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OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER { }

Dipl.-Ing. Frank Tonjes

von der Industrie- und Handelskammer Luneburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten, unbebauten Grundstiicken — ein-
schl. Mieten und Pachten

Mitglied im Sachverstéandigenausschuss der Industrie- und
Handelskammer Lineburg-Wolfsburg

Anschrift: An der Mlinze 2
21335 Luneburg
Telefon 04131 - 266 00 14
Fax 04131 - 266 00 15
E-Mail toenjes@property-experts.de
Web www.property-experts.de
Datum: 18.03.2024
Gutachten-Nr.: ft 002-24-A-W

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Objekt:

Aufraggeber(in):

Wertermittlungsstichtag:

Gemarkung:

Flur:

Flurstick:

Grundstiicksgrofie:

Baulasten:

Besonderheiten:

Verkehrswert der unbelasteten Immobilie:

Wochenendhaus

29664 Walsrode, Hamwiede 116

Amtsgericht Walsrode

29664 Walsrode, Lange Stral3e 29 - 33

27.02.2024

Hamwiede

3

13/21

1.705 m?

baulastenfrei

nichts bekannt

Geschaftsnummer:  NZS 3 K 15/23

Amtsgericht: Walsrode

Grundbuchbezirk: Hamwiede

Blatt: 104
Wohnflache: ca. 26 m?2
Altlasten: keine Eintragung vorhanden

30.000 €
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Dieses Gutachten geniel3t Urheberschutz, alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur
fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.
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2. Sachverhalt

2.1 Gutachtenauftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
Gemal3 Beschluss des Amtsgerichtes soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten tber
den Verkehrswert der Immobilie eingeholt werden. Das Amtsgericht hat mich zum Sachver-
standigen in dieser Sache bestellt.

2.2 Grundlagen des Gutachtens

Alle in diesem Gutachten verwendeten Mal3e, Flachenmal3e, Volumina u. dgl. sind aus den
mir zur Verflgung stehenden Unterlagen entnommen. Sofern diese Angaben zur Gutachten-
erstattung nicht vorlagen, habe ich diese selbst ermittelt oder sachverstandig geschatzt. Die
jeweiligen Vorlagen bzw. Ermittlungen sind in den Anlagen zu diesem Gutachten dargestellt.

Durch die Gutachtenauftraggeberin zur Verfigung gestellte Unterlagen und Informationen:

o Grundbuchauszug vom 05.01.2024

VVon mir eingeholte Unterlagen und Informationen:

o Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung
o Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe Anlagen)

o Einsicht in die Akten der Bauaufsichtsbehorde

o Bauzeichnungen und Berechnung (siehe Anlagen)

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (siehe Anlagen)

o Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis (siehe Anlagen)

Allgemein veréffentlichte Informationen:

o Grundstucksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Sulin-
gen-Verden, zustéandig fur die Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg/Weser und
Verden

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

o Literatur gemalf Literaturverzeichnis, siehe Anlage


https://www.boris.niedersachsen.de/boris
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2.3  Wertermittlungsstichtag - Qualitatsstichtag - Ortsbesichtigung
2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht. Es wer-
den die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes zu diesem Zeitpunkt fir die Wertermittlun-
gen zugrunde gelegt.

Wertermittlungsstichtag: 27.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.3.2 Qualitatsstichtag
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafRgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Es werden die Eigenschaften des Grundstiicks und seiner Be-

bauung in diesem Zeitpunkt fur die Wertermittiung zugrunde gelegt.

Qualitatsstichtag: Wertermittlungsstichtag

2.3.3 Ortsbesichtigung

Die Parteien und deren prozessbhevollméchtigte Rechtsanwélte wurden von mir zum Ortster-
min schriftlich eingeladen. An dem Ortstermin nahmen folgende Personen teil:

Datum: 27.02.2024

fur den Antragsteller: niemand anwesend

fir den Antragsgegner: niemand anwesend

sowie: Dipl.-Ing. Frank Tonjes, Sachverstandiger

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

Beim Ortstermin habe ich Fotos der Immobilie erstellt, soweit mir dieses méglich war. Diese
sind als Anlage diesem Gutachten beigeflgt.
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2.4 Besondere Hinweise

Grundlage des Gutachtens ist die Wohnflachenberechnung des Architekten aus der Bauge-
nehmigungsakte. Es wird unterstellt, dass die Berechnung richtig ist und mit der Ortlichkeit
Ubereinstimmt. Eine Kontrolle erfolgte nur stichpunktartig.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass die erforderliche Bau- und Nut-
zungsgenehmigung fir alle genehmigungspflichtigen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck
vorliegt. Weiterhin wird unterstellt, dass eine verkehrsmafige Zuwegung gesichert ist. Eine
Uberprufung durch den Sachverstandigen ist nicht Gegenstand dieses Auftrages!

Zu den im Auftragsschreiben gestellten Fragen des Gerichts nehme ich wie folgt Stellung:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind?
Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die

Immobilie scheint derzeit nicht benutzt zu werden.

b) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber)?

Nach Inaugenscheinnahme am Tag der Ortsbesichtigung wird dort kein Gewerbebetrieb
gefihrt.

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitge-
schétzt sind (Art und Umfang)?

Es waren am Tag der Ortsbesichtigung keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vor-
handen.

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht?

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte, soweit der Einblick méglich war, optisch an den
Gebauden kein Hausschwamm festgestellt werden. Zerstérende oder spezielle Untersu-
chungen dahingehend wurden nicht durchgefiihrt und sind auch nicht Bestandteil des Auf-
trages.

e) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen?

Aus der Baugenehmigungsakte ergaben sich keine aktuellen Hinweise.
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f) ob ein Energieausweis vorliegt?

Der Sachverstandige hat keine Kenntnis davon, ob ein Energiepass fiir das Gebaude

existiert.

g) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind?

Nach schriftlicher Mitteilung des Landkreises Heidekreis -Fachgruppe 09.4 - Wasser, Bo-
den, Abfall - ist das Grundstiick im Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehérde
weder als Altlast noch als Altlastverdachtsflache eingetragen. Eine Kopie des Schreibens

ist den Anlagen beigefigt.

2.5 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse
Straf3e Nr.:
PLZ Ort:

Katasterangaben
Gemarkung:

Flur:

Flurstticke:
FlurstickgroRRe:

Grundstiicksgrol3e insgesamt:

Grundbuchangaben
Grundbuchamtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatt:

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses:

Datum des Grundbuchauszugs:

Wochenendhaus

Hamwiese 116

29664 Walsrode

Hamwiede
3

13/21
1.705 m2
1.705 m2

Walsrode
Hamwiede
104

1
05.01.2024
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Beschrankungen):

Lfd.-Nr. 1: ,Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet wor-
den (3 K 15/23). Eingetragen am 29.11.2023.“

Baulasten

Nach schriftlicher Mitteilung der Bauaufsichtsbehdrde ist auf dem Grundstiick keine Baulast
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 aufgefuhrt sind.

3. Beschreibungen

3.1 Grundstucksbeschreibung

Bundesland: Niedersachsen

Kreis / Bezirk: Landkreis Heidekreis

Gemeinde / Ort / Stadtteil: Stadt Walsrode / Hamwiede

Uberd6rtliche Anbindung: BundesstralRe B 209 ca. 10 km Entfernung
Bundesautobahn A 27 ca. 11 km Entfernung
Bahnhof Walsrode ca. 12 km Entfernung
Flughafen Hannover ca. 62 km Entfernung
Stadtmitte Walsrode ca. 10 km Entfernung
(-Luftlinie-)

Lagebeurteilung: durchschnittlich

Nahverkehrsmittel: Bus (Walsrode)

Stralenausbau: unbefestigte Fahrbahn (Waldweg)

Kfz-Parkmdglichkeiten: auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden und auf

der offentlichen Strafl3e mdglich
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Versorgung:

Entsorgung:

Erschlieldungsbeitrage:

Grundstiickzuschnitt;

StralRenfront / mittlere Tiefe:

Entwicklungszustand:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

tatsachliche Nutzung:

sonstige wertbeeinflussende Um-
stande:

Denkmalschutz:

Uberbauungen / Grenzbebauungen:

Nachbargrundstiicke - Nutzung:

Nachbargrundstiicke - Bebauung:

elektrischer Strom, Wasser (beides unterstellt)
Abwasser in Sammelgrube (unterstellt), bei der Orts-
besichtigung augenscheinlich nichts feststellbar!

Lt. Auskunft der Baubehorde ist das Grundstick an
den SW-Kanal angeschlossen, lediglich ein Ubergabe-
schacht muss noch gesetzt werden. Kanalbeitrage

sind gezahlt.

In diesem Gutachten unterstelle ich eine Beitrags- und
Abgabenfreiheit.

regelmanig, siehe Liegenschaftskarte
ca.29m/ca.61lm
baureifes Land

Das Bewertungsgrundsttick ist im Flachennutzungs-
plan als Wochenendhausgebiet (SW) ausgewiesen.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 ,Wochenendgebiet Am Duppental*.

Wochenendhausbebauung

nichts bekannt

kein Baudenkmal

ortlich nicht erkennbar
Wochenendgebiet, Freizeit

Wochenendhausbebauung
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Altlasten: Nach schriftlicher Mitteilung des Landkreises Heide-
kreis -Fachgruppe 09.4 - Wasser, Boden, Abfall - ist
das Grundstiick im Altlastenverzeichnis der Unteren
Bodenschutzbehérde weder als Altlast noch als Alt-
lastverdachtsflache eingetragen.

Eine Kopie des Schreibens ist den Anlagen beigefiigt.

Untersuchungen uber eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen liegen
nicht vor. Hieriber werden keine Feststellungen getroffen. Diese waren, wenn hierdurch die
Substanz des Gebaudes gefahrdet bzw. der Wert von Grund und Boden beeinflusst werden
koénnte, durch entsprechende Fachleute in einem separaten Gutachten zu ermitteln. Eventuell
festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten wéren in dem Sondergutachten dar-
zustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigungen an den bau-
lichen Anlagen bzw. Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten wéren vom
Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener Hohe in Abzug zu bringen, um den um die Be-
seitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkontaminationen und / oder Altlasten ge-
minderten Wert zu ermitteln.

Hier wird lediglich der Vollstandigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-schutz-
gesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 1998 | Nr. 16) hingewiesen. Beeintrachtigun-
gen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstiick richten, die sich
aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdrtcklich in diesem Gutachten nicht behandelt und
/ oder berticksichtigt.
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3.2 Baubeschreibung

Allgemeine Erlauterungen zur Baubeschreibung

Die Beschreibung der vorhandenen Bebauung bezieht sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Konstruktionsoffnungen
oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen daher auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Es wird
unterstellt, dass bei der Herstellung der baulichen Anlagen die jeweils geltenden, allgemein
anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfanglich berticksichtigt wurden und Abweichungen
nicht bestehen.

Die vorhandene Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt, anders
als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlielRende Bauméangel- und/oder Bauscha-
densauflistung dar. Sie schlie3t das Vorhandensein evtl. nicht besonders aufgefthrter Bau-
méngel und/oder Bauschaden nicht aus.

Eine spezielle Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel wurde nicht durchgefihrt und
ist auch nicht Bestandteil des Gutachtens. Die jeweilige Baubeschreibung gilt nicht als zuge-
sicherte Eigenschaft im Sinne des Gesetzes. Evtl. Uberschlagig geschétzte Kosten fir die Be-
seitigung erkennbarer Schaden sind im Ansatz von Reparatur- und Instandhaltungsstaus be-
ricksichtigt. Ich, der unterzeichnende Sachverstandige, ibernehme demgemar keine Haftung
fur das Nichtvorhandensein von Baumangeln und/oder —schaden, die in diesem Gutachten
nicht aufgefuhrt sind. Ein evtl. angegebener Betrag flr Reparaturstau ist das Ergebnis einer
Uberschlagigen groben Schatzung aufgrund der durchgefiihrten Ortsbesichtigung. Fir eine
genauere Kostenermittlung sind entsprechende Angebotskalkulationen fir die einzelnen Ge-
werke von Fachbetrieben einzuholen.

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

Ich weise darauf hin, dass ich keine Funktionsprufungen (z. B. der technischen Einrichtungen
wie Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen usw.) vorgenommen habe. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installationen wird
unterstellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte Verhaltnisse ohne Einflisse unter-
stellt.

10
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Wochenendhaus

Bezeichnung / Gebaudeart:

Anzahl der Wohnungen und sonstigen
Einheiten:

Baujahr:

Rohbau
Fundamente:

AuRRenwande:

Innenwéande;

Geschossdecken:

Dach:

Ausbau
Erdgeschoss
Wohnraum / Kiche:
Boden:
wande:
Decke:
Ausstattung:

Bad:
Boden:
wande:
Decke:
Ausstattung:
Ausstattungsqualitat:

Wochenendhaus in Holzbauweise, eingeschossig,

nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert

eine Wohneinheit

1972

Stahlbeton - Streifenfundamente

Holzstanderwerk mit Verkleidung

Leichtbauwande

Holzbalkendecke

Satteldach (Holzkonstruktion), Eindeckung mit Be-
tonpfannen und vorgehangte Dachrinnen

HolzfuRboden

Holzbekleidung
Holzbekleidung
nicht vorhanden

PVC - Belag, Holzdielen
Fliesenspiegel, Holzbekleidung
Holzbekleidung

WC, Waschbecken

einfach

11



DIPL.-ING. FRANK TONJES

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ‘()'

Zimmer:
Boden:
wande:
Decke:

Fenster:

Taren:

Elektro-Installation:

Heizung:

besondere Ausstattung:

Hinweise
Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Zustand
Bau- und Unterhaltungszustand:

Baumangel / Bauschéaden:

Holzdielen
Holzbekleidung
Holzbekleidung

Holzfenster

AuBentlr: Holz mit Glasausschnitt, zweiflligelig,
Innenttiren: Holz in Holzzargen

einfach

elektrisch moglich (unterstellt)

keine

Ein Energieausweis ist mir nicht vorgelegt worden.
Eine qualifizierte Beurteilung der energetischen Ge-
baudeeigenschaften kann hier nicht abgegeben wer-
den. Das Gebaude entspricht etwa dem Ublichen
energetischen Standard der Gebaudebauzeit.

Das Gebaude ist augenscheinlich nicht barrierefrei
im Sinne des ,Leitfadens Barrierefreies Bauen® und
der diesbezuglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik.

ausreichend mit erheblichen Gebrauchsspuren

umfangreiche Klein- und Schénheitsreparaturen am
und im Gebaude

3.3 Aulienanlagen / Besondere Bauteile

o ErschlieBungsanlagen auf dem Grundstiick, wenn vorhanden

12
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4. Wertermittlung

Die nachfolgenden Wertermittiungen basieren auf der Immobilienwertermittlungsverordnung
(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 Vergleichswertverfahren,
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 ermit-
teln.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus Ublichen Kaufpreisen ver-
gleichbarer Immobilien zu ermitteln. Dazu wird aus den Vergleichskaufpreisen der Mittelwert
gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjekts besser oder schlechter als die Mittel-
werte der Vergleichsobjekte, wird eine Korrektur, eine Anpassung vorgenommen. Diese Me-
thode hat damit den auf3erordentlichen Vorteil, dass sie - basierend auf tatsachlichen Preisen
fur weitgehend vergleichbare Objekte - nach einer minimalen Anpassung direkt zum Verkehrs-
wert fihrt. Voraussetzung ist jedoch eine genligende 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 Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter Berlicksichtigung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte, marktublich erzielbare
Reinertrag des Grundstlicks. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag des Grundstlicks
abzuglich der Gblichen Bewirtschaftungskosten des Grundstucks.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieR3lich Vergutungen. Sollten die tatséchlichen Ertrage von den regional marktiblich er-
Zielbaren Ertrdgen abweichen, so sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen er-
Zielbaren Ertréage zugrunde zu legen.

13
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Der auf diesem Wege ermittelte Ertragswert ist ebenfalls durch Zu- oder Abschlage an die am
Wertermittlungsstichtag herrschende Marktlage anzupassen. Die Kosten zur Beseitigung der
vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit der Immobilienmarkt dieses beriicksichtigt,
vom Verkehrswert des mangelfreien Objektes in Abzug zu bringen.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren versucht seinen Beitrag zur Verkehrswertermittiung durch die Berech-
nung eines substanzorientierten Wertes zu leisten. Der Sachwert setzt sich aus dem Boden-
wert und dem Gebaudesubstanzwert (inkl. der Baunebenkosten und der Aul3enanlagen) zu-
sammen. Letzterer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag ab-
zuglich einer Alterswertminderung (technische Wertminderung). Dabei sind nicht die tatséch-
lichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten nach Erfahrungssatzen
(z.B. auf Basis von €/m? Brutto-Grundflache) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung auf ent-
sprechende Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mithilfe entsprechender In-
dexzahlen (Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden, Nichtwohngebaude u. dgl., Sta-
tistisches 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 Beriicksichtigung
der Marktlage des Immobilienmarktes am Wertermittlungsstichtag. Die Kosten zur Beseitigung
der vorhandenen Mangel und Schaden sind, soweit der Immobilienmarkt dieses bertcksich-
tigt, 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 markt-
abhangigen Kennzahlen sind aus den Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzuleiten.
Solche Ableitungen sind aufgrund der vielfaltigen Abhangigkeiten nur unter der Annahme von
abhangigen Kennzahlen (normierten Kennzahlen) vorzunehmen.

Die Anwendung der veroffentlichten marktabhangigen Kennzahlen bedingt die gleichzeitige
Anwendung aller in Abhangigkeit stehender Kennzahlen nach dem Grundsatz der modellkon-
formen Datenanwendung. Als Beispiele seien hier aus der Ertragswertermittlung Liegen-
schaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsart und aus der Sachwertermittlung Sach-
wertfaktor / Gesamtnutzungsdauer / Normalherstellungskosten angefihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse (GAA) die Immobilienmarkte zu analysieren, die
Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen mit den Modellparametern zu veréffentlichen.
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Die Veroffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstiicksmarktberichten (GMB).
Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veroffentlicht, so sind diese vom befassten Sachver-
standigen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten nicht zur Verfigung, sind die Kenn-
zahlen durch den Sachverstandigen nach seiner Erfahrung anzusetzen. Die Ansétze sind zu
begriinden.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen. Bei der Wahl sind insbesondere die
zur Verfigung stehenden Daten zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobijekt ist ein Grundstiick bebaut mit einem Wochenendhaus. Die Investition
in derartige Objekte erfolgt im Allgemeinen nach persdnlichen Motiven. Das Bewertungsobjekt
ist eine solch typisch selbstgenutzte Immobilie.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das indirekte Vergleichswertverfahren auf der Grund-
lage von aktuellen Marktdaten des Grundstiicksmarktberichtes des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte angewandt.

Der Bodenwert des Grundstticks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf den

Bodenrichtwerten ermittelt. Zugrunde gelegt werden die vom regionalen Gutachterausschuss
veroffentlichten Bodenrichtwerte — siehe nachfolgende Bodenwertermittlung.
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4.3 Bodenwertermittlung

Allgemeine Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenricht-
werte aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés u. . bekannt gewordenen Informati-
onen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke.

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

Die Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte ermitteln regelmafig aus gezahlten Kaufprei-
sen unbebauter Grundstiicke Bodenrichtwerte fur Bauland und landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Preis (Lagewert) des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstlcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grund-
stiicks mit definierten wertbeeinflussenden Merkmalen (Richtwertgrundstick).

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

Die ErschlieBungskosten der offentlichen Stral3e, der Stral3enbeleuchtung und des Anschlus-
ses an die offentliche Kanalisation werden bei der Ermittlung des jeweiligen Bodenrichtwertes
durch den Gutachterausschuss im Allgemeinen berucksichtigt. Eine Nichtbertcksichtigung
wird entsprechend angegeben.

Bodenwertermittlung

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

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstlick innerhalb einer Bodenrichtwert-
zone.
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Dieses hat die mittleren Eigenschaften der realen Grundstiicke in dieser Bodenrichtwertzone

mit ortslblicher ErschlieBung.

Der Bodenrichtwert wird aus diesem Grund, sofern erforderlich, mittels Anpassungsfaktoren
an die Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks angepasst. Dazu wird auf die vom Gut-
achterausschuss im Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Anpassungsfaktoren zurtickge-
griffen. Der Ansatz erfolgt modellkonform entsprechend dem jeweiligen Bewertungsmodell,
das der hier zu bewertenden Immobilie zu Grunde liegt.

Bodenwertermittlung

Grundbuchangaben
Amtsgericht:
Grundbuch:

Blatt:

Ifd. Nr. d. Bestandsverzeichnisses:

Katasterangaben
Gemarkung:

Flur:

Flursttick:
Teilstuck:

Nutzung:
GrundstlcksgroRe:

Bodenrichtwert (BORIW):
Bezugsflache des BORIW:

Anpassungsfaktor:
angepasster BORIW:
Bodenwerte:
Bodenwerte gerundet:

Bodenwert insgesamt (gerundet):

Walsrode
Hamwiede
104

1

Hamwiede
3

13/21

ganz
Wochenendhausgrundstiick
1.705 mz

15,00 €/m?
1.800 m2

1,00
15,00 €/m?

Summen
1.705 m2

25575€
26.000 €

26.000 €

26.000 €
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4.4  Vergleichswert nach Vergleichsfaktoren

Allgemeine Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

Nachfolgend wird hier ein Vergleichswert auf der Basis von Vergleichsfaktoren fur das Bewer-
tungsobjekt ermittelt. Die zugrunde gelegten Vergleichsfaktoren sind vom regionalen Gut-
achterausschuss ermittelt und im Grundstucksmarktbericht veroffentlicht worden. Der Ver-
gleich ist nicht direkt, also kein Vergleich mit identischen Vergleichsobjekten, sondern er ist
indirekt und erfolgt Uber die wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale in dem entsprechen-
den Grundstucksteilmarkt.

Vergleichswertermittlung - Ansétze

Die verwendeten Vergleichsfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus den Kaufpreis-
sammlungen Uber multiple Regressionsanalysen ermittelt. Dabei werden die Auswirkungen
der wesentlichen Merkmale (Lage, Baujahr, Wohnflache etc.) auf den erzielten Kaufpreis un-
tersucht und entsprechende Faktoren statistisch abgeleitet bzw. normiert. In der nachfolgen-
den Ermittlung eines Vergleichswertes werden das Bewertungsobjekt und das Normobjekt
Uber Anpassungsfaktoren einander angeglichen. Die Wahl der Anpassungsfaktoren erfolgt auf
der Grundlage der Verotffentlichungen des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte.

Vergleichswert nach Vergleichsfaktoren

Ausgangswert zur Vergleichswertermittlung: 15 €/m?/1,5 Stdstufe  1.206 €/m?
Zu- und Abschlage:
Korrekturfaktor bei abweichender Standardstufe: 15 1,00
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache: 26 m2 1,18
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicks- 1.705 m2 1,14
groie:
Gesamtfaktor: 1,35 1,35
angepasster Vergleichsfaktor: 1.629 €/m?

Wohnflache: 26 m?
vorlaufiger Vergleichswert am 01.01.2024 41.792€ 42.000 €

Marktanpassung
Anpassungsfaktor Bewertungsstichtag: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: 42.000 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Mangel und Schaden, Instandhaltungs- und/oder Modernisierungsstau: -10.000 €
Vergleichswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag: 32.000 €
Vergleichswert des Bewertungsobjektes am Wertermittlungsstichtag (gerundet): 32.000 €
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5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien (Grundstiicken, Eigentumswohnungen und Tei-
leigentum) wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht (Wertermittlungsstichtag), im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche 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; 26.000 €

Vergleichswert: 32.000 €

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

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile schatze ich nach den vorstehenden Berechnun-
gen und Beschreibungen den Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks in einem ver-
mietungsfreien Zustand der Immobilie zum Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung
einer Rundung auf:

30.000 €

(dreiBigtausend Euro)

Lineburg, den 18.03.2024

Dipl.-Ing. Frank Tonjes
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6. Anlagen
6.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte / Lageplan - Bodenrichtwertkarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 44868
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 2024 ©ﬂ'u=-l-
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e G AG Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01,01.2024

Adresse: Homwiede 116, 29664 Walsrode - Hamwlede
Gemarkung: 2319 (Hamwiede), Flur: 3, Flurstick: 13/21

(200 m | © LGLN © GeoBaslis-DE / BKG
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6.2 Zeichnungen
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Quelle: Auszug aus der Bauakte
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6.3 Flachenberechnungen
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(z.B. Guposi- sder PVC-Balag).
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L]
i g
G. a) Aulsnoanern Van uben, E1&r wnd Jan Bl
Gini wpabhangig voa den an eines Gebdudes hoahzulunrei.

-

10,

1.

12.

13,

4.

15.

6.

17=

B) Dar Abstand sur Nachbargrenze derf 5,00 B nicht unterschrel-
ten, Die Entiernung von des ndchsten Brunnen mub mindestens
10 m batragen.

ey Jede Fawlkanmer muf mit ciner abdeckbarsn Offaung varzehan
aein, die eine Mindestgrife von 40 x 80 i.L. hat; diese Orf-
nungen sind so anzubringen, d4af eine Eoptrcolle der Ther= bzw.
Abliufe mbiglich ilat.

4% Pie Eu= und Ableitungen nilssen einen Mirdestiurchmeaser voo
120 am 1.L. hahbean. 1

Hinsichtlich wasserwirtschartlicher Belange wird auf dis waseer=
behtirdlichs Erlsubnis vom verwiesen.

FA R T AR d FESEA nEanE

Die Einfriedigung ist auf dem aigenem Grumdstiick zu exrichteng
mind die Grenzateine Brslich nieckit festetellbar, so mull vom
Entasteramt Pallingbestsl oder vom einem 3ff. beat. Vermessungs—
ingenieur worher die Vermarinmg der Grenge durchgefuhrt warden.

Die Tore in der Einfriedigung sind so aneguschlsgen, daf sie nur

zun elgenen Grundsiick hin gediffnet werden kinnen. .
Aufgrund der am 3.5.1962 ergangenen Richtlinien {Fas.NBl.5.301)

zur Relchsgerpgenordnung missen sup Bauvorhsben dtiick Ein-
atellplétze fiir Eraftfahrzeuge geschaffen wevden! D1d Einftall-
rlétee sind bis sur Gebranchssbnehne go anzolegen, wie ale in den
genebmigten Zelchrumgen dergestellt sind. Sie pind gtEndig iz brauch-

harem fustand su erhalten.
Dae Bawvorhaben widerspricht den swingendon Vorschriften

...................... siFddamaEmmE mEred FASE R REmaEEdAEEF AR T

Deshalb war vor Ausstellusg des Bauscheins die mit dom mnliegen-
den Befreivngebescheid erteilte Befreiung von den Vorschriften
notwendig.

Die Leuvshtrakloms ist so auvszulfiihren, da@ keine Blendung dex 'l.'&r‘
kphrateilashmar sintreten kama. In ihr diirfen keine Verkehrasig-
nplfarben verwendéat warden. -
Zwacks Grtl. Ecntrolle der wvorderen Bsulinie und der Sockelhihe
des Gebiivdes it 5 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der Stedt-
baw. Gemsindeverwalbung sufzunehmen.

Vor Bavheginn it eine Erkldrung dee verantwortlichen Besulelters
worzulegen. Dazu ist des anliegende Formular su verwendeo.

Bel allen Bauarbeliten sind die Bestimmungen der Baubarufsgensssen-—
gehaft zv beachten.

Grunilage fir die bavaufsichtliche Priifung des Bauvorhabens sind
die in fep Genshnigungeunterlagen getroffensn Annehmen. Wenn sich
Bei den Bavsrbedten nerausstellt, dpB diese Annshmen nickht richtis
waren, find Nochtrogspenehmmigungen erforderlich. ez gilt im o
sonderexr Maf filr Unbeuvorhaben.

Dag Strafenbauamt Verden hat Ihnen su diesen Bauvorhabeon in einem
begonderen Bescheid sine Auanshmegenchmigung unter Bedingunzen und
miflagen erteilt. Diese Bedingungen und Auflagen sind bel der Seu-

gusfibryng =y beachten.
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Kosten;

1. Gabiibren nock dar Bavgehohrenardnung
vam 129, 14 Mds. GWEL 5, 219

Pech Tarif M. 18} o For Genshmigeng und Abnohman L . T
miach Tordf Mr. 1500} o For Stofk prifung dorcs Bougesehmigungsbensde D
Biach Torit Mr. 18 Flar Babraiung wan Vorudurifien jdehe Befraiungehenchaid| i
Pach Tarif Mr.

% Auslagen noch dem Yersolhmakausanpesefs
vom 7.5, 1942 [Wos, GVBLG. 43}

Moch B 13 Abs. 7o Posigabdhen p e - [
Pach § 13 Abe 3 S v |
Mach § 13 Ak 7¥ Babega fir andere Sellan:
[ | Wasierbohardliche Genehmigung [Anlage) o DA
Gehilthr dos Prid, bag, Hir Slalibardfems BRI C#d,
d i e SRR = DH.-,

Kostenschuld insgasamt __3_'5_13_" O

Bedingungen und Auflagen:
A Besiandsells des Bauscheinee sind folgands in der Anloge aufgefthries Nomalbedingergan und Auflagen
Mo 4, 4, B, 4, 6, 15

B ‘Weeitars Badngungan urd Aullagan zum Bouschesa:

Die Abwisser sind in eiper weeserdichten Grube zu sammeln
und vorgcehriftemifiz zu besaitigen (lendwirtschaftlichs Ver- &
wertung). Sie diirfen keineafslls in den Boden eingeleitet wer-

den. .

Das Wochenendhsus dsrf our vorilbergehend, d.h. in der Regel
hichstens in der Zelt yom 15.%. bis 15. Oktober Jedes Jehres oder
nur en einzelnen '!'ugunﬁahmtutnt werden, (vergl. hier zur § 29

Tiffer Z & und 26 dar Bouordoung) .
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6.5 Auskunft aus dem Bau- und Altlastenverzeichnis

Cacsdeds i 11, MM ECTTICDEN
wnn; ek Friass

am 06111, 2024 1310 T
| H .| Stadt Walsrode
.

= Dk Blrgermmeisterin -

TRl L 3 S g P pnarEree - Fabonn Salrods, Large 3, 75, PEEE Walsreoe
Raicareizn
HechbnseSolmfin  frmi Frica

Farm Tobwion:  CGTIA ATF303

Dipl -Irey. Frank Tanjes C-0nl jrochbrsahanclich miedifael poits da-rwide

An der Manze 2 ENaK . /b emnbur.

21335 Lineburg Bevwchinins
EE o b LR L

Toareass: rgd ‘paorwdral fif]

Winksrodae, (.01 2024

Akterzeichen; GX2A0600040M

Aniragsteller: Frank Ténjes, Andear Minze 2, 21335 Linsburg

Grundstibck: Harmwsade 116

Gemarkung/Flursttek:  Hamasade 3-1321

Antrageart Aushunft aus dem Baulastanverzeichnis

Vorhaben: Auskunit aus dem Baulastenversschns Florsiockia): 2318- 4 -
138

Antragseingang: 08.0H1.2024

Aushunfl aus dem Baulastenverzalchnis;
ihra Anfrage wom 08,01 2024

Sahr geshirier Her Tangs,

mm Baulasterverzeschris von ‘Walsrode ist zu Lasten des Grundstickes der

Gamarkung Hiarsiisife
Flie: 3
Flursitek: 13r21

kning Baulast gingatragen

[P T T T ST =i

B iyl i P ke o Pl i Pl e Velnteri [degn e raas oo HEm g ey B i g im mire
C A Fel TR By Thee | i | U D e (e R0 il B0 s Dl et 0080 00 56 E D T AT O eanr
B WL -yl BT CORATETTR PR T MO e AT e b LY

e skl e
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N\

DER LANDRAT C _'!LH ) .
| 21 e-f-dva.v:
Mien in Hisdemeetaen - migien e Lol
Lengkess Heiciehemin, Postich 2 1, Z0ETE Bac F Brobon el
Landkreis Huldahns
Ham ; Fuchbersch:  Bau, Werlscha®, Umnwah
Digd by Frank Tonjes Fachgruppa 024 . Wasser, Boden, Al
An dar Minze 2 G b mmﬂm 2
u
21335 Linaburg Ko s LA
Tukfon: 05191 G70740
Talafay 05151 GIOHIT 40
E-bil m.moelker ek de
et ey e idekreie e
Il Paichan, P Macheich] wom Men Zeichen, meie Machricht vorr Dt
0801 3004 004 14¢ 02 032024
66-73-02-1762

Altlastenverreichnia der Unteren Bodenschutzhehirde;
Buskunft

Sahr geshrie Daren und Herman
ih pehime Besug aul Ihfe o g Anfrage.

Das Flurghick 1321 der Flur 3 in der GSemakuny Hamassde [(Hamwsede 1168} 121 m
AElasterverzaichnie  der  Unleren  Bodenschulzbehdrde ‘wader sfs  ARlast noch  als
ARlastverdachtsflachs aingetragen,

Ich weise dasaud hin, dass sich das Aldastenverzechnis noch m Aufbad befmdet. Inshesondere die
Alaklen der Wassenswtachaft und das Archey ges Bauordnungsamites sind noch nichl aufgearteised
wardan, nsofarn stedt diese Auskunft nur den akivellen Sachetand des \Vaerzeichneses gar, @ar
sch rum Bekpiel dunc Alden anderar Behdrden, Srderm kann.

[iasa Auskuntt arfolgl gebibrenfre:

Bt Feundlicherm Grull

Im Aufirag

Bislier

Sprechreline allgsmein; LT T A ] F P

M orfag - Frediag B - 12 Uhe Wrerkspdhanan Fabrghodod Krpsparianens oty

Diarstag u Doansssag 14 - 16 e B DESAE 3545 28T i 00 24 BAY DERM. 2535 1500 D 1210 48
wier rpak YersiEaning B LA, B 2 WAL RIC MOLA DE 31 500

i et trbih Gevde
Moiag = Dennersisg 8 - 12 Ui
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Auszug aus dem Bebauungsplan

6.6
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6.7 Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BORIW
BWR-RL
DG

DIN

EFH

EG
EW-RL
GAA
GFz
GMB
GND
GRZ
GUG
ImmoWertV
KG

oG

RND
SW-RL
VW-RL
WDV-System
WE
WertV
WF

Baugesetzbuch

Bodenrichtwert
Bodenwertrichtlinie
Dachgeschoss

Deutsches Institut fir Normung
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Ertragswertrichtlinie
Gutachterausschuss
Geschossflachenzahl
Grundsticksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Grundstickswert und Grundstiicksmarkt
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kellergeschoss

Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Sachwertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie
Warmedammverbundsystem
Wohneigentum
Wertermittlungsverordnung
Wohnflache
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