Dipl.-Ing. Matthias Hechinger
Von der Architektenkammer Niedersachsen offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(e

WERTGUTACHTEN

uiber die Bewertung von Geb&uden und baulichen Anlagen, Au3enanlagen sowie Grund und Boden in
Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) und
den dazu erlassenen Richtlinien.
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Auftraggeber: Amtsgericht Walsrode
Lange Stralte 29-33
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Bewertungsstichtag: 19.12.2023
Tag der Ausfertigung: 26.02.2024
Gutachtennummer: WG 35/23
Anzahl der Ausfertigungen: 3,davon - 2 Exemplare fiur den AG

-1 Exemplar fur das Archiv des SV

Dieses Gutachten enthalt 17 Seiten Textteil und 15 Seiten Anlagen.
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eMail matthias.hechinger@ewetel.net
Internet  www.architekt-hechinger.de
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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: 163.000,- €

Grundstlcksgréfle: 748 m?

Nutzflachen:

- Postffiliale: Nutzfisichen im EG und OG ca. 138 m?
Nutzfiachen im KG ca, 33 m?

Gesamtnutzflache: ca. 171 m?

Wohnflachen:

- Wohnung OG; 3 Zimmer, Klche, Bad, Balkon ca. _ 91 m?

Gesamtwohnflache: ca. 91 m?

Brutto-Grundfldchen der Gebaude:

- Wohn- und Geschéaftshaus: ca. 579 m?2
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2.0. Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1. _ Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2, Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrénkungen sowie Baulasten

Grundbuchamt: Amtsgericht Walsrode

Grundbuch von: Schwarmstedt

Gemarkung: Schwarmstedt

Flur: 1

Flurstlick: Bezeichnung Grofe (m?)
498/3 746

Eintragungen in Abt. II: Ifd. Nummer 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

Baulasten: Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist eine
Anbaubaulast zugunsten Flurstick 500/3 im
Baulastenverzeichnis eingetragen.
Die Bautast verlauft Gber die gesamte Hausbreite des
Gebaudes Bahnhofstrafte 11.

2.3, Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sind nicht bekannt geworden.

2.4.  Protokoll zu dem Ortstermin

Datum; 19.12.2023

Teilnehmer:  An diesem, schriftlich angesetzten Termin war niemand anwesend,
s0 dass das Gebédude nur von aulien besichtigt werden konnte.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung erfolgt die Bewertung nach
Aktenlage und dem &ufleren Anschein. Auf die daraus resultierenden méglichen
Abweichungen und Ungenauigkeiten der Beschreibung und der Bewertung, positiv
wie negativ, wird hiermit ausdriicklich hingewiesen

Die Wertermittlungsmerkmale wurden ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fur die Werter-
mittiung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Im Rahmen dieses Gutachiens kénnen keine Untersuchungen auf versteckie Grund-
stlicks- oder Gebadudemangel angestelit werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht gepriift,

2.5. Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren augenscheinlich keine Mieter oder Pachter vorhanden.

b} Auf dem Grundstick wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Die ehemals
vorhandene Postfiliale ist geschlossen.

C) In wie fern noch Maschinen undfoder Betriehseinrichtungen der ehemaligen
Postfiliale vorhanden sind, konnte von auften nicht festgestellt werden.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt, kann jedoch aufgrund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung auch nicht ausgeschlossen werden.

e) Behdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt.
f) Ein Energieausweis liegt vermutlich nicht vor.
a) Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis sind derzeit keine Altlasten bekannt.

2.6. Grundsétzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visuelier Inaugenscheinnahme des Anwesens wird Oblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefihrt, wie dieser im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen wire.

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

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

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

Aber auch gewerbliche Objekte, die fir eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.
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Sofern eine ausraichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobilien
zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem Marktgeschehen” am nachsten kemmen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgrofen nur bei einer groRen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
maoglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmérkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken, im Teilmarkt der Einfamilienhéuser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohniungen) anwendbar ist.

Welches Wertermittiungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiett.
Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fir den Sachwert als auch fir den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wire (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausfiihrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbezlglichen Abschlige werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fiir die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermitteit.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten flr die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemaRen Normalzustands erforderiich wéren,

Fiir die Wertermitilung werden folgende Unterlagen herangezogen:

Bauakte des Jahres 1965
Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
Eigenes Werigutachten vom 28.08.2019

[}

Die Wentermittiung erfolat in Anlehnung an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die ,Immobilienwertermitttungsverordnung” immoWertV 2021

die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke® Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1.  Orslage

Orisbeschreibung:

Verkehrslage:

Gemeinde Schwarmstedt,
Landkreis Heidekreis,
Land Niedersachsen,
ca. 5.700 Einwohnemn

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 5 km entfernt,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode} ca. 17 km entfernt,
Bundesstrafte B 214 verlauft durch den On,

Bahnhof Schwarmstedt {Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 150 m entfernt,
Flughafen Hannover ca. 36 km entfernt

3.2, Tatséchliche Eigenschaften des Grundstiickes

Lage des Grundstlickes:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung
- Matt der baulichen Nutzung

- Nachbarbebauung

Baugrund:
Topographische
Grundstiickslage,
Zuschnitt:

Immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Ortskern von
Schwarmstedt.

Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs sind
fuRlaufig erreichbar. Ein Kindergarten, eine Grundschule
sowie eine Kooperative Gesamtschule sind im Ort
vorhanden.

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus bebaut.

GRZ = 0,24, GFZ=0,44

gemischte Bebauung aus YWohn- und Geschéfts-
hiusern

vermutlich normale Griindungsverhaitnisse

in sich ebenes Grundstick mit unregeimaligem
Zuschnitt,
StrafRenfront:
Grundstickstiefe:

ca. 23 m,
bis ca. 38 m

mittelstarke Verkehrsgerdusche

Laut Auskunfi des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktuellem Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3.  Erschliefungszustand

Strallenbau: Fahrbahn asphaltiert,
Parkbuchten,
beidseitig Gehwege,
Stralenbeleuchtung

Anschlusse Ver- und Entsorgung: - Erdgas
Trinkwasser
Schmutzwasser
Strom

Telefon

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Grundstlick ist ortstiblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachien davon ausgegangen, dass die
ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch
{BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fur die zum Wertermitilungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

3.4. Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan: Das Grundstiick liegt im Geltungshereich des
Bebauungsplanes Nr. 9, ,Kerngebiet"
[} Mischgebiet
1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
0,5  Grundflachenzahl
1,3 Geschossflachenzahl
o} offene Bauweise
Grundstiick fur den Gemeinbedarf. Post

3.5.  Grundsticksqgualitat

Das Grundstlick ist als baureifes Land einzustufen und
tiegt in einer mittleren Wohn- und Geschaftslage im
Ortskern von Schwarmstedt.

Die Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundstiick fur
den Gemeinbedarf Post festgesetzt.
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4,0. Beschreibung des Bewertungsobjekies

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fiihrung. Eine Innenbesichtigung wurde mir nicht erméglicht, insofern beruhen Angaben Ober
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vortliegenden Untertagen bzw. Vermutungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen voriiegen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1.  Allgemeines

Art des Gebéaudes:

Nutzung:
Baujahr;

4.2 Konstruktion und Ausbau

Rohbau

Grindung:
AuBenwinde:
Innenwande:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhauf:

Dachentwasserung:

Fassade

Wandflachen:

Ausbau
Futbéden:

Wandfldchen:

Deckenoberflichen:

2 Y-geschossiges, teilunterkellertes Wohn- und
Geschiftshaus

EG Leerstand, OG Wohnen

ca. 1914, 1965 seiflicher Anbau und Umbau

Streifenfundamente
Mauerwerkswénde mit AuRenputz
Mauerwerkswande

KG: Stahlbetondecke

EG: vermutlich Stahlbeton- oder Holzbalkendecke
0OG: vermutlich Holzbalkendecke
DG:  Kehlbalkendecke
Walmdach in Holzbauweise
Flachdachgaube

Hohlziegel

Zinkbtechrinnen und -fallrohre

Putz mit Anstrich

Windfang und Schailterraum Betonwerksteinplatten,
ansonsten ubliche 60er-Jahre Qualitdten angenommen
Windfang und Schalterraum Putz mit Anstrich und
Hoizverkleidung,

ansonsten werden Putz mit Anstrich, Tapeten und in den
Nassrdumen einfache Verfliesungen angenommen
Windfang und Schalterraum Putz mit Anstrich,
ansonsten werden Putz mit Anstrich und evil. Tapeten
angenommen
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Fenster:

Aultentiiren:

Innentdren:
Treppen:

Gebiudetechnik

Heizung:
Warmwasser:

Holzfenster mit Isolierverglasung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung,

im KG Metallfenster mit Einfachverglasung
Eingangselement zur Postfiliale Metall mit
Einfachverglasung,

Aulentlr zur Verladerampe Kunststoff mit
Isolierverglasung,

Eingangstir zum Treppenhaus Kunststoff mit
Isolierverglasung

vermutlich einfache Holztlren

vermutlich Beton- und/oder Holztreppen

vermutlich Olheizkessel und einfache Heizkdrper
vermutlich Uber Heizungsanlage

ein Personal-WC und ein Wohnungsbad in vermutlichen
60er-Jahre Standard

vermutlich einfache bis normale Ausstattung
Blitzschutzanlage, Alarmanlage

Sanitare Anlagen:

Elektroanlage:
besondere Anlagen:

Besondere Bauteile

Verladerampe: Verladerampe in Stahlbeton mit Uberdachung aus
einer einfachen Stahlkonstruktion und Kunststoff-
Trapezplatten

Balkon: einfache Stahikonstruktion mit Holzhohlen

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

Das Wohn- und Geschaftshaus befindet sich dem dulzeren Anschein nach in einem
renovierungs- bis sanierungsbedurftigen Zustand.

Durchgehende Modernisierungsmalnahmen wurden dem Anschein nach bisher nicht
durchgefiihr.

Von aufen konnten folgende Unterhaltungsriickstdnde festgestellt werden:

- die Holzfenster sind modernisierungsbedaritig,

- an der hinteren Eingangstir ist eine Scheibe gesprungen,

- die Stahlkonstruktionen des Balkons und der Uberdachung sind stark rostig,
- in den AuRenwanden bestehen Wand- und Putzrisse.

4.4. wirischaftlich zu erwariende Restnutzungsdauer

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

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

Aus den genannten Griinden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemaRer Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als Obergrenze zu
betrachten.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen, dass Instandsetzungs-
und ModernisierungsmaBnahmen in gewissen Zeitabstdnden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewahrleistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gehrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit abhangig.

Das Wohn- und Geschéftshaus ist dem dufleren Anschein nach als nicht modernisiert einzu-
stufen. Die Restnutzungsdauer wird daber entsprechend dem Modell zur Ermittiung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV}
mit rund 11 Jahren angesetzt.

4.5.  Aufllenanlagen

Einfriedungen: Stahltor bei Grundstiickszufahrt,

Hofflache Maschendrahtzaune und Stabmattenzaun
Bodenbefestigungen: Zufahrt und Parkpléatze (Hoffliche) Betonverbundsteinpflaster
Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

sonstige bauliche Anlagen: - laut Bauakte 10.000 | Heizdl-Erdtank
- Hofbeleuchtung
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5.0. Wertermittiung

51. Auswahl der Weriermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafis-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wéhlen.

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

fm vorliegenden Wertermiitlungsfall wird das Ertragswertverfahren angewendet, da derartige
Objekte unter Beriicksichtigung ihrer Renditemdéglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragsweites gehandelt, weil die
marktiiblich erzielbare Rendite fir den Wert ausschlaggebend ist.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind geman § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmate des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks {ibereinstimmen.

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

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sulingen-Verden veroffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundstiicks
zum Stichtag 01.01.2023 wie folgt dargestelit.

Bodenrichtwert: 120 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Mischgebiet

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden ftir den Wert von ortsiiblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzetnen Grundstiickes von den regelmagigen allgemeinen Grundstlickseigenschaften,

z.B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, GrundstucksgréRe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert,

Das zu begutachtende Grundstiick stimmt gut mit den Merkmalen des Bodenrichtwert-
grundstiicks Oberein. Der empfohlene Bodenrichtwert wird daher als angemessen
angesehen.
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Berechnung des Bodenwertes:

746 m? x 120,- €/m? = 89.520,- €

5.3.  Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der
Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert} aller

kinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentlimer aus seinem Grundstick erzieten kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den
beiden Bestandteilen des Grundstiicks

- Grund und Boden

~ Gebéude und Auenanlagen
zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb
im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert
dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und Aulienantagen entfallende Reinertragsantetl ist dagegen nur ein
zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur ais Jahresbetrag einer Zeitrente betrach-
tet werden, deren gegenwdrtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erfordertich, den aus dem
gesamten Grundstick zu erzielenden Reinertrag flr die Kapitalisierung aufzuteilen. Das
geschieht, indem zundchst der Reinertragsanteil des rentierlichen Bodens (= fiir die ange-
setzten Ertrage erforderliche Fliche) als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt wird. Die
Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem
durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Ertragswert der baulichen Anlagen ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Ertragswert der baulichen Antagen
und Bodenwert (rentierliche und sonstige Flachen) unter Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Rohertrag;

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgeméier Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktitblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatséchlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Die Hohe der marktiiblich
erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutz-
flache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der Mietrdume im
Objekt selbst.
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Der marktUblich erzielbare Rohertrag fUr das Grundstiick betragt:

Gewerbeeinheit: 138 m? x 6,50 €/m* = 897,- €
Wohnung: M m? x 580€m? = 528,- €
1.425,- €

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die flr eine ordnungsgemante Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Ber(icksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten {Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen
erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten werden folgt angesetzt:

Verwaitungskosten: 3 % der marktlblich erzielbaren Rohertrage
Instandhaltungskosten: 13,50 €/m2Nutzflache

13,50 €/m>Wohnflache
Mietausfallwagnis: 4 % der Nettokaltmieten
Liegenschaftszinssatz;

Liegenschaftszinsséatze (§ 21 (2) ImmoWenrtV) sind Kapitalisierungszinssatze mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden.

Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittiung des Barwertes des Reinertrags
zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungs-
stichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz fur vergleichbare Grundstiicke betragt im Landkreis Heidekreis
rund 3,0 %.
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Berechnung des Ertragswertes:
Restnutzungsdauer: 11 Jahre
Liegenschaftszins: 3.0%
Vervielfdltiger: 9,25
Bodenwert; 89.520,- €
MarktOblich erzielharer Rohertrag:
1.425-€ x 12 = 17.4100,~- €

Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: 3% von 17.100,- € = - 513 €
Instandhaltungskosten:

Nuizftache: 138 m? x 13,50 €/m? = - 1.863,- €

Wohnflachen: 91 m? x 13,50 €/m? = - 1.229,- €
Mietausfallwagnis: 4 % von 17.100,- € = - 684.- €
Reinertrag des Grundstiickes: = 12.811,- €
Bodenverzinsung: 3,0 % von 89.520,- € = - 2.686,- €
Reinertrag der baulichen Anflagen: = 10.125,- €
Gebaudeertragswert: 10.125,- x 9,25 = 93.656,- €
Bodenwert: = 89.520,- €
Vorlaufiger Ertragswert: = 183.176,- €
Wertminderung aus Unterhaliungsriickstdnden
und Sicherheitsabschlag wegen fehlender
Innenbesichtigung: = - 20.000,- €
Ertragswert: = 163.176,- €

o o o B
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6.0. Verkehrswert

Gemall § 194 BauGB und § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt zu bemessen. Dabei ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewohnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Verkehrswerte von Wohn- und Geschéftshdusern werden (iblicherweise nach dem
Ertragswertverfahren ermittelt, da die potentiellen Kaufer nach Renditegesichtspunkten
handeln.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach sorgfiltiger Abwagung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Hohe des ermittelten Ertragswertes auf rund

163.000,- €
(i.W. einhundertdreiundsechzigtausend Euro).

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdéffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen bedurfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
dartiber hinausgehende Weitergabe des Wertgutachtens oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Sachverstandige:

Munster, 26.02.2024
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.12.2023)

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

Adresse: BahnhofstraBe 9, 29690 Schwarmstedt
Gemarkung: 3732 (Schwarmstedt), Flur: 1, Flurstiick: 498/3
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Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809010

Bodenrichtwert: 120 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

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

Veroffentlicht am: 01.03.2023

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.678378&Ing=9.62262&z0om=14.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:5000

Niedersachsen 2 y .
' Prasentation der Liegenschaften

Gemeinde:  Schwarmstedt

Gemarkung: Schwarmstedt

Flur: 1 Flurstiick: 498/3 Erstelit am 28.08.2019

= 5337200

L]
]
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&=

= T—
Fafoniny Mafstab 1:5000 T i Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Architekturbiiro Matthias Hechinger
- Katasteramt Fallingbostel - Stand: 24.08.2019

Vogteistralte 6 Liineburger Strafle 20
29683 Bad Fallingbostel 29633 Munster
Zeichen:

Bei einer Verwertung flr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte lber
einen zuséatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieffenden Nutzungsverirag zu erwerben.
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Niedersachsen

Gemeinde:  Schwarmstedt

Gemarkung: Schwarmstedt

Flur: 1 Flurstlick: 498/3 Erstellt am 28.08.2019

Standardprédsentation

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

N = 5836760

Bamisod 18

e

69

=

N = 5836540

0 El

Mafistab 1:1000 [ T |n Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Architekturbiiro Matthias Hechinger
- Katasteramt Fallingbostel - Stand: 24.08.2019

Vogteistralte 6 Lineburger Strafte 20
29683 Bad Fallingbostel 29633 Munster
Zeichen:

Bei einer Verwerlung fr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt veraniwortlichen Behorde abzuschlieBenden Nutzungsverirag zu erwerben.
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Berechnung der Nutzflichen:

Da keine vermassten Zeichnungen vorliegen und ein értliches Aufmafy nicht méglich war,
konnten die nachstehenden Flachen nur anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen
grob ermittelt werden.

Postfiliale:

Erdgeschoss:
Schalterraum: = c¢ca 29,00 m?
Zustellraum: = ca. 11,40 m?
Betriebsleiter: = c¢a. 12,00 m?
Dienstraum: = ca. 1590 m?
Paketkammer: = ca. 30,00 m?
Gesicherter Raum: = c¢a. 1530 m?
Windfang: = c¢ca. 10,10 m?
FZ.: = ca. 1,10 m?
WC: = ca. 1,20 m?
Nutzfldche Erdgeschoss: = ca. 126,00 m?

Obergeschoss:
Akten: = c¢ca. _12,00 m?
Nutifléche Obergeschoss: = ca. 12,00 m?

Kellergeschoss:

Keller: = ¢a. 8,20 m?
Keller: = ¢ca. 6,90 m?
Keller: = ¢ca. 7,80 m?
Fiur: = ¢a __ 970 m?

i

Nutzfldche Kellergeschoss: ca. _3260 m?

Nutzfldche gesamt: = ca. 170,60 m?



Dipt.-Ing. Matthias Hechinger

Berechnung der Wohnflachen;

Da keine vermassten Zeichnungen vorliegen und ein ortliches Aufmal nicht méglich war,
konnten die nachstehenden Flachen nur anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen
grob ermittelt werden.

Obergeschoss:
Zimmer 1: = c¢a. 20,70 m?
Zimmer 2: = ¢a 21,00 m*
Zimmer 3. = ¢a. 23,30 m?
Kiche: =z ca. 10,30 m?
Bad: = ca 600 m?
Abstellraum: = ¢ca. 1,20 m?
Flur: = ca 800 m*
Balkon: = ca _ 060 m®

ca. 91,10 m?

1]

Wohnflache gesamt:

Berechnung der Brutto-Grundflichen:

Kellergeschoss: ca. 13,60 x 5,60+ 3,10 x 1,10

+ 3,80 x 5,20 = ca. 98,30 m?
Erdgeschoss: ca. 13,50 x 10,70+ 4,50 x 1,10

+467x7,05 = ca. 182,30 m?
Obergeschoss: ca. 13,50 x 10,70 + 4,50 x 1,10 = ca. 149,40 m?
Dachgeschoss: ca. 13,50 x 10,70 + 4,50 x 1,10 = c¢a. _14940 m?

ca. 579,40 m?

Brutto-Grundflache gesamt:
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Fotodokumentation
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Ansicht von Norden
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Ansicht von Nord-Osten

Ansicht von Stiden



Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Ansicht von Nord-Westen
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Hofflache




