierl = grozigig

dchen fir LKW

Helzung

i Tageslicht

effizient

ausreichend

mindestens 1 Rampentar pro
2.500m* Hallenfiiche

ausreichend

weniger als 1 Rampentor pro
2.500m? Hallenfiiche

unzureichend

keine Heizung

TageslichtdurchLichtkuppelin
und Fensterbander

T e .
oder Fensterb&nder
i

12nd

Que]le - Industrial Port Bundle Hodenhagen - 2022

Position 07 — Lager 1
Position 08 — Lager 2
Position 09 — Lager 3
Position 10 — Lager / Durchfahrt
Position 11 — Lager 4
Position 12 — Lager 5

3.15Drittverwendbarkeit

Die Lagerflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstathungsklasse B.
Die Lagerflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse C.
Die Lagerflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse B,
Die Lagerflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse C.
Die Lagerflichen entsprechen iiberwiegend der Ausstattungsklasse B.
Die Lagerfldchen entsprechen liberwiegend der Ausstattungsklasse C.

Auf Grundlage der duBeren Besichtigung, lédsst sich folgende Einschétzung zu einer mdglichen Nutzungen vornehmen :

Die Biiroflichen scheinen einen zeitgeméfen Zuschnitt und zeitgemale Ausstattung zu haben.
Die Produktionshalle Pos. 2/4/5 sind augenscheinlich in den 80-ziger Jahren errichtet worden und aufgrund der Gebiéu-

dehdhe und ErschlieBung eingeschrinkt nutzbar.

Die Hallen Pos. 3/6-11 sind durch Zuschnitt, Hohe und Erschliefung flexibel nutzbar.

Bei der Halle 12 handelt es sich um eine Zeltkonstruktion, welche bei einer eingeschrankten wirtschaftlichen

Restnutzungsdaver jedoch ebenfalls flexibel als Kaltlager genutzt werden kann.
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4 Ermittlung von Flichen

Die Ermittlung der Flichen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen und Lageplinen ermittelt.

4.1 Bebaute Fliche / GRZ

Bebaute Fliiche

01 Biiro aus EDV = 215,00 m2
02 Produktion 1 aus EDV = 639,00 m2
03 Produktion 2 aus EDV = 526,00 m2
04 Produktion 3 aus EDV = 566,00 m?2
05 Produktion 4 aus EDV = 945,00 m2
06 Produktion 5 aus EDV = 1.323,00 m2
07 Lager 1 aus EDV = 463,00 m?2
08 Lager 2 aus EDV = 775,00 m?2
09 Lager 3 aus EDV = 1.565,00 m?2
10 Lager / Durchfahrt aus EDV = 639,00 m2
11 Lager 4 aus EDV = 1.960,00 m?2
12 Lager § aus EDV = 2.040,00 m?2
Bebaute Fliche — = 11.656,00 m2
Bebaute Flache - Gesamt = 11.656,00 m2
/ Grundstiicksflache = 28.795.00 m2
G R Z vorhanden = 0,40
Anmerkung :

GeméB Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl GRZ von 0,80 zulissig.
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4.2 Nutzflachen

Die Gebdude konnten nicht von Innen besichtigt werden. Ferner sind die vorliegenden Bauakten liickenhaft.

Die Nutzflachen der baulichen Anlagen werden daher auf der Grundlage von Nutzflichenfaktoren aus der bebauten
Fliche abgeleitet ( Bebaute Flache — Konstruktionsfliche ).

Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277, GIF) ab, sie sind deshalb nur als
Grundlage fir dicse Wertermittlung verwendbar.

| Pos. _Bezeichnung BGF m2 NF-Faktor Biiro Produktion  Lager Gesamt

01  Biro 215,00 EG 0,80 172,00 = 172,00 m2
01  Biro 215,00 OG 0,80 172,00 = 172,00 m2
02  Produktion 1 509,00 EG (.90 458,10 = 458,10 m2
02  Produktion 1 130,00 EG 0,85 110,50 . 110,50 m2
02  Produktion 1 130,00 OG 0,85 110,50 = 110,50 m2
03  Produktion 2 526,00 EG 0,90 473,40 = 473,40 m2
04  Produktion 3 566,00 EG 0,90 509,40 = 509,40 m2
05  Produktion 4 945,00 EG 0,90 850,50 = 850,50 m2
06  Produktion 5 1.323,00 EG 0,95 1.256,85 = 1.256,85 m2
07  Lagerl 463,00 EG 0,95 43985 = 439,85 m2
08  Lager2 775,00 EG 0,90 697,50 = 697,50 m2
09  Lager3 1.565,00 EG 0,90 1.408,50 = 1.408,50 m2
10 Lager / Durchfahrt 639,00 EG 0,95 607,05 = 607,05 m2
11 Lager4 1.960,00 EG 0,95 1.862,00 = 1.862,00 m2
12 Lager5 2.040,00 EG 0,95 1.938,00 = 1.938,00 m2
Zwischensumme 565,00 3.548,25 6.95290 = 11.066,15 m2
Nutzflichen Biiro Produktion Lager rd. 11.066,00 m2

S5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restuutzungsdauer, ist hier die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdaver = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich linger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspe-

zifisch definiert,

Gemil ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdanern anzunehmen :

Biirogebiude
Produktion, Werkstitten

Lager

60 Jahre

40 Jahre

40 Jahre
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Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdaner (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Sie ist danach entscheidend vom wirlschaftlichen, aber anch vom technischen Zustand des Objekis und nachrangig vom
Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig.

Sie wird in einer ersten Bewertung durch Abzug des Alters von der wirtschafilichen Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen ermittelt.

Durch UmbaumaBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspriingliche Gebaudealter nicht zwangsliufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebaude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschétzt. Die Schétzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschligigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

Die Restnutzungsdauer - RND - bel Gebduden wird i.d R. so ermittelt, dass von einer fiir die Objekitart iiblichen Ge-
saminutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebrachi wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschafiliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schdtzen; es ist namlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahvzehnte verbunden ist.

Bezeichmung | GND RND

01 Biro 60 37
01 | Biro 60 37
02 | Produktion 1 40 10
02 | Produktion 1 40 10
02 | Produktion 1 40 10
03 | Produktion 2 40 10
04 | Produktion 3 40 10
05 | Produktion 4 40 15
06 | Produktion 5 40 15
07 |Lagerl 40 15
08 |ILager2 40 15
09 |Lager?3 40 15
10 | Lager / Durchfahrt 40 20
11 |Lager4 40 20
12 |Lager 5 30 5
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittiungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder perstnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordoung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen 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 geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuowihlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuzichen (§ 6 Abs. I InmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstinden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Frirags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschiand, grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert aufl der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte 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 gehort, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewiahlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermitthingsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit™ dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um eine Gewerbeimmobilie, bestehend aus einem Biiro und diversen
Produktions- und Lagergebéiuden.

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

Der Umnutzungsaufwand wird dann in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale durch entsprechende Wertabschlige beriicksichtigt,

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiéifisverkehr und der sonstigen Umstinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu emmitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1
ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorliufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeigne-
te Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden

(vel. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorlicgen. Fr ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewer-
tungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Frschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Innerhalb der Wertermittlungsverfahren sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende allgemeine und besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale sachgemiB zu beriicksichtigen, Dazu zihlen insbesondere:

- besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

- Bauméngel und Bauschéden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

-~ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig 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)
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Grundlage des Bodenrichtwert

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

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

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Gberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinfiussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts beriicksichtigt.

Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke

Stichtag = 01.01.2023
Bodenrichtwert = 42,00 €&/m2
Entwickiungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  Gewerbe
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.10.2023
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = QGewerbefliche
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche = 28795 m2

Der 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 Hodenhagen

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Nach Angaben des értlichen Gutachterausschusses ist keine zeitliche Anpas-

sung erforderlich,

Zwischensumme

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Ermitthing des Bodenwertes

Grundstiickegrofe ( m2 ) 28.795,00

Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatzin €/m2
Grundstiick 28.795,00 43,00
Zwischensumme 28.795,00

Bodenwert q‘Eerundetl

42,00 €/m2

1,03

43,26 €/m2

43,00 €/m2

Bodenwert

1.238.185,00 €

1.238.185,00 €

1.240.000,00 €
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6.4 Ertragswertverfahren

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorldufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vel. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire,
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezi-
fisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bo-
denwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz . (Gesamt)Reinertrag des Grund-
sticks™ abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauner ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren {ibergreifend sachgemal zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafiszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) auszugehen, Als marktiiblich erzielbare Ertrige kénnen
auch die tatsiichlichen Ertriige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zun#chst die fiir eine iibliche Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir die Mietzinsermittlung werden Daten aus dem regionalen Grundstiicksmarkt Sulingen/Verden 2023 fiir den Heide-
kreis und dem Industrial Bundle Hodenhagen 2022 fiir Gewerbeobjekte herangezogen.

Auf dieser Grundlage schitze ich die erzielbaren Mieten und Pachten im vorliegenden Fall auf folgende Werte.

Nr. Nutzung N Wohn/Nutzf. nachhaltig Rohertrag Rohertrag
Pos. Hauptnutzf. erzlb. Miete je. Monat pro
m?2 / Stek €/m2 € Jahr

01 |Biiro Bii 172,00 5,60 963,20 € 11.558,40 €
01 |Biro Bii 172,00 5,60 963,20 € 11.558,40 €
02 | Produktion 1 Pro 458,10 2,10 962,01 € 11.544,12 €
02 | Produktion 1 Bii 110,50 4,60 508,30 € 6.099,60 €
02 | Produktion 1 Bii 110,50 4,60 508,30 € 6.099,60 €
03 | Produktion 2 Pro 473,40 3,45 1.633,23 € 19.598,76 €
04 | Produktion 3 Pro 509,40 2,10 1.069,74 € 12.836,88 €
05 | Produktion 4 Pro 850,50 2,10 1.786,05 € 21.43260 €
06 | Produktion 5 Pro 1.256,85 2,80 3.519,18 ¢ 42.230,16 €
07 |Lager | la 439,85 3,00 1319,55€ 15.834,60 €
08 |Lager?2 La 697,50 2,10 1.464,75 € 17.577,00 €
09 |Lager3 La 1.408,50 3,00 422550€ 50.706,00 €
10 | Lager/ Durchfahrt |La 607,05 2,10 1.274,81 € 15.297,66 €
11 | Lager 4 La 1.862,00 3,00 5.586,00 € 67.032,00 €
12 | Lager5 La 1.938,00 1,50 290700 € 34.884,00 €

Summe 11.066,15 _ 28.690,82 € | 344.289,78 €

Uberpriifung des Verhiltnisses — Tatssichliche Miete zur marktiiblichen Miete

Eine Uberpritfung der Verhltnisse zwischen tatsichlicher Miete und marktiiblicher Miete war nicht méglich.
Der Betrieb wird iiberwiegend durch die Eigentiimerin genutzt und ruht derzeit. Ferner sind die Vertriige der beiden

vermieteten Hallen nicht bekannt,

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemile Bewirtschaf-
tung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb#ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschai-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-

ten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Réumung

(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusftzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kbnnen.
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Da fiir die zu bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Erkenntnisse iiber die Hohe der Bewirtschaftungskos-
ten vorliegen, werden Werte aus der Anlage 3 zur ImmoWertV mit Stand 01.01.2021, welche auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortgeschrieben werden, angesetzt,

Verwaltungskosten
- 3% % d. Rohertrags 344.289,78 € 10.328,69 €
Instandhaltungskosten
- 565,00 m2 Biiro 12,00 € 100% 6.780,00 €
- 10.501,15 m?2 Prod./Lager 12,00 € 40% 50.405,52 €
Mietausfallwagnis
- 4% % d. Rohertrags - Gewerbe 344.289,78 € 13.771,59 €
Bewirtschaftungskosten 81,285,80 €
entspricht 23,61 % des Rohertrags
Ermittlung des Grundstiickreinertrags
Der jahrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag ) ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.
|Nr. Nutzung ‘ Rohertrag Bewirt- Bewirt- Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
% € Jahr |
01 |Biro 11.558,40 € 23,61 2.728,90 € 8.829,50 €
01 | Biiro 11.558,40 € 23,61 272890 € 8.829,50 €
02 | Produktion 1 11.544,12 € | 23,61 2.725,53 € 8.818,59 €
02 | Produktion [ 6.099,60 € 23,61 1.440,10 € 4.659,50 €
02 | Produktion 1 6.099,60 € 23,61 1.440,10 € 4.659,50 €
03 | Produktion 2 19.598,76 € 23,61 4.62721 € 14.971,55 €
04 | Produktion 3 12.836,88 € 23,61 3.030,75 € 9.806,13 €
05 [Produktion 4 21.432,60 € 23,61 5.060,17 € 1637243 €
06 |Produktion 5 42.230,16 € 23,61 997042 € 32.259.74 €
07 |Lager1 15.834,60 € 23,61 3.738,50 € 12.096,10 €
08 |Lager2 17.577,00 € 23,61 4.149,88 € 13.427,12 €
09 |Lager3 50.706,00 € | 23,61 11.971,54 €| 38.73446 €
10 | Lager / Durchfahrt 15.297,66 € 23,01 3.611,73 € 11.68593 €
| 11 |Lager4 67.032,00 € 23,61 15.826,06 € 51.205,94 €
12 |Lager5 34.884,00 € 23,61 8.236,01 € 26.647,99 €
| Summe 344.289.78 € 81.285.80 € 263.003,98 €|
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Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl, § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h, dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungstaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist vorrangig auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des Ortlich zustindigen Gutachterausschusses zu berlicksichtigen.

Liegen hier keine geeigneten Daten vor, erfolgt die Ableitung durch den Sachverstdndigen auf der Grundlage von
eigenen Daten sowie unter Verwendung weiterer Marktdaten und Fachliteratur.

Liegenschaftszins - modelkonform

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht 2023, werden fiir vergleichbare gewerbliche Objekte keine
Zinssitze genannt.

Aus Erhebungen dem vorliegenden Industrial Bundle Hodenhagen 2022, ergeben sich fiir shnliche Objekte folgende
Zinssitze :

Gewerbeobjekte ( Biiro, Hallen, Lager, Produktion } 5,20 % - 7,50 %

Aus einer Ableitung des Liegenschaftszinssatzes unter Beriicksichtigung der Nutzung und der entsprechenden
Rohertragsanteile ergibt sich ein durchschnittlicher Zinssatz in Hohe von 6,60 %.

Liegenschaftszins - objektspezifisch
Unter Berlicksichtigung des Risiko- und Chancenpotentials des Objektes und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
schétze ich den objektspezifischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 6,60 %.

Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebéiude und Aullenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der auf
Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzunziehen,

Da die einzelnen Gebdudeteile eine unterschiedliche Restnutzungsdauer haben, wird die
Bodenwertverzinsung nach Nutzflichenanteilen aufgeteilt
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Bodenwert 1.240.000,00 €
Liegenschaftszins 6,60 %
Nr. Nutzung | Nutzfliche | Nutzflichen Bodenwert- Bodenwertverzinsung
Pos. in anteil anteil pro
m2 % pro m2/ Nutzf. Gebaudebereich
01 |Biiro 172,00 2 19.273,16 € 1.272,03 €
01 |Biiro 172,00 2 | 19.273,19 € 1.272,03 €
02 | Produktion 1 458,10 4 51.331,67 € 3.387,89 ¢
02 | Produktion 1 110,50 1 12.381,90 € 817,21 €
02 | Produktion 1 110,50 1 12.381,90 € 817,21 €
03 |Produktion 2 473,40 4 53.046,09 € 3.501,04 €
| 04 | Produktion 3 509,40 5 57.080,01 € 3.767,28 €
05 |Produktion 4 850,50 8 9530144 € 6.289,89 €
06 | Produktion 5 1.256,85 1 140.834,35 € 9.295,07 €
07 |Lager 1 439,85 4 49.286,70 € 3.25292¢€
08 Lager?2 697,50 6 78.157,26 € 5.158,38 €
09 |Lager3 1.408,50 13 157.827,25 € 10.416,60 €
10 | Lager / Durchfahrt 607,05 | 5 68.022,03 € 448945 €
11 |Lager4 1.862,00 17 208.643,48 € 13.770,47 €
12 | Lager5 | 1.938,00 18 217.159,54 € | 14.332,53 €
Summe 11.066,15 100 1.240.000,00 € | 81.840,00 €
Ermittlung des Gebiudereinertrags
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Grundsticksreinertrag abziiglich dem Reinertragsanteil des Bodens.
Nr.  Nutzung Grundstiicks- Bodenwert- | Gebiudereinertrag
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr
pro Jahr € pro Gebéudebereich |
|
01 |Biiro 8.829,50 € 1.272,03 € 7.557,47 €
01 |Biiro 882950 € 1.272,03 € 7.557.47€
02 | Produktion 1 8.818,59 € 3.387.89 € 5430,70 €
02 | Produktion 1 4.659,50 € 817,21 € 384230 €
02 | Produktion 1 4.659,50 € 817,21 € 384230 €
03 | Produktion 2 14.971,55 € 3.501,04 € 11.470,51 €
| 04 | Produktion 3 9.806,13 € 3.767,28 € 6.038,85€
05 | Produktion 4 1637243 € 6.289,89 € 10.082,53 €
06 | Produktion 5 32.259,74 € 929507 € 22.964,68 €
07 |Lager1 12.096,10 € | 3.25292¢€ 8.843,18 ¢
08 |Lager2 13.427,12 € 5.158,38 € 8.268,74 €
09 |Lager3 38.734,46 € 10.416,60 € 28.317,86 €
10 | Lager / Durchfahrt 11,685,93 € 4.489,45 £ 7.196.47 €
11 |Lager4 ' 51.205,94 € 13.770,47 € 3743547 € I
12 | Lager 5 | 26.647,99 € 14.332,53 € 12.31546 €
Summe der Gebiindereinertrige 81.840.00 € | 181.163.98 € |
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Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschattlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitthungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits

durchgefiihrt unterstellt werden.

Die Restnutzungsdauer wurde bereits unter Punkt 5 behandelt.

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Gebdudeertragswert ergibt sich aus der Multiplikation des Gebiudereinerirags mit einem Barwertfaktor
{gem. Aniage 1 zur ImmoWertV). Dieser wird mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Nr.
Pos.

01
o1
02
02
02
03
04
05
06
07
08
| 09

10

11

12

Bezeichnung Reinertrag Restnutzungs- I Barwert Ertragswert der i
pro Jahr dauver Faktor baulichen und
in Jahren 6,60% sonsticen Anlagen
Biiro 7.55747 € 37 13,73 103.748.88 €
Biiro 7.55747 € 37 13,73 103.748.88 €
Produktion 1 5.430,70 € 10 7,16 38.856,64 €
Produktion 1 3.842.30 € 10 7,16 27.491,63 €
Produktion 1 3.842,30 € 10 7,16 2749163 €
Produktion 2 11.470,51 € 10 7,16 82.071,49 €
Produktion 3 6.038,85 € | 10 7,16 4320797 €
Produktion 4 10.082,53 € 15 9,34 94.201,09 €
Produktion 5 22.964,68 € 15 9,34 21455897 €
Lager 1 8.843,18 € 15 9,34 82.621,79 €
Lager 2 8.268,74 € 15 9,34 77.254,86 €
Lager 3 28.317,86 € 15 9,34 264.573,80 €
Lager / Durchfahrt 7.196,47 € | 20 10,93 78.671,85 €
Lager 4 3743547 € | 20 10,93 409.244,59 €
Lager 5 12.315,46 € 5 4,14 51.035,27 €
| Summe der Gebiiudeertragswerte 1.698.779,34 € |
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Zusammenstellung des vorliufigen Ertragswertes (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt withrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren {Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorliufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.698.779,34 €
+ Bodenwert { vgl. Bodenwertermittlung ) 1.240.000,00 €
= Zwischensumme 2.938.779,34 €
= Vorldufiger Ertragswert 2.939.000,00 €

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Emmittlung des markt-
angepassten vorléufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge erfor-
derlich.

Im vorliegenden Fall sind an dieser Stelle keine Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

Zusammenstellung des vorliufigen ,,marktangepassten® Ertragswertes

+ Vorlaufiger Ertragswert 2.939.000,00 €
+/-  Marktanpassung - €
= Zwischensumme 2.939.000,00 €
= "marktangepasster" vorliufiger Sachwert 2.940.000,00 €

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

2.940.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2 1} - werden im
Anschluss gesondert bewertet. !

Plausibilititskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG's )

Rohertragsfaktor 8,54
Reinertragsfaktor 11,18
Preis pro m2-Nutzfliche 265,68 €
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6.5 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalterung, insbesondere
Baumiingel und Bauschéden (siche nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

6.5.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendern Bewertungsfall sind keine besonderen Ertragsverhiltnisse und besondere Kosten zu beriicksichtigen.

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

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kénnen sich anch als funktionale oder &sthetische Méngei durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickznfiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da nur zerstdrungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiiden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dic Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Im vorliegenden Fall konnten die baulichen Anlagen nur teilw. von auBen besichtigt werden. Aus dieser Besichtigung
ergibt sich jedoch ein erster Eindruck {iber die Instandhaltung der Gebiunde und einen Reparaturstau.

Ich schétze den Reparaturstau auf der Grundlage der aktuellen Erkenntnisse auf rd. 15,00 €/m2 Nutzfldche.

11.066 m2 Nutzfliche x 15 €/m2 165.990,00 € rd. - 165.000,00 €

Die Behebung der Schiden und Reparaturen ist erforderlich, um die geschétzt wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Gebédudes zu erreichen. Die berdicksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht gleichzusetzen
mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zwm Teil bereits in die geschiitzte Restnutzungs-
dauver und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.
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6.5.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beriicksichtigten Leistungen, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.

6.5.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.5.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine Freilegungskosten zu berlicksichtigen.

6.5.6 Bodenverunreinigungen

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf
mdgliche Indikatoren fiir Altlasten geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar. Ferner zeigt der
NIBIS Kartenserver ebenfalls keine Hinweise aus Altlastenverdachtsflichen.

6.5.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Grundbuch ist lastenfrei. Im Grundbuch eingetragene Lasten beziehen sich auf landwirtschaftliche Flichen, welche
nicht Gegenstand der Bewertung sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 165.000,00 €
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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 gewdhnlichen Geschiiftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, bei einem Verkauf an |, Je-
dermann®, zu erzielen wiire. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Gewerbeimmobilie, bestehend aus einem Biirobereich und diversen
Produktions- und Lagerhallen. Das Grundstiick liegt in einem Gewerbegebiet von Hodenhagen, im sidlichen Heide-
kreis. Die Anlage wird augenscheinlich tiberwiegend durch die Eigentiimerin genutzt. Der Betrieb ruht hier jedoch.
Lediglich zwei Hallen sind augenscheinlich fremdvermietet.

Das Grundstiick konnte nur teilw. von auBen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich !

Der Verkehrswert ergibt sich aus den vorangegangenen Wertermittlungen unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und der Besonderheiten des Bewertungsobjekts. In der Regel sind bei derartigen Objekten die rendi-
teorientierten Ertrige als marktbildende Faktoren anzusehen,

Das durchgefiihrte Ertragswertverfahren schliet mit einem Ergebnis in Héhe von 2.940.000,00 €.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeine und Besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit cinem Wert von -165.000,00 € festgestellt.

Durch die fehlenden Innenbesichtigung und die nur teilw, moglichen Auflenbesichtigung auf dem Grundstiick bestehen
Unsicherheiten iiber den Zustand der baulichen Anlagen. Diese Unsicherheiten sind mit einem Abschiag in H5he von
rd. — 5,00 % des Ertragswertes in Summe rd. — 145.000,00 € zu beriicksichtigen.

Bei Abwiigung aller wertbeeinflussenden Umstéinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 05, Oktober 2023, schitze ich den Verkehrswert auf rd.

2.630.000,00 €

(in Worten : zweimillionensechshundertdreiBigtausend EURO)

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

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

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

_ &\e‘ offentlich b?‘"-

N

A

Dérverden, den 18, Oktober 2023
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8 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

Objekt [ 29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3
Nutzuny - Gewerbeimmobilie mit Biiro, Produktion und Lager |
, Wcﬂenn?t]u?lgsstichtag | o ‘65_1 0.2023
Ortstermin | - 05.10.2023 |
' Abschluss der Recherchen 05.10.2023 |
Bauliche Nutzbarkeit ) _ Biiro / Produktion / Lager
Planungsgrundlage | o & 30 BauGB
Wertrelevante Nutzung — Gewerbe
 Erschliefungszustand - B beitragsfrei
Zystand und Entwicklung baureifes Land
 Grundstiicksfliche in m2 - 28.795,00 |
Bodenwert ( relativ ) in €/m2 - 43.00€|
Bodenwert ( absolut ) Gesamt 1.240.000,00 € |
Baujahr der Gebéude ( ﬁktiVLi.- M.) unterschiedlich
Nutzfliche in m2 | rd. - 11.066,15 |
Bodenwert | 1.240.000,00 €
Ertragswert - Gesamt - - 2.940.000,00 €
Sachwert - Gebéiude 1.700.000.00 € N .
rSonst-ige wertbeeinflussende Umstinde | BoG - Baumiingel / Bauschdden - 165.000,00 €
| Sicherheitsabschlag | Innenbesichtigung war nicht méglich - 145.000,00 €|
| Verkehrswert | 2.630.000,00 €|
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b)

c)

d)

g

k)

Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird der Hauptbereich des Grundstiicks augenscheinlich durch die
Eigentiimerin genutzt. Nach dufierer Besichtigung sind die Biiros und Hallen eingerichter.

Der Betrieb ruht jedoch augenscheinlich.

Lediglich die Pos. 11 (Halle 4) und Pos. 12 (Halle 5} sind augenscheinlich als Lager vermietet.

Pos. 11 (Halle 4) Dieteg Gerdtebau GmbH & Co KG, Fuhrenkamp 1, 29664 Walsrode-Diishorn

Pos. 12 (Halle 5) EmslandGroup
Emsland-Stirke GmbH — Hauptwerk, Emslandsirafie 58, 49824 Emlichheim

Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch die Eigentiimerin.
wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber }

Bei der Eigentiimerin handelt es sich um eine Firma aus dem Maschinen- und Motorenbau.
www.veekim.com

sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitge-
schatzt sind ( Art und Umfang )

Nach der dufieren Besichtigung sind die Biiro- und Produltionsgebdude vollstindig eingerichtet.
Die vorhandene Einrichtung entspricht augenscheinlich einem Maschinenbaubetrieb.

besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamnm.
bestehen baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Nach den vorliegenden Unterlagen der Bauakte des Landkreis Heidekreis, bestehen keine baubehdrdli-
chen Beschrdnkungen oder Beanstandungen.

Liegt ein Energiecausweis vor

es liegt kein Energieausweis vor
Sind Altlasten bekannt

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

Iim Rahimen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim

Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Altlasten geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten er-
kennbar. Ferner zeigt der NIBIS Kartenserver ebenfalls keine Hinweise aus Altlastenverdachtsflichen.

Stellen Sie bitte auch den Inhalt des Baulastenverzeichnisses fest.

Nach Auskunft der Stadt Walsrode, bestehen keine Baulasteintragungen auf dem Grundstiick.
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10 Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9

Z_wangsversteigerung —NZS 3 K 14/23 — 29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3

Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild

Angaben zur Makro- und Mikrolage

Standortiibersicht — Auszug a. d. Industrial Bundle Hodenhagen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus Liegenschaftskarte / Liegenschaftsbuch

Auszug aus dem Bebauungsplan

Lageplan mit Angabe der Positionen

Auszug aus den Bauzeichnungen

Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont

—
-—
Ll

29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3
geo ort

MaBstab {im Papierdruck}: 1:200.600 _

Ausdehnung: 34.000 m x 24.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Verviglfaltigung ist gastattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstrukzur, die Gemeindenamen, die Fiachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend filr Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung ven maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02300451 vom 16.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuelten Form. Copyright © by Sejte 1
on-gec® & gecport® 2023



Regionalkarte MairDumont
29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3
geo
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 [Sai T § LR I
Ausdehnung: 3,400 m x 3.400 m
[ 2.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Die Regionelkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthdlt u.a. die Bebauung, Strafennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im Magstabsbereich 1:10,600 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen van Zwangsversteigerungen und
deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02300451 vom 16,10,2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellan Form. Copyright ® by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023



Regionalkarte MairDumont

29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3
geo

7
1afinquapy
Hecklony

Liinz.

£ Heidgarten
m¥%der

% Kampsunder

& - Therghstr.
- 2=} . = LIindberg
&2 \abe P I
Spiel " ™ =
Rat- prel- N 25
haus - —platz \5““.33% 9 AN ganh®
r 7
e 2 2\
= 5 .2 B 2
€ ST E = £%2
B A TFEE = 5 ¢
= ALY 1\ SEREE S
; N Sl Flugplat
s \ = gplatz !
4:%" r;hmgolfplitz &
&7+ Pumpwer ‘)

isW‘d‘.‘zoza | 02300451 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern

MaBstab {im Papierdruck): 1:10.000 DT b ——— —]

Ausdehpung: 1,700 m x 1.700 m
a

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)
Die Regicnalkarte wird herausgegeben vorn Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte liegt fidchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10,000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

1.000 m

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2023

Digses Dokument beruht auf der Besteltung 02300451 vom 16,10,2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3

200 m

MabBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
0

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes

Orthophoto fLuftbild in Farbe
Niedersachsen. Das CGrthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm, Bie Luftbilder liegen fldchendeckend flir das gesamte Land Niedersachsen

vor und werden im MaBstab von 1:1,000 bis 1:5.080 angeboten.

Patenquelle
Landesamt fiir Geeinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Seite 1

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 02300451 vom 16.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Ferm, Copyright © by

on-geo
on-geo® & geoport® 2023



Wohnimmobilien Mikrolage

29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3

MIKROLAGE
'Wohnumfeldtypologie (Quartier)

rTyptsche Bebauung (Quartier}

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

(nachste Autebahnanschiussstelle (km)
(nachster Bahnnof (km)

jnachster ICE-Bahnhof {km)

nachster Flughafen {km)

Lnachster CPNV (km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
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Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
Neue Reihenhduser im landlichen Raum

1-2 Familienhduser in homogen bebautem
StraBenabschnitt

Anschlussstelle Westenholz (4,4 km!
BAHNHOF HODENHAGEN (0,5 km)
Hauptbahnhof Celle (35,1 km]

Hannover Airport (34,8 km|

Bushaltestelle Hodenhagen. Bahnhof (0,5 km)

I Angemein_arzt (1,4 km)
EZahnarzt (0,7 km)
akrankenhaus (5,5 km)
mApotheke (1,1 km)
[ (25,0 km)
mKindergarten {0,8 km)
I Grungschule 11,3 km)
EZreatschute (1,4 km}
Elravptschule (19,1 km}
@Gesamtschule (9,8 km}
m Gymnasium (11,2 km)
chchschule (30,6 km}
P EJ oe_sahnnar (0,5 km)
e Fughaten (34,8 km)
€& oe_Bahnhof_IcE (35,1 k)

Mafistab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DE/! OBJEKTADRESSE - 7 -

Die Mikrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiitnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Cie on-geo

Lageeinschatzung wird aus immebilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7

1 (exzellent)

Dieses Dokument berunt auf der Bestellung 02300451 vom 16.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1

on-geo® & geoport® 2023



Wohnimmobilien Makrolage

29693 Hodenhagen, Am Flugplatz 3

geo
GEBIETSZUORDNUNG
| Bundeslang Niedersachsen
|Kreis Heidekreis
Gemeindetyp Landliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
‘Gemeinden ]
| Landeshauptstadt (Entfernung zurn Zentrum) Hannover (44,6 km)
|Ndchstes Stadtzentrum (Luftlinie) Walsrode, Stadt (8,2 km)
BEVOLKERUNG & GKONOMIE
iEinwonner {Gemeinde} 3.158 IKaufkraft pro Einwonner {Gemeinde) in 22.020
Eura
rlaushalte {Gemeinde}  1.370 Kautkraft pro Einwohner (Quartiery in Euro 22,138
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Beviélkerungsentwicklung in %
2.500 "
2.000 4
2
1.500
0 = -_— m— — e— )
1.000 -2
) -4
500 |
. .
" L 2017 2018 2019 2020 2021
I kinder [ Erwerbstdtige || Rentner [ Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
7 20
6,1
6 4% _ o4 16 14.9 - Quartier
5 o 12,1
a9 | 4 ! 12 10.5
89 @ 3 ! 8 E Gemeinde
2 i "
1 i - Bund
60 BO 100 120 140 160 i80 © ' 0
MAKRCOLAGEEINSCHATZUN® DER i -9

Die Makrolagesinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immabilienpreiser und -misten errechnet.

v
10 {katastrophal} g 8 7 5 5 4 3 2 1 {exzelient}
‘Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
Quelie Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Varsion 2.0,
Dasseldorf, 2020
' Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand; 2023

Dieses Dokurment beruht auf der Bestellung 02300451 vom 16.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
On-geo mbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Sejte 1
on-geo® & geoport® 2023



IndustrialPort s

(@ Regulared by RICS

Nationale Karte

Standorteignung fur
Industrieimmabilien

. AAA  exzellent
. AA sehr gut
Cla  gu 4
[[] BB  leicnt tibardurchschnittiich i 2

[[] BB durchsehnittiich
D B leicht unterdurchschnittlich
] ccc  manig

] cc  schlecht

B c sehr schlecht

Quelle Karte: IndustrialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius
Standorteignung geman IndustrialScore fiir Hodenhagen: BBB

Dieser Ort liegt im zweiten Quartif im nationalen Vergleich.

2023-10-16 652CFD8 on-geo GmbH




IndustrialPort sz

(i3 repined by wics

1 Statistische Basisdaten

Land Niedersachsen Metropolregion Statistische Region LUneburg

Krais Heidekreis Gemeindeverband Hodenhagen

Einwohnerzahl 3.177 Bevdlkerungsdichte 159 Einwehner je km?

Industrialscore BBEB (leicht uberdurchschnittlich)

Erreichbarkeit Bundeswert Hodenhagen Abw. vom Bund
Autobahnen 13 Min. 11 Min. 15,4 %
Oberzentren 29 Min. 43 Min. +48,3 %
Mittelzentren 9 Min. 17 Min. +88,9 %
Ballungszentren (P_kw) 105 Min. : 60 Min. -42,9 %
EU-Ballungszentren 251 Min. 236 Min. -6,0 %
Strukturdaten Bundeswert*® Hodenhagen* Abw. vom Bund
Arbeitslosenquote 44 % 598 % ‘ +34,1 %
Beschaftigtenquote 44,8 % 42,8 % -4,5 %
Bruttoinlandsprodukt je 69.726,50 € 65.554,00 € 6,0 %
Erwerbstatigen
Hehesatze Bundeswert* Hodenhagen* Abw. vom Bund
Gewerbesteuer 366,0 % 350,0 % } -4.4 %

| Grundstever B 382,3 % 340,0 % 1,1 %
Branchenverteilung Bundeswert Hodenhagen Abw. vom Bund
Verarbeitung (C) 23.8% - 17.2% 27,7 %
Baugewerbe {F) 6,3% 50% -20,6 %
Handel (G) 145 % 15,8 % +9,0 %

| Verkehrswesen (H) 4,8 % 121 % +152,1 %
Sonstige {So} - 506 % 499 % 1.4 %
Ausfille Bundeswert Heidekreis Abw. vom Bund
CFGH Ausfallquote | 0,81 % 0,41 % 49,4 %

* Vergleichswerte von 2021, die Werte von 2022 liegen uns leider noch nicht vor.

Branchenverteilung

023-10-16 652CFD3 on-gec GmbH




IndustrialPort 3

(;'@ Regulated by RICS

3 Standortiibersicht

Standort im Verhéltnis zum Bundeswert

12. Mietpreis
Logistik B
11. Instandhaltungs- / (Seite 6) 1. Mietpreis
Verwaltungskosten Lager B
{Seite 7} {Seite 6)

2. Mietpreis
10. LGZB Produktion B
{Seite 6) (Seite 6)
3. Mietpreis
(:éi?:Z) SO E
(Seite 6)
8. Arbeitslosen- 4. Hebesitze
( Sc;u_;:)’te3 ) {Seite 3)
eite

7. Erreichbarkeit 5. Branchen-

von Autobahnen verieilung
(Seite 3) 6. Standorteignung (Seite 3)
(Seite 3)
9 3 9 3
Standort im Verhaltnis zum Landeswert Standort im Verhaltnis zum Kreis

023-10-16 652CFD8 on-geo GmbH IndustrialBuridle’ Hodenhagan - 2022
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I/ G AG Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte e&;}
Sulingen-Verden )

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.08.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Am Flugplatz 3, 29693 Hodenhagen
Gemarkung: 3726 (Hodenhagen ), Flur: 16, Flurstiick: 8/17

7

-3
3

Abbildung nicht maRstabsgetreu - ® LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3



A G A (5 Gutachterausschuss flr Grundstilickswerte f&,
Sulingen-Verden ¢

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08808560

Bodenrichtwert: 42 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gewerbegebiet

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kénnen Sie auch online Uber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.76599&Inq=9.60178&zoom=15.51&teilmarki=Bauland&stichtag=2023-01-01

Seite 2 von 3



Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation

Gemeinde:  Hodenhagen

Gernarkung:  Hodenhagen

Fiur: 16 Flurstick: 817 Erstollt am 17.08.2023
Aktualitht dor Daten  12.08.2023

N = 5846207 Mafistab 11000 fromi——F % Meter

Verantwortlich fiir den inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fir Geoinformation und Lendesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Miedarsachsen
Regionaldireklion Sulingsn-Verden - Katasteramt Fallingbostel - - Katasterar Verden -

Vagteistralie 6 Eitzer Strafe 34

29583 Bad Fallingboste! 27283 Verden

Zeichen: A-806-2023
Bei einer Verwertung fr nictteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder efner Otfentlichen Wiedergabe sind die
Aflgemeinen Geschafis- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gaf. sind erforderiiche Nuzungsrechte tber
einen zusatzlich mit der fr den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieflenden Nutzungsvertrag zu erwerben.

GLIOPSZE =]



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

Standardprésentation

Erstellt am: 17.08.2023
Aktualitit der Daten: 12.08.2023

Flurstiick 8/17, Flur 16, Gemarkung Hodenhagen

Gebietszugehdérigkeit; Gemeinde Hodenhagen
Landkreis Heidekreis

Lage: Am Flugplatz 3

Flache: 28 795 m?

Tatséchliche Nutzung: 28 285 m? Industrie und Gewerbe
510 m? Bahnverkehr (Eisenbahn) ,0"

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Hodenhagen
Grundbuchblatt 789

Laufende Nummer 0015

Eigentiimer: 11 Veekim AG

Alter Holzhafen 19

23966 Wismar

DEUTSCHLAND

Seite 1 von 1

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereltgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fur Geoinformation und Landesvermassung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel - Niedersachsen
Vogteistralte 6 - Katasteramt Verden -
29683 Bad Fallingbostel Eitzer Stralke 34

27283 Verden
Zeichen: A-606-2023
Bei einer Verwerlung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwacke oder einer ffentlichen Wiedergabe sind die

Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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540640 540880 540720

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischan Vermessungs- und Katasterverwaltung 2021

. Der Ersteller Gbernimmt keine Gewahr for Richtigkeit und
DMaﬂs;ab 1 1; GQ015 20m Vellstandigkeit dieser Daten. Elne Vervialfiligung dieses
Ausdrucks ist aur mit Erlaubnis des Erstellers gestattet. Als

Vervielfaligung gelien z.B. Fotokople, Mikroverfilmung,
Karta srsted am: 17.08.2023
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