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DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden
und die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken —
einschl. Mieten und Pachten

Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Wolfsburg, zu-
standig fur die Stadt Wolfsburg und die Landkreise Celle, Gifhorn und
Helmstedt

Anschrift: Im Rothel 26
29225 Celle
Telefon 05141 - 48 14 36
E-Mail info@axel-krumwiede.de
Web www.axel-krumwiede.de
VERKEHRSWERTGUTACHTEN " 12092026
Gutachten-Nr.: 06/26
Gericht: Amtsgericht Walsrode
Geschaftszeichen: 3 K14/25
Objekt : Bebautes Grundstlick — Einfamilienhaus
Nordkampen 69, 69a
29664 Walsrode
Gemarkung: Nordkampen Wertermittlungsstichtag: 09.02.2026
Flur: 6 Amtsgericht: Walsrode
Flurstiick(e): 173/3 Grundbuchbezirk: Nordkampen
GrundstiicksgréBe(n):  3.766 m? Blatt: 156
Baulasten: keine Wohnflache: ca. 194 m? (Wohnhaus)
Baubehérdliche sind mir nicht bekannt geworden  Zimmer: EG: 5 Zi. + Kiche + Bad
Beschrankungen / OG: 5 Zi. + Kliche + Bad
Beanstandungen: ) )
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks: 60.000 €
signiert von:
Axel Krumwiede
sl 12.03.2026
mit:
- ®
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Dieses Gutachten genieldt Urheberschutz, alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist
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nur fr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestat-

tet.
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2.  Sachverhalt

21 Gutachtenauftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Gemal Beschluss des Amtsgerichtes soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert der Immobilie eingeholt werden. Das Amtsgericht hat mich zum
Sachverstandigen in dieser Sache bestellt.

2.2 Grundlagen des Gutachtens

Alle in diesem Gutachten verwendeten Malde, Flachenmalde, Volumina u. dgl. sind aus den
mir zur Verfigung stehenden Unterlagen enthnommen. Sofern diese Angaben zur Gutachten-
erstattung nicht vorlagen, habe ich diese selbst ermittelt oder sachverstandig geschéatzt. Die
jeweiligen Vorlagen bzw. Ermittlungen sind in den Anlagen zu diesem Gutachten dargestellt.

Durch die Gutachtenauftraggeberin zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:
o Grundbuchauszug

Von mir eingeholte Unterlagen und Informationen:

) Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung
o Kopien aus Akten der Bauaufsichtsbehdrde

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (siehe Anlagen)

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage (siehe Anlagen)

o Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)

o Bauzeichnungen (siehe Anlagen)

Allgemein verdffentlichte Informationen:

o Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses flir Grundstliickswerte Sulingen-
Verden, zustandig fur die Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg/Weser und Ver-
den

o Bodenrichtwerte in Niedersachsen https://www.boris.niedersachsen.de/boris

. Immobilienmarktdaten on-geo GmbH, Brienner Stralle 12, 80333 Miinchen, www.on-
geo.de

o Literatur geman Literaturverzeichnis, siehe Anlage

2.3 Wertermittlungsstichtag - Qualitatsstichtag — Ortsbesichtigung

2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht. Es
werden die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes zu diesem Zeitpunkt fiir die Werter-
mittlungen zugrunde gelegt.
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Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung

2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Es werden die Eigenschaften des Grundstlicks und seiner Be-
bauung in diesem Zeitpunkt fur die Wertermittiung zugrunde gelegt.

Qualitatsstichtag: Wertermittlungsstichtag

2.3.3 Ortsbesichtigung
Der Schuldner wurde von mir zum Ortstermin schriftlich eingeladen.

Tag der Ortsbesichtigung:  09.02.2026

Teilnehmer: der Schuldner
Justus Krumwiede
Axel Krumwiede

Wahrend der Ortsbesichtigung habe ich alle auf dem Grundstlick befindlichen Gebaude bzw.
nicht alle Rdume der Gebaude in Augenschein nehmen kénnen.

24 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Bebautes Grundstiick — Resthof
Objektadresse

Stral’e Nr.: Nordkampen 69, 69a
PLZ-Ort: 29664 Walsrode
Katasterangaben

Gemarkung: Nordkampen

Flur: 6

Flurstlcke: 173/3
Flursttckgrofie: 3.766 m?
Grundbuchangaben

Grundbuchamtsgericht: Walsrode
Grundbuchbezirk: Nordkampen
Grundbuchblatt: 156

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 15

Datum des Grundbuchauszugs: 25.11.2025
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Beschrankungen):
Auftragsgemal wird hier zunachst der Verkehrswert der fiktiv unbelasteten Immobilie er-
mittelt und angegeben. Die Bewertung etwaiger Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches
erfolgt gesondert - siehe Kapitel 6.

Baulasten
Nach schriftlicher Mitteilung der Bauaufsichtsbehoérde sind auf dem Grundstiick keine Bau-
lasten eingetragen.

Mir sind keine weiteren Rechte / Belastungen an dem Grundstiick bekannt gemacht worden.
Ich unterstelle in der nachfolgenden Wertermittlung, dass keinerlei Vertrage, Vereinbarungen
oder Umstande bestehen, die den Wert des Bewertungsobjektes mindern oder beeinflussen
- soweit diese im Gutachten nicht aufgefihrt sind.

3. Beschreibungen
3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bundesland: Niedersachsen

Kreis / Bezirk: Heidekreis

Gemeinde / Ort / Stadtteil: Walsrode-Nordkampen

Uberértliche Anbindung: Bundesstralle B209 ca. 6,2 km Entfernung
Bundesautobahn A27 ca. 11,5 km Entfernung
Bahnhof Walsrode ca. 15,1 km Entfernung
Flughafen ca. 62,9 km Entfernung
Stadtmitte ca. 14,1 km Entfernung

Lagebeurteilung: schlechte Lage

Nahverkehrsmittel: Bus

Strallenausbau: asphaltierte Fahrbahn

Kfz-Parkmdglichkeiten: auf dem Bewertungsgrundstick vorhanden und auf

der offentlichen Stralde mdglich

Versorgung: elektrischer Strom, Wasser, Telekommunikation

Entsorgung: Abwasser
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Erschlieldungsbeitrage:

Grundstiuckzuschnitt:
StralRenfront / mittlere Tiefe:
Entwicklungszustand:

Bebauungsplan:

tatsachliche Nutzung:

Uberbauungen / Grenzbebauungen:

Nachbargrundsticke — Nutzung:

Nachbargrundstticke - Bebauung:

Altlasten:
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Fur das Bewertungsgrundstlick werden Erschlie-
Rungsbeitrage nicht mehr erhoben (siehe Anlagen).

unregelmaRig, siehe Liegenschaftskarte
ca.125m/ca.44 m

baureifes Land

Das Grundstlck liegt nach Abrundungssatzung im In-
nenbereich. Es liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seine Nutzung und Bebauung
richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauBG) und
steht in Abhangigkeit zur Nutzung und Bebauung der

Nachbargrundstiicke. (Stadt Walsrode, Frau Gehn).

bebautes Grundstiick — Resthof mit Wohnhaus,
Scheune, Wirtschaftsgebaude

ortlich nicht erkennbar

Baugrundstucke
Landwirtschaftliche Flachen

Hoéfe, Resthéfe, Wohnhauser auf groRen Grundsti-
cken, landwirtschaftliche Flachen

nicht bekannt und hier als nicht existent unterstellt

Untersuchungen Uber eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen lie-
gen nicht vor. Hierliber werden keine Feststellungen getroffen. Diese waren, wenn hierdurch
die Substanz des Gebaudes gefahrdet bzw. der Wert von Grund und Boden beeinflusst wer-
den koénnte, durch entsprechende Fachleute in einem separaten Gutachten zu ermitteln.
Eventuell festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten waren in dem Sondergut-
achten darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigungen
an den baulichen Anlagen bzw. Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten
waren vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener Hohe in Abzug zu bringen, um
den um die Beseitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkontaminationen und /
oder Altlasten geminderten Wert zu ermitteln.
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Hier wird lediglich der Vollstandigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 1998 | Nr. 16) hingewiesen. Beein-
trachtigungen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstick
richten, die sich aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdriicklich in diesem Gutachten
nicht behandelt und / oder bertcksichtigt.

3.2 Baubeschreibung

Die Beschreibung der vorhandenen Bebauung bezieht sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Konstruktionsoffnun-
gen oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen daher auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.
Es wird unterstellt, dass bei der Herstellung der baulichen Anlagen die jeweils geltenden, all-
gemein anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfanglich berticksichtigt wurden und Ab-
weichungen nicht bestehen.

Die vorhandene Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittiung und stellt, an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlieRende Baumangel- und/oder
Bauschadensauflistung dar. Sie schlie3t das Vorhandensein evtl. nicht besonders aufgefihr-
ter Baumangel und/oder Bauschaden nicht aus.

Eine spezielle Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel wurde nicht durchgefiihrt und
ist auch nicht Bestandteil des Gutachtens. Die jeweilige Baubeschreibung gilt nicht als zuge-
sicherte Eigenschaft im Sinne des Gesetzes. Evil. Uiberschlagig geschatzte Kosten fir die
Beseitigung erkennbarer Schaden sind im Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungsstaus
bertcksichtigt. Ich, der unterzeichnende Sachverstandige, ibernehme demgeman keine Haf-
tung fur das Nichtvorhandensein von Baumangeln und/oder —schaden, die in diesem Gut-
achten nicht aufgeflihrt sind. Ein evtl. angegebener Betrag flr Reparaturstau ist das Ergeb-
nis einer Uberschlagigen groben Schatzung aufgrund der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.
Fur eine genauere Kostenermittlung sind entsprechende Angebotskalkulationen fur die ein-
zelnen Gewerke von Fachbetrieben einzuholen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Hausschwamm, Rohrleitungsfraf3,
Belastbarkeit, statische Probleme, gesundheitsschadigende Baumaterialien usw. sind nicht
durchgefiihrt worden und nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Ich weise darauf hin, dass ich keine Funktionsprifungen (z. B. der technischen Einrichtun-
gen wie Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen usw.) vorgenommen habe. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installatio-
nen wird unterstellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestdrte Verhaltnisse ohne Ein-
flisse unterstellt.
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Bezeichnung / Gebaudeart:

Anzahl der Wohnungen und sonstigen
Einheiten:

Baujahr:

Rohbau
Fundamente:

AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Ausbau
Kellergeschoss
Keller:

Boden:
Wande:
Decke:

Erdgeschoss

Zimmer / Raume:
Boden:
Wande:
Decke:

Bad:
Boden:
Wande:
Decke:
Ausstattung:
Ausstattungsqualitat:
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Wohnhaus

—

vor 1947
Umbau-Baugenehmigung vom 30. April 1964

Stampfbeton-Streifenfundamente und Bodenplatte

Mauerwerk, Fassade mit Verblendsteinmauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken Uiber den Geschossen

Satteldach in Holzkonstruktion, mit Eindeckung und
vorgehangten Dachrinnen

teilunterkellert, 3 Kellerraume

Estrich
Mauerwerk
Beton

Linoleum / PVC / Laminat
Tapeten / Holzverkleidung
Tapeten / Holzverkleidung

Estrich roh

Fliesen, Tapeten

Tapeten

WC, Handwaschbecken, Dusche, Badewanne
Standard der Gebaudebauzeit
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Klche:
Boden:
Wande:
Decke:

Obergeschoss
Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:

Bad:
Boden:
Wande:
Decke:
Ausstattung:

Ausstattungsqualitat:

Fenster:

Turen:

Treppen:

Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Hinweise
Energetische Eigenschaften:
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Fliesen
Fliesenspiegel, Tapeten
Tapeten

Linoleum / PVC m/ Laminat
Tapeten / Holzverkleidung
Tapeten / Holzverkleidung

Fliesen

Fliesen, Tapeten

Tapeten

WC, Waschtisch, Badewanne
Standard der Gebaudebauzeit

Holzfenster mit Doppelverglasung (aus der Gebau-
debauzeit)

einfache, leichte Holztlren

Holztreppen

einfache Ausstattung der Gebaudebauzeit

zentrale Olheizung, Rippenheizkdrper

dezentral

Ein Energieausweis ist mir nicht vorgelegt worden.
Eine qualifizierte Beurteilung der energetischen Ge-
baudeeigenschaften kann hier nicht abgegeben

werden. Das Gebaude entspricht etwa dem Ubli-
chen energetischen Standard der Gebaudebauzeit.
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Barrierefreiheit:

Zustand

Bau- und Unterhaltungszustand:

Baumangel / Bauschaden:

Bezeichnung / Art:

Baujahr:

Rohbau
Fundamente:

Aullenwande:

Innenwéande:

Decken:

Dach:

Fenster:

Tudren:

Elektro-Installation:
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Das Gebaude ist augenscheinlich nicht barrierefrei
im Sinne des ,Leitfadens Barrierefreies Bauen“ und
der diesbezlglich allgemein anerkannten Regeln
der Technik.

sehr schlecht

Das Gebé&ude ist vollstéandig ,abgewohnt®. Seit Jahr-
zehnten wurde die Instandhaltung vernachlassigt.
Modernisierungen wurden praktisch nicht ausge-
fuhrt. Die Gebaudehdille ist vielfach schadhaft. Der
Ausbau vollstandig verschlissen, teilweise zerstort.
Die Haustechnik ist schadhaft: die Heizungsanlage
wird provisorisch betrieben.

Das Gebaude ist unter allgemeine uUblichen Verhalt-
nissen nicht bewohnbar.

Wirtschaftsgebaude

vor 1947
Anbau 1954/55

bauzeittypisch waren einfache Stampfbetonwande
Mauerwerk, Fassade mit Verblendsteinmauerwerk
Mauerwerk

Balkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion, mit Eindeckung und
vorgehangten Dachrinnen

Metallfenster, einfach verglast
Holztlren in Holzzargen

keine Elektro-Installation

10
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

besondere Ausstattung:

Zustand

Bau- und Unterhaltungszustand:

Baumangel / Bauschaden:

Bezeichnung / Art:

Baujahr:

Rohbau
Fundamente:

AulRenwande:

Innenwande:

Decken:

Dach:

Fenster:

Tuaren:

Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasse rversorgung:

besondere Ausstattung:
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nicht vorhanden
nicht vorhanden

keine

sehr schlecht

Seit Jahrzehnten wurde die Instandhaltung vernach-
Iassigt.

Stallgebaude

vor 1947
Anbau 1947

bauzeittypisch waren einfache Stampfbetonwande
Mauerwerk, Fassade mit Verblendsteinmauerwerk
Mauerwerk

Balkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion, mit Eindeckung und
vorgehangten Dachrinnen

Metallfenster, einfach verglast
Holztlren in Holzzargen
keine Elektro-Installation
nicht vorhanden

nicht vorhanden

keine

11
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Zustand
Bau- und Unterhaltungszustand: sehr schlecht

Baumangel / Bauschaden: Seit Jahrzehnten wurde die Instandhaltung vernach-
Iassigt.

3.3 AuBenanlagen / Besondere Bauteile
o ErschlieBungsanlagen auf dem Grundstick

. Einfriedung (teilweise)

. Gartenanlage (verwildert)

4. Wertermittlung

Die nachfolgenden Wertermittlungen basieren auf der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV), welche erstmals im Bundes-Gesetz-Blatt (BGBI. | 2010 Seite 639 ff.) veroffent-
licht wurde.

4.1 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nach der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren zur Verfigung. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussagekraft
zu ermitteln. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert aus
diesen unter der Wirdigung der einzelnen Ergebnisse entsprechend ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus ublichen Kaufpreisen
vergleichbarer Immobilien zu ermitteln. Dazu wird aus den Vergleichskaufpreisen der Mittel-
wert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjekts besser oder schlechter als die
Mittelwerte der Vergleichsobjekte, wird eine Korrektur, eine Anpassung vorgenommen. Diese
Methode hat damit den aufRerordentlichen Vorteil, dass sie - basierend auf tatsachlichen
Preisen fur weitgehend vergleichbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum
Verkehrswert fihrt. Voraussetzung ist jedoch eine gentigende Anzahl von vergleichbaren
Objekten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematisch orientierte Methode. Sie umfasst den
Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, wobei der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um
den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter Berlicksichtigung

12
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der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte, marktiblich er-
zielbare Reinertrag des Grundstlicks. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag des
Grundstlicks abzlglich der tblichen Bewirtschaftungskosten des Grundstticks.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergutungen. Sollten die tatsachlichen Ertrage von den regional marktiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, so sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen
erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. Der auf diesem Wege ermittelte Ertragswert ist eben-
falls durch Zu- oder Abschlage an die am Wertermittlungsstichtag herrschende Marktlage an-
zupassen. Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit
der Immobilienmarkt dieses bertcksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in
Abzug zu bringen.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren versucht seinen Beitrag zur Verkehrswertermittlung durch die Be-
rechnung eines substanzorientierten Wertes zu leisten. Der Sachwert setzt sich aus dem Bo-
denwert und dem Gebaudesubstanzwert (inkl. der Baunebenkosten und der Aul3enanlagen)
zusammen. Letzterer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
abzlglich einer Alterswertminderung (technische Wertminderung). Dabei sind nicht die tat-
sachlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten nach Erfahrungssat-
zen (z.B. auf Basis von €/m? Brutto-Grundflache) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung auf
entsprechende Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mithilfe entsprechender
Indexzahlen (Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden, Nichtwohngebdude u. dgl.,
Statistisches Bundesamt).

Bei dem so ermittelten Sachwert einer Immobilie handelt es sich wiederum nur um einen ge-
naherten Wert. Der Verkehrswert ergibt sich durch Zu- und Abschlage zur Berucksichtigung
der Marktlage des Immobilienmarktes am Wertermittlungsstichtag. Die Kosten zur Beseiti-
gung der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit der Immobilienmarkt dieses be-
rucksichtigt, vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in Abzug zu bringen.

Modellkonformitat in der Anwendung der Verfahren

Die Anwendung der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren erfordert die Ansatze ver-
schiedenster Kennzahlen und Daten des Immobilienmarktes. Diese Kennzahlen und Daten
sind direkt marktabhangig oder stehen in Bezug zu marktabhangigen Kennzahlen. Die
marktabhangigen Kennzahlen sind aus den Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzulei-
ten. Solche Ableitungen sind aufgrund der vielfaltigen Abhangigkeiten nur unter der An-
nahme von abhangigen Kennzahlen (normierten Kennzahlen) vorzunehmen.

Die Anwendung der verdffentlichten marktabhangigen Kennzahlen bedingt die gleichzeitige
Anwendung aller in Abhangigkeit stehender Kennzahlen nach dem Grundsatz der
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modellkonformen Datenanwendung. Als Beispiele seien hier aus der Ertragswertermittlung
Liegenschaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsart und aus der Sachwertermitt-
lung Sachwertfaktor / Gesamtnutzungsdauer / Normalherstellungskosten angefihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse (GAA) die Immobilienmarkte zu analysieren, die
Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen mit den Modellparametern zu veroffentlichen.
Die Veréffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstlicksmarktberichten
(GMB). Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veréffentlicht, so sind diese vom befassten
Sachverstandigen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten nicht zur Verfligung, sind
die Kennzahlen durch den Sachverstandigen nach seiner Erfahrung anzusetzen. Die An-
satze sind zu begrunden.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wahlen. Bei der Wahl sind insbesondere
die zur Verfligung stehenden Daten zu berlicksichtigen.

Die Gebaude befinden sich allesamt in sehr schlechtem Zustand.. Sie sind in sachverstandig
technischer Beurteilung nicht wirtschaftliche zu revitalisieren. Sie sind als Liquidationsge-
baude zu betrachten und werden nachfolgend entsprechend bewertet.

Der Bodenwert des Grundstlicks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf
den Bodenrichtwerten ermittelt. Zugrunde gelegt werden die vom regionalen Gutachteraus-
schuss veroéffentlichten Bodenrichtwerte — siehe nachfolgende Bodenwertermittlung.

4.3 Bodenwertermittiung

Allgemeine Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Boden-
richtwerte aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés u.a. bekannt gewordenen Infor-
mationen Uber Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstiicke.

Der Wert des Bodens ist ohne die Beriicksichtigung vorhandener baulicher Anlagen auf dem
Grundstulick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Die Gutachterausschusse flir Grundstiickswerte ermitteln regelmaRig aus gezahlten Kauf-
preisen unbebauter Grundstlicke Bodenrichtwerte fiir Bauland und landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Preis (Lagewert) des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
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Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache eines
Grundstucks mit definierten wertbeeinflussenden Merkmalen (Richtwertgrundsttck).

In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte so ermittelt als waren die Grundstlicke unbe-
baut. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z. B. Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Re-
gel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. D. h., dass
es in den einzelnen Richtwertzonen ,bessere” und ,schlechtere® Grundstiicke gibt, die mit
ihrem Wert vom durchschnittlichen Bodenrichtwert abweichen kénnen.

Die ErschlieBungskosten der 6ffentlichen Strale, der StralRenbeleuchtung und des An-
schlusses an die o6ffentliche Kanalisation werden bei der Ermittlung des jeweiligen Boden-
richtwertes durch den Gutachterausschuss im Allgemeinen berticksichtigt. Eine Nichtbertck-
sichtigung wird entsprechend angegeben.

Bodenwertermittiung

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hinreichend differenzierte Bodenrichtwerte vorhanden.
Die Bodenrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodenwertermittlung. Ein Auszug
aus der Bodenrichtwertkarte liegt liegen Gutachten in der Anlage bei.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstuck innerhalb einer Bodenrichtwert-
zone. Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundstiicke in dieser Bodenricht-
wertzone. Der Bodenrichtwert wird aus diesem Grund mittels Anpassungsfaktoren an die Ei-
genschaften des Bewertungsgrundstiicks angepasst. Dazu wird auf die vom Gutachteraus-
schuss im Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Anpassungsfaktoren zurtickgegriffen.
Das fiktive Bodenrichtwertgrundstlick entspricht in seiner Nutzung dem Bewertungsgrund-
stuck. Der Ansatz erfolgt modellkonform entsprechend dem jeweiligen Bewertungsmodell,
das der hier zu bewertenden Immobilie zu Grunde liegt.

Das Grundstuck liegt im Innenbereich und ist nach § 34 bebaubar. Umliegend sind Resthofe
und Wohnhauser auf gro3en Grundsticken. Ich gehe daher hier davon aus, dass das
Grundstuck nicht kleinteilig zu parzellieren ist. Ich bewerte das Grundstuck daher wie folgt:
fur eine Teilflache setze ich den Bodenrichtwert unter Berlicksichtigung des Anpassungsfak-
tors nach GAA an. Die Flache wahle ich der GréRe nach max. zu den veréffentlichten Anpas-
sungsfaktoren. Fir die Restflache des Grundstlicks setze ich den halben Bodenrichtwert an.

15
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Grundbuchangaben
Amtsgericht: Walsrode
Grundbuch: Nordkampen
Blatt: 156
Ifd. Nr. d. Bestandsverzeichnisses: 15
Katasterangaben
Gemarkung: Nordkampen
Flur: 6
Flurstuck: 173/3
Teilstlck: 1 2
Summen

Grundstuicksgrofie: 2.500 m? 1.266 m? 3.766 m?
Bodenrichtwert (BORIW): 35 €/m? 35 €/m?
Bezugsflache des BORIW: 1.000 m? 1.000 m?
Anpassungsfaktoren

Lage: 1,00 1,00

GrundstiicksgroRe: 0,89 1,00

Grundsticksausnutzung: 1,00 1,00

Grundstlicksnutzung: 1,00 0,50

Grundstlckszuschnitt: 1,00 1,00
Anpassungsfaktor: 0,89 0,50
angepasster BORIW: 31 €/m? 18 €/m?
Bodenwerte: 77.500 € 22.788 € 100.288 €
Bodenwert insgesamt: (gerundet) 100.000 €

4.4 Liquidationswertermittiung

Allgemeine Erlauterungen zur Liquidationswertermittiung

Das Liquidationswertverfahren ist anzuwenden, wenn die Bebauung eines Grundstlcks wirt-
schaftlich nicht mehr nutzbar ist. Die Ursache der nicht wirtschaftlichen Nutzbarkeit kann ver-
schiedene Ursachen haben. Neben Schaden am Gebaude kdnnen auch weitgehend unter-
lassene Instandhaltung und Modernisierung, sowie Veralterungen von Bauwerkskonstruktion
(Gebaudehdlle, Gebaudeausbau, Gebdudetechnik), Uberholte Gebaudekonzeption (Kubatur,
Raumaufteilung und Raumanordnung) und bei gewerblich nutzbaren Grundstlicken die Lage
des Grundstucks die Wirtschaftlichkeit der Nutzung verhindern.

Ist die Bebauung eines Grundstiicks wirtschaftlich nicht nutzbar, so ist der Wert des Grund-
stiicks unter Berlicksichtigung der Freilegungsmaoglichkeiten (Abbruchmdglichkeiten der Be-
bauung — Liquidation der Bebauung) zu ermitteln. Dabei sind insbesondere die Freilegungs-
moglichkeiten zu betrachten, welche in drei Fallkonstellationen zu unterscheiden sind.
Im ersten Fall kann die Bebauung umgehen (jederzeit) abgebrochen werden. Hier sind dem
Bodenwert des unbebauten Grundstiicks die Abbruchkosten der auf dem Grundstick
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stehenden Gebaude gegenlberzustellen. Im zweiten Fall kann die Bebauung erst nach ei-
nem Zeitablauf abgebrochen werden. Hier sind dem Bodenwert des unbebauten Grund-
stiicks die Abbruchkosten und die Verzinsungskosten infolge des Zeitablaufes, sowie etwa-
ige gegenzurechnende Ertrage in diesem Zeitablauf gegenuberzustellen. Im dritten Fall kann
die Bebauung langerfristig oder gar nicht abgebrochen werden. Hier ist der Bodenwert in ent-
sprechender, den Markt und die Verhaltnisse berucksichtigender Weise zu mindern.

Liquidationswertermittiung

Nachfolgend werden dem Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks die Abbruchkosten
der Bebauung und die Grundstiicksfreilegungskosten gegentbergestellt. Die Schatzung die-
ser Kosten erfolgt Gber den umbauten Raum der Bebauung (Bauwerksvolumen) und ent-
sprechende Kostenfaktoren.

Liquidationswert

Bodenwert: 100.000 €
Umbauterraum Wohnhaus: 1.106 m?
Abbruchkosten-Faktor: 35 €/m?
Summe Abbruch- u. Freimachkosten: 38.715€ -39.000 €
Umbauterraum Wirtschaftsgebdude und Scheune: 2171 €
Abbruchkosten-Faktor: 20 €/m?
Summe Abbruch- u. Freimachkosten: 43416 € -43.000 €
Liquidationswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: 61.000 €
Liquidationswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: 61.000 €

5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien (Grundstticken, Eigentumswohnungen und
Teileigentum) wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Wertermittlungsstichtag ist auf dem Gutachtendeckblatt angefiihrt. Die rechtlichen Gege-
benheiten und die tatsachlichen Eigenschaften sind in diesem Gutachten beschrieben.

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert: 100.000 €
Liquidationswert: 61.000 €

17

59)



‘ DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

In den obigen Wertermittlungen sind die tatsachlichen und die rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes bericksichtigt. Auch die Verhaltnisse des Immobilienmarktes haben in
diesen Bewertungen Berlcksichtigung gefunden.

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile schatze ich nach den vorstehenden Berechnun-
gen und Beschreibungen den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag unter Bericksichti-
gung einer Rundung:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks 60.000 €

Celle, den 12.03.2026

Dipl.-ing
Axel Krumwiede
29215 Celle

Sachverstandiger f
Bewertung von Det
nd unDebaulen

Grunastucker

Axel Krumwiede
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6. Anlagen

6.1 StraRen- und Stadtkarten
s

. 3
hu_. 26 | 039864 Geg@ntenté\‘

MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m 0 5.000 m
Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Versffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20 Drucklizenzen.).
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoContent. Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir
Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-

Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal 6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das
bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2026
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(L AL

4

01.2026 | 03936489 | © GeoContent GmbH / \
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 ] ]

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m 0 1.000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kdnnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fiir maximal 6 Mo-
nate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext

verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026

20
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Auszug aus der Liegenschaftskarte / Lageplan
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Bodenrichtwertkarte

72 G AG Gut_achterausschuss flir Grundstiickswerte r‘:
Sulingen-Verden )

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 10.01.2026)

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

Adresse: Nordkampen 69, 29664 Walsrode - Nordkampen
Gemarkung: 2320 (Nordkampen), Flur: 6, Flurstiick: 173/3

24

~ ©LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3
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72 G AG Gut_achterausschuss fuir Grundstiickswerte r&;
Sulingen-Verden )

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone; 08806500

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 34 €/m?

Entwicklungszusland: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundsticksflache: 1.000 m?

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

Verbffentlicht am: 01.03.2024

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.86621&Ing=9.43498z00m=14.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

Sgite Zwon 3
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‘{';4 GAG Gut_achterausschuss fur Grundstlickswerte ﬁ
Sulingen-Verden )

Erlduterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gem&R § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGR) ist der durchschnittliche Lagewert des Bedens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nuizbarkeit weitgehend
tbereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhiltnisse vaorliegen, Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmarkmalen (Bedenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wentanteile fir Aufwuchs, Gebiude, bauliche und soanstige
anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wire (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vormn Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zumm Beispiel  hinsichtlich  des  Erschliefungszustands,  des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Mulzung) sind bei der
Ermittlung des verkehrswers des betreffenden Grundstiicks zu barlicksichtigen,

Die Abgrenzung der Bodenrichlwerlzone sowie die Feslselzung der Héhe des Bodenrichlwerls
begrindet  keine Anspriiche zum Beispiel gegendber den Trigern der EBouleitplanung,
Baugenshmigungsbeharden cder Landwirlschallsbehdrden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie {Bodenrichtwertzaneg)
sowie mit seinem Wert in Eure pro Quadratmeter dargestellt. Im anschliellenden beschreibenden
Teil  zur  EBodenrichtwertzone  werden  darilber  hinauz  alle wertbeeinflussenden
Grundstacksmerkmale mit thren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodanrichtwertel stehen gebihranfre im Internet zur Verfligung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Mamensnennung — Version 2.0' (dl- def by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de * singesehen werden. Die Badenrichtwertanwendung kann
gerndl den Mutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Mamensnennung - Version
2.0 unter Angahe der Quelle B Oberer Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte Miedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mil Yenweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https#imrobilienmarke niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. httpe/farenvegovdata.de/dl-de/by-2-0

Sgite 3wvon 3
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6.5 Flachenberechnungen

Berechnung der Wohn- und Nutzflache
Nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003, BGBI. 2003 | Nr. 56.

Die Berechnung der Flachen erfolgt nach den vorliegenden Zeichnungen des Gebaudes. In den Zeichnungen nicht angegebene MaRe
werden errechnet. Sofern ein Errechnen nicht méglich ist, werden die Mal3e abgegriffen.

In den Vorgangervorschriften zur Ermittlung der Wohnflache war ein Abzug von drei Prozent fir die Beruicksichtigung des Ausbaus
(Wandputz) in Bezug auf zugrunde gelegte Rohbaumale nach den Zeichnungen vorgesehen. Das/die Gebaude des Bewertungsobjek-
tes wurden vor 2003 errichtet. Daher wird der Abzug hier beibehalten, um Modelkonform zu den Ableitungen der Bewertungskennzahlen
durch den regionalen Gutachterausschuss zu verfahren. Der Gutachterausschuss legt regelmaRig die ihm durch Kaufer / Verkaufer zur
Verfliigung gestellten Informationen zugrunde. Kaufer und Verkaufer entnehmen ihre Informationenregelmafig aus den Bauakten, welche
regelmafBig den Regelungen der Bauantragszeit entsprechen.

Die vorliegenden Zeichnungen stimmen nicht mit dem Bestand (iberein. Die hier ermittelte Wohnflache wird nur in etwa der real vorhan-
denen Wohnflache entsprechen.

Raum Lange Breite Faktor  Einzel- Grund- Faktor Einzel- Summe  Faktor WF NF
flache flache flache
(m) (m) (m?) (m?)  WFNF  (m?) (m?) (m?) (m?)
KG
Vorrate 4,385 4,010 1,00 17,58 17,58 1,00 17,58 17,58 0,97 17,06
Heizung 3,336 3,010 1,00 10,04 10,04 1,00 10,04 10,04 0,97 9,74
Wasser 2125 3,010 1,00 6,40 6,40 1,00 6,40 6,40 0,97 6,20
34,02 34,02 34,02 34,02 0,00 33,00
EG
Wohnen 4,000 4,380 1,00 17,52 1752 1,00 17,52 17,52 0,97 16,99
Flur 2,380 7400 1,00 1761 1761 1,00 17,61 17,61 0,97 17,08
Wohnen 3,630 4,260 1,00 1546 1546 1,00 1546 15,46 0,97 15,00
Klche 2,260 4,260 1,00 9,63 9,63 1,00 9,63 9,63 0,97 9,34
Kiche 4,260 3,510 1,00 1495 14,95 1,00 1495 14,95 0,97 14,50
Biro 2380 2,250 1,00 5,36 536 1,00 5,36 5,36 0,97 5,19
Biro 4,510 2,250 1,00 10,195 10,15 1,00 10,15 10,15 0,97 9,84
Eltern 3,260 3,000 1,00 9,78 9,78 1,00 9,78 9,78 0,97 949
100,46 100,46 100,46 100,46 97,44 0,00
1.0G
Bad 2,760 1,800 1,00 497 497 1,00 4,97 497 0,97 4,82
Abstellraum 1,600 2,760 1,00 4,42 4,42 1,00 4,42 4,42 0,97 4,28
Flur 1,510 3,500 1,00 5,29 529 1,00 5,29 5,29 0,97 5,13
Flur 2,630 6,000 1,00 15,78 1,00 15,78
1,200 1,300 1,00 1,56 1,00 1,56
Treppe 2,500 1,200 -1,00 -3,00 14,34 1,00 -3,00 14,34 0,97 13,91
Kind 2,250 3,000 1,00 6,75 6,75 1,00 6,75 6,75 097 6,55
Kinder 3,380 3,000 1,00 10,14 1,00 10,14
(Kamin) 0,800 0,600 -1,00 -0,48 966 1,00 -0,48 9,66 0,97 9,37
Eltern 3,880 4510 1,00 17,50 17,50 1,00 17,50 17,50 0,97 16,97
Wohnen 6,885 3,760 1,00 25,89 25,89 1,00 2589 25,89 0,97 25,11
Kiche 4,380 2380 1,00 1042 1042 1,00 1042 1042 0,97 10,11
99,23 99,23 99,23 99,23 96,25 0,00
193,70 33,00
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Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
(nach DIN 277-1 : 2005-02, Deutscher Normenausschuss Berlin)

Lange Breite  Faktor

(m) (m)

Wohnhaus
Gebaude(-teil) A
Keller 499 10,70 1,00
Erdgeschoss 10,70 12,32 1,00
Obergeschoss 10,70 12,32 1,00
Dachboden 10,70 12,32 1,00
Summe
Scheune
Gebaude(-teil) B
9,05 32,50 1,00
6,50 3,50 1,00
Summe
Wirtschaftsgebaude
Gebaude(-teil) C

550 8,50 1,00
10,50 18,00 1,00
11,20 4,20 1,00

Summe

Einzel-
flache
(m?)

53,39
131,82
131,82
131,82

294,13
22,75

46,75
189,00
47,04

Gesamt

Grund-
flache
(m?)

448,87

316,88

282,79

1.048,53

Hohe

(m)

2,20
2,95
2,55
2,00

3,62
3,62

3,62
3,62
3,62
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Volumen

(m?)

117
389
336
264

1.106

1.065
82

1.147

169
684
170

1.024

3.277
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Foto 5

Foto 6

36



DIPL.-ING. AXEL KRUMWIEDE

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Foto 7

Foto 8 ]
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Foto 11

Foto 12
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Foto 15

Foto 16
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6.7 Bescheinigung uber Anliegerbeitrage
Stadt Walsrode
- Die Blrgermeisterin -

Slond Wenmeain, Pooiba 12 A0, 75A5 Walsgida Besucharanschrfl; Rathaues Bomiz, Schulaia®e 4, 22300 Welsods
Abtallung Finanzen
Sactbzarbetentm Ham lbang
Telefon: Q5161877114

Hermn E-Mail:*  controling Eesalsnadc. da

Axel Krumwiade Bprechizeilen:

Im Réthel 26 Bo-Fr CED0 bk 1300 Uho

29225 Celle
TeeTrire MeEch Verariarung

1
i Taizwn B Mach a2t vizm K= Masheadt wem Graehalmiciensen 2oy Cakom
- DE/28 205-1b!Diarich 28,01.2028

Anliegerbeitragsbescheinigung

Sahr geshrtar Herr Krumwiade,

auf Ihren Antrag vom 15.01.2026 wird bescheinigt, dass fur das bezeichnete Grundskick
nachfolgende Beitrage von der Stadt Walsrode erhoben wurden:

F L H

Lage: Nordkampen 68, 69a, 29664 Walsrode
Flurstiick: 173/3, Flur & der Gemarkung Nordkampen

] ErschlieBungsbeitrédge nach dem
Baugesetzbuch in HGhe von .

] Stralkenausbaubeitrage nach dem
Mds. Kommunalabgabengesetz in Hihe von ---

Auf dem ganannten Grundstiick lastat zzt. keine Erschlisfungsheitrags-/Stralenaushaubeitrags-
forderung der Stadt Walsrode.

Soliten zukiinftig weitere Straltenbaumatnahmen durchgefiihnt werden, erfolgt eine Umlegung der
dann anfallenden Kosten nach den gesetzlichen Bestimmungean.

Wit freundlichen Grifian
im Auftrag

. 1burg

Diesas Schreiben wurde elektronisch erstelt und ist daher ohine Linterschrift galtig.

Bankvarddndungen: *Zuyanyserafieun g E-Mail-Adress
#rameparkages W e Commerrsank Walsreds Wolkshan: LIneburger He e E:Hz ERazhoen Sie o die Sirvese
FIAR" 743 25K FATE A 00T 3R FIAR NF3R 7504 ORRS 0201 M0e 0 (DM, Dmdd 2606 %00 I00R 2011 00 21 whekronis e Keormun ksben
315 NCLADFEI Tl AlG: CORADFEFF2E ALY CRYIDFFTHEL A A eladiadian Wsleaiu oy

LR LT R B T
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6.8 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

((')"Ha.iaa.toreit

Mitien in Micdersachsen - mitten im Leben

Baulastenauskunft flir das Flurstiick Nordkampen 6-
173/3

Datum der Auskunft: 15.01.2026

Auf diesem Flurstiick sind keine Baulasten eingetragen
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6.9 Abkurzungsverzeichnis
BauGB Baugesetzbuch
BORIW Bodenrichtwert
BWR-RL Bodenwertrichtlinie
DG Dachgeschoss
DIN Deutsches Institut fir Normung
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss
EW-RL Ertragswertrichtlinie
GAA Gutachterausschuss
GFz Geschossflachenzahl
GMB Grundsticksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
GUG Grundstickswert und Grundstiucksmarkt
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
oG Obergeschoss
RND Restnutzungsdauer
SW-RL Sachwertrichtlinie
VW-RL Vergleichswertrichtlinie
WDV-System Warmedammverbundsystem
WE Wohneigentum
WertV Wertermittlungsverordnung
WF Wohnflache
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Simon, Jurgen; Cors, Klaus; Halaczinsky, Raymond; Tel3, Wolfgang: Handbuch der Grund-
stiickswertermittlung. 5. neubearbeitete Auflage Minchen : Verlag Vahlen, 2003

Simon, Jurgen; Kleiber, Wolfgang: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten. 7.
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Gesetze und Bekanntmachungen
BGB in aktueller Fassung

Normalherstellungskosten 2010, Bundesministerium der Justiz, BAnz AT 18.10.2012 B1 vom
18.10.2012

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien
91/98 WertR 91/98), Bundesministerium Bau, RS | 630504-1 vom 01.08.1997

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL), Bundesministe-
rium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 12.11.2015

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL), Bundesministerium fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 05.09.2012

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL), Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
20.03.2014

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) 19.05.20210 (BGBI. | S. 639), zuletzt
geandert am 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)
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