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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 27.03.2024 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 27.03.2024 wurde ich beanftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstandigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Schwarmstedt, Blatt 1742, Ifdnr. 4 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Bewertung bezieht sich ein Bruchteileigentum, gemifs dem genannten Grundbuch Abt. I- Nr. 6.1 — 1/5.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Geschiiftsnammer : NZS 3K 17/23

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

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

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 16.06.2024
& 3 ImmoWertV
Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 19.06.2024
& 4 ImmoWertV
Ortshesichtigung 16.06.2024

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. {(FH} Detlef Meyer : Sachverstindiger
Zu dem Ortstermin wurde mit Schreiben vom 30.05 2024 geladen.
Zum Termin waren folgende Personen anwesend

- der Schuldner
- der Sachverstindige

Die baulichen Anlagen konnten innen und aulen hinreichend besichtigt werden.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes ! Einfamilienhaus mit Garage
Das Grundstiick wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Schuldner bewohnt.

Am 19.06.2024 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt in der Ortsmiftte von Schwarmstedt, an der Stralle — An der Kaisereiche. Das Grundstiick ist mit
einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Bei dem Bewertungsobiekt handelt es sich um 1/5 Bruchteileigentum an dem bebauten Grundstiick.

Wohnhaus

Nutzang Einfamilien-Wohnhaus

Baujahr Baujahr vor 1954 { dlter 70 Jahre }

Bauweise Mauerwerk und Fachwerkbauweise, Teil-Halb-Keller Satteldach, DG ausgebaut
Wohnfliche Wohnflache 168 m2 { 8 Zi, Ki, 2 Bider }

Zustand durchschnittlicher baulicher Zustand

Garage Stahlblechgarage, 1 KFZ-Stellplatz, Baujahr ca. 1984

Carport Holzkonstruktion, 1 Stellplatz, Baujahr ca. 1984

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick 20690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3
Auftraggeber Amtsgericht Walsrode
Lange Strafle 29-33, 20664 Walsrode

Eigentiimer auftragsgemif keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Schwarmsiedt

Amisgericht : Walsrode

Blatt 1742
Katasterdaten
Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliche
Schwarmstedt 11 69/3 Gebéude- und Freiflichen 1742 - 4 965,00 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt 965,00 m2

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 17/23 — 29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 4
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung : Das Objekt wird durch den Schuldner bewohnt.

Verwaltung : Die Verwaltung erfoigt durch den Schuldner.

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung :

- Auszug aus der Liegenschafiskarte vom 08.04.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 08.04.2024

- Bodennchtwerte des Gutachterausschusses Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2024
- Grundstiicksmarktbericht fir Sulingen-Verden 2024 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 28.03.2024

- Angaben des LK HK -Bavamt-

- Internetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

Bzu(GB:

Baugesetrbuch in der Fassuny der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL 1 8. 3634}, das vuletzt dorch Artikel 2 des Gesetres

vom 26. April 2022 (BGBI. 1 8. 674) peiindert worden ist"

BauNVQ:

Baunutzungsverordnung in der Fassuny der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBI. [ 8. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14,
Juni 26821 (BGBL. I S. 1802) geiinder{ worden ist

ImmoWertV:

VYerordnung uber die Grundsétze fiir die Ermitilung der Verkehrswerie von Grundsticken — lmmobilienwenermittiungsverordnung — ImmoWertV
gemalh Bundesgesctzblatt Jahrgang 2021 Tei) [ Nr. 44, auspegeben zu Bonn am 19, Juli 20621

WertR:

Wertermittluagsrichtlinten — Richtlinien fiir die Enmittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mire 2006
{BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) cinschlieBMlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2606 (BAnz Nr. 121 5. 4798)

BGB:

Biirgerliches Geselzbuch in der Fassung der Bekanmtmachung vom 2. Januar 2002 {BGBL. [ S. 42, 2909; 2003 [ S. 738), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21, Dozember 2021 {BGBI. 1 8. 5252} geandert worden ist Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002

(BGBL 185, 42, 2809; 2003

GEG:

"Gebiudeenergiegesetz vom 8. August 2020 {(BGBI. [ 8. 1728)

WoFiV:

Wohnflichenverordnunp - Verordnung 2ur Berechnung der Wohnfidche vom 25, November 2003 (BGBL. 1 5. 2346)

I BY:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordmumg iiber wohnungswirtschafiliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBL 1 5. 2178),
vuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 {BGBL 1 5. 2614}

NBauQ

Micdersdchsische Bavordnung {(NBauQ) vom 3. April 2012, zulelzt gedndert durch Asfikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBL §. 739)
IVG:

CGesciz liber dic Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblat Tedl I, Glicderungsnurmmer 310-14, veroffentlichten
bereiniglen Fassung, das sulett durch Artike] 4 des Gesetzes vom 22, Dezember 2020 {(BGBI. 18, 3256) gedndert worden ist”

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 17/23 — 29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 8
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Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertenmitiiung von Grundstiicken
Veriag Bundesanzeiger

Sommer/ Fiehler Grundsticks- und Gebiudewertermittiung — (2/2014}
Haufe : Verlag

Bundesministerium fir Verkebr, Bau- und Normalherstelfungskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiickshewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2615

Sprengnetter, Hans Oto Grundsticksbewertung - - Lebrbuch und Kommentar; Loseblatisammlung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2013

1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt *

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Eririge

- wertheeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktiage

nicht beriicksichtigt wurden :

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

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

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 17/23 — 26690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite &
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1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschriinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernabme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Frreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise gin-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt.
Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflikrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Die direkte Verwertung und Vervielfiltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die folgende Auflistung gibt einen tabellarischen Uberblick iiber die fiir die Wertermittlung relevanten Lagefaktoren.
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.1 Lagebeschreibung

Grofiriumige Lage

Land : Niedersachsen

Landkreis : Heidekreis

Einwolnerzahl : ca. 6.000 Einwohner

Gemeinde : Samtgemeinde Schwarmstedt

Ort ] 29680 Schwarmstedt

Entfernungen -2 -ca. 0,1 km bis Schwanmstedt - Mitte

- ¢a. 48 km bis Soltau
- ca. 32 km bis Walsrode
- ¢a. 15 km bis Hodenhagen

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 17/23 — 29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 7
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Geografie

Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage

Verkehrslage

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Stdreinfliisse, Besonderheiten

Bebanung in der Strafie

Bebauvung im Qrtsteil

Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage
Wohnlage

Offentliche Einrichtungen
Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkplitze, tffentlich

Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 17/23

— 28690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3

Schwarmstedt liegt in der weiten Talsandebene des Aller-Urstromials an
der Leine, die nordlich von Schwarmstedt in die hier etwas kleine-

re Aller miindet. Ortsteile der Gemeinde sind das ndrdlich vom Kemort
Schwarmstedt gelegene Bothmer sowie Grindau im Siiden.

Quelle : Wikipedia

Lage im Ortsgebiet von Schwarmstedt
- Entfermung zur Odsmitte ca. 100 m

Gute Verkehrslage ( siche Anlage — Infrastruktur )
- Busverbindungen ca.: 0,1 km

~ Bahnhof — Heidebahn ca. 0,4 km

- Bahnhof JCE — Celle ca. 31 km

- Flughafen Hannover ca. 25 km

- Autobahn — A7 ca. 5§ km (Auffahrt Schwammstedt)

Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Schwarmstedt und Walsrode vorhanden

normal, im Umland

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

Wohnh#user, Gewerbe, Gastronomie

wie vor

Als Gewerbelage eingeschrinkt nutzbar
Gute Wohnlage

Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umbkreis
von {,1 — 16 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befinden sich ausreichend KFZ-Stellplitze
1 Garage, 1 Carport

Im &ffentlichen Strafenraum stehen Stellplitze nur eimgeschriinke zur
Verfligung.

Seite 8
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Grundstiickslage und Grundstiickszuschmnitt
Grundstiickslage : Es handelt sich um ein Grundstiick in der Stadtmitte von Schwarmstedt.

Grundstiickszuschnitt : Bei dem Bewerungsgrundstiick handelt es sich um eine unregelmiBige
Grundstiickform ( siche Lageplan }

Topografie : Das Grundstiick liegt eben zur Strafie.

ErschlieBung, Baugrund, Altlasten etc.

Straflenart - Gemeindestralie
StraBflenaushan - voll ausgebant, gepflastert, beidseitiger FuBweg
Baugrund, Grundwasser : Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengiite, Eignuny als Baugrund, Belastung

mit Altablagerungen )} wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen knnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

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

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Oristermin anf mégliche Indikatoren flir Altlasten
geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar. Der
Online-Kartenserver NIBIS zeigt keine Altlastenflichen auf dem Grundstiick.

Versorgung Strom-, Wasser-, Gias- und Telefonanschluss

Entsorgung Schmutzwasser : Kanalanschiuss

Entsorgung Regenwasser Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

Grenzverhiiltnisse : Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
nachbarliche Gemeinsamkeiten sind die Grenzverhdltnisse geregelt.

Augenscheinlich bestehen nachbarliche Gemeinsamkeiten — siehe
Rechte und Lasten — Punkt 8
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2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Dic wertrelevantern Auswirkungen der nachfolgenden Eintragungen, werden im Anschluss an die Bewertung des unbe-
lasteten Verkehrswertes gesondert enmittelt.

Grundbuch : Es liegt ein Grundbuchauszug vom 28.03.2024 vor,

Hiernach bestehen in Abteilung I des Grundbuches von Schwarmstedt,
Blatt 1742 folgende Eintragungen

Ifdar. 2 — Duldung von Immissionen

Grunddd enatharif (!'_.r'-"dung vop. Imsipeionen) fiir den jeweiligen Eigentilnar des
im Gif ddbuch von Sobmremisdt Band 5% Blatt 1635 eingstragenen Hofe (1fa. Fr.
7, 8 und 10 dee Bep?'l_-ﬁaveraeichn.iasas). lUoter Berugnahoe auf dis Pewilligung
vem 19, Mai 1084 ofngetragen sw 21. Juni 1984,

L]

Ifdnr. 3 - Leitungsrecht

Grunddienetbarkeit [Poterheitung von Enisorgungeleituages) fHlx den Jewailigen
Elgantiner dos Fi Heks §9/2 ¥iur 11 Cemesrkung Behwarmetedt (Bend 65 Hlett
2001}, Unter Bex e saf die Bewllligung vom 25. April 1985 singetrages am
33, Mal 1985, a0 A

Ifdnr. 4 — Vorkaufsrecht
Yorkgulsrecht fir den ersten Verkaufsfoll fur )

i

. S e e —— T [ ]
Gevomtherechtigte oecol §aZ6B6B, Genad Benll)iouns vom 13.03 5003 - Drkunde
des Wotors R, 2temer, fflﬁgrns edt. Nr. 341/9 H ginnetraoen oA 0&.0&.200??“

Ifdnr. 6 - Niefbrauchrecht

NaefYravch for Léschbar bei Todwsnachwels.
GemEh Bewy )T igu Rl LU S J -1 R, Rotar Nr. Avrnim Karthauos,
Hamburgt wnd vom 10.05.2022 (i0VZ-Nz. p Notar Dr. Arnim Marthoues,

Hamburgl eingétragen am 16.05.2022.

Ifdnr. 7 - Belastung der Miteigentumsanteile
Belastung jeden Anteilds zugunsten des jewsilicen Miteigentimers:
Uie Benutfung des Crundsticks ist geregelt.
k)" Die MButhebung der Gemeznsachaft darf nicht verlangt werden.
Gemdl Bewilligung vem 20.32.2021 (UV2Z-Hr. 29594/2021 A, Netar Er. Arnim Karthaus,
Hanburg} singenragon am 16,05, 2042,

idnr. 8 — Vormerkung der Sicherung der Ubertragung — nur Anteil 6.1

Nur stend auf dem Anteil Abht. I Nr. 6.1:

Vormefhuna zur Sicherunng des Anspruchs auf Ubcreragunyg des EBEigentums fir e @
¢ Femd?) Bewilligong vam 20012 . 2wss
W T TRCLML Uy bkben 0okl HARRWEG) eingefragen am

WA T DT e
16.05.2022.

Lfdnr. 9 - Zwangsversteigerungsvermerk

Hur lastend aof dem Anteil Abt. [ Hr. %.1. Die IZwangsversteigerung ist angeord-
nel worden {3 F 17/23). ringnrtragen am 13.09.2023.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung HI des Grundbuches verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten micht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren : Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Sonstiges
Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Lasten Mietbindungen sowie Venmnreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung

beim Ortstermin, nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten : Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht auf dem
Grundstiick keine Baulast.

Denkmalschutz Nach den vorliegenden Bauunterlagen besteht an dem Objekt kein
Denkmalschutz.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan : Laut Auskunft des LK Heidekreis — Bauamt, liegt fiir das Grundstiick ein
Bebauungsplan vor.

Bebauungsplan Nr. 15 — Innenbereich — 1. Ergénzung — vom 30.11.1995
es gilt die BauNVQ 1990

- MI — Mischgebiet
- Il — max. zweigeschossige Bauweise, nur Einzel- und Dopplehiuser

- GRZ 0,40 / GFZ 0,80

Anmerkung :

Vergniigungsstitten sind durch die 1 Erg. ausgeschlossen
Flachennufzungsplan : M - Mischgebiet
Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.
Erhaltangs- und : Es Liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.
Gestaltungssatzung
Verfiigungs- und : Es liegen keine Verfligungs- und Verinderungssperren vor.
Verinderungssperren
Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubersin-
stimmung des ausgefithrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlieBend gepriift
werden.
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2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
(Grundstiicksqualitit)

Beitrags- und Abgabenzustand Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichfungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitit fiir die Ermittlung der Nor-
malberstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebiudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebédude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermitilung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschneben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben Giber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumdngel und -schiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstérungsfreie und augenscheintiche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Bawmaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr : Das urspriingliche Baujahr ist nicht bekannt — vor 1954
{ dlter 70 Jahre — ImmoWertV )}
bekannte Daten :
- Bauantrag — Umbau eines Wohnhauses 1959
- Bauantrag — An- und Neubau eines Wohnhauses 1965

Nutzung Einfamilienhaus
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Modernisierung : - Ausbau und Modemisierung in mehreren Bauabschnitten
{ in der letzten 15 Jahren ) - Modemisierung Wohnen / Kiiche ca. 2011

- Kunststofffenster ca. 2007 — 2017

- Renovierng Essen ca. 2014

- Modernisierung Elektro-Inst. 2011 - 2017

- Modernisierung Bad-Neu ca. 2017

- teilw. Modernisierung WW-Bereitung ca. 2017

- DG-Ausbau ca. 1976 — Renovierung ca. 2014

- teilw. neue Dachflichenfenster ¢a. 2011 - 2019

Konstruktionsart : - Mauerwerksbauweise und Fachwerk
- eingeschossig, Teil-Halbkeller, Dachgeschoss ausgebaut

Wiirme- / Schallschutz : - den Baujahr entsprechend gening

Energetische Informationen : - ein Energieausweis liegt nicht vor
- keine Nutzung erneuerbarer Energien

Auflenansicht : - Ziegelmauerwerk, Holzverkleidungen

Fenster : - Kunststoff-Fenster mit Dammglas
- DG - Dachflichenfenster

Dachform : - Satteldachkonstruktion

Dachkonstruktion - Holzdachkonstruktion

Dacheindeckung - Tornziegeleindeckung

Geschossdecken - Holzbalkendecke, entspricht dem Baujahr

Tiiren - Aufien - Kunststofftiiren

Tiiren — Innen - Holztiiren mit Holzzargen, unterschiedlich, weill Lack
Bodenbeliige . - Vinylboden, PVC, Laminat, Fliesen, Teppich

- Nasszelien — Bodenfliesen, Vinylboden
Wandbelige : - einf. Malerarbeiten — Anstrich / Rauhfasertapeten / Mustertapeten
- tethw. Trockenbau-Dekoverkleidungen - beige Ziegeloptik

- teilw, Profilhelzverkleidungen

Deckenbeléige - normale Malerarbeiten — Rauhfaser / Anstrich
- teitw. Profilholzverkleidungen

Heizung - Gas-Zentratheizung — Technik ca. 1986/87
- Warmwasserbereitung tiber Durchlauferhitzer
- Plattenheizkdérper, Rohre iiberwiegend in Vorwandinstallation

Sanitdr : - Bad Neu — Eck-Whirlpool, bodengleiche Dusche, Doppelwaschtisch, WC
- Bad-Alt — Wanne, Dusche, Waschtisch, WC — 60/70 ziger Jahre

Elektroinstallationen : - durchschnittliche Ausstattung
- teilw. Deckeneinbaustrabiler — Bad-Neu

Treppen - Holztreppenanlagen, teilw. als Spartreppe
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Keller - Teil-Halbkeller, Mauerwerk, Betondecke, nicht ausgebaut { Vorrat )

Miingel u. Schiden Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Ménge! oder Schiden erkennbar ;

- Profilholzverkleidung Flur-Decke teilw. schadhaft

- Nebeneingangstiir — Scheibe zerstdrt — Einbruchschaden
- Halb-Keller — Winde teilw. mit Salzausblihungen

- Dachflichenfenster schadhaft — Feuchtigkeit

- Reparaturstau an Fassaden-Holzverkleidungen

- Heizungstechnik élter 30 Jahre

Sonstiges : Der Spitzboden ist mit Alu-kaschierter Ddmmung einfach geddmmt.
Der Zustand der Dachhdlzer konnte nicht gepriift werden,

Bauliche Ausfithrung : Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaltung : Die Instandbaltung ist als durchschnittlich einzustufen.
Besonderheiten / : « Kiiche als ,,gefangener Raum™ / Durchgangszimmer
Einschrinkuangen - Zimmer im DG teilw. geringe Deckenhéhe ca. 2,06 m
Belichtung und Besonnung ¢ Die Riume sind durchschnittlich belichtet.

Besondere Bauteile : - Einbaukiiche 2011 - Kaufpreis ca. 13.000 €

- Terragseniiberdachung - Pultdach / Holz / Spundplatten

Anmerkung : Raum Ankleide EG — konnte nicht besichtigt werden !

3.2 Baubeschreibung — Garage

Baujahr : Das urspriingliche Banjahr a. 1984
Nutzung : Garage — 1 Stellplatz - Gerdteraum
Rohbau : - Stahl-Konstruktion
- Stahlblechverkleidung
Ausbau : - Stahl-Schwingtoranlage
Haustechnik : - Elektro-Installation, einfach
Miingel u. Schéden : Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung keine

Mingel oder Schéden erkennbar.

Sonstiges - Holz-Carport-Konstruktion ca. 3x 6 m
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3.3 Baubeschreibung -~ Aulenanlagen

Befestigungen
Einfriedung
Gartenanlagen
Sonstiges

Bauliche Ausfithrung
Instandhaltung

Miingel u. Schiden

Sonstiges

- Wege und Flichen mit Betonpflaster und Platten befestigt
- Holz-Plankenzaun, Jigerzaun

- einfache Gartenanlage mit Rasen, Striucher, Biischen

- Hausanschliisse

Die bauliche Ausfilhrung ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als leicht unterdurchschuittlich einzustufen.

Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der

Ortshesichtigung folgende wertrelevanten Minge] oder Schiden erkennbar :

- Pflegestau an den gesamten Auflenanlagen einschl. Einfriedung

4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fliche

Die Fldchen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Bauakte — LK Heidekreis - abgeleitet.

Bebaute Fliche
Wohnhaus
Carage

Carport
Uberdachung
.ﬁebante Fléiche

Grundstiicksfliche Gesamt
GRZ

G R Z, vorhanden

16,15
4,40
5,25
7,00
3,00
5,75

8,80
0,75
2,00
3,35
6,60
3,30

A I -

216,35
965,00

m2
m2
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Brutto-Grundfliche

Die Flichen wurden nach stichprobenartiger Uberpriifung aus der vorliegenden Banakte des Landkreis Heidekreis
iibernommen, iiberpriift und ergénzt.

Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift {IDIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar, Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen
Maodifizierungen - z.B.:

- (Nicht}Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone),

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten} Dachgeschossen.

Waohnhaus = —

EG 16,150 X 8,800 = 142,12 m2
5,250 X 2,000 = 10,50 m2
4,400 X 0,750 = 330 m2

DG 16,150 X 8,800 = 142,12 m2
5,250 X 2,000 = 16,50 m2

Zwischensumme - 308,54  m2

Brutto-Grundfliche = 309,00 m2

Besondere Bauteile

Halbkeller ca. 4,50 m2

Garage ==

EG 7,000 X 3,350 = 2345 m2

Zwischensumme = 23,45_- m2

Brutto-Grundfliche 2= 2300 m2

Besondere Bauteile
Carportca. 18 m2
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Wohnflichen

Die Fidchen wurden &rilich aufgemessen.

Wohnfliche | 8 Zi.. Kii..Bad )

Erdgeschoss
Wohnen
Kiiche
Essen

Flur

Biiro
Ankleide
HWR
Bad-Alt
Bad-Neu
Dachgeschoss
Schlafen ]
Schlafen 2
Flur
Schlafen 3
Schlafen 4

Zwischensumme
abziiglich Putz
Zwischensumme
Terrasse
Zwischensumme
Wohnfliche

Anmerkung

Durchgangzimmer
(Gefangener Raum
Durchgangzimmer

Gefangener Raum

Gefangener Raum

Durchgangzimmer, Héhe 2,06 m

Hohe 2,06 m
Hohe 2,18 m

25%

Verhiltnis Bruttogrundfliche / Wohnfliche
Grundlage fiir die Marktanpassung im Sachwertverfahren
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24,02
16,57
16,63
5,70
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6,30
12,68

743
12,33
1,42
11,86
20,61

163,22
0,00
163,22
4,75
167,97
168,00

1,84
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S Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer, ist hier die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer {GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnuizungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Gemal ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnuizungsdauern anzunehmen :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser, 80 lahre
Doppelhiuser, Reihenhiuser

Anmerkung :

Die genannte Gesamtnutzungsdauer { ImmoWertV § 4 Abs. 1 {f.) entspricht nicht den Ansitzen des Grundstiicksmarkt-
berichtes. Im Rahmen der Bewertungs-Modellkonformitit ist ein Abgleich mit den Grundlagen des Grundstiicksmarkt-
berichtes erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdavem beritcksichtigt :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, 70 Jahre
Doppelhéuser, Reihenhiuser

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

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

Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiudes bzw. der Gebiudeteile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschafilichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen emmittelt.

Durch UmbaumaRnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstéinde, ist das
urspriingliche Gebéudealter nicht zwangsliufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebiude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlégigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fiir die Objektar: iiblichen Ge-
saminuizungsdaver - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschafiliche Restnutzungsdauver am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schiitzen; es ist ndmlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schemaotisch zu errechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage ither die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnte verbunden ist.

Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefiihrten Modemisierungen auf die Restnutzungsdauer wird ein
Ablettungsmedell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, 8. 1) der ImmoWertV 2021 versffentlicht ist.

Das Punktesystem ist dabei abhingig vom Umfang und Alter der Modemisierungsmalinahmen. Die Vergabe der Punkte

bezieht sich dabei auf die baulichen Anlagen. Femer werden nur MaBnahmen der letzten 30 Jahre beriicksichtigt, da
viele Gewerke sich dann bereits wieder in der Endphase ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden.
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Modermisierungselemente

| Mafinahmen | max. Punkte | tat. Punkte
- Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Wanmedidmmung 4 .0
- Modernisierung der Fenster und Aullentiiren 2 Lo
-  Modemisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 1.6
- | Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
~ | Wimeddmmung der Auflenwinde 4 0,0
- | Modernisierung der Bider 2 1,0
- | Modernisierung des Innenausbau {(Decken, FuBbdden, Treppen ) 2 2,0
- | Wesentliche Verbesserung der Grundrisspestaltung | 2 1,0
Gesamipunkte 6
Modernisierungsstandard
nicht modemisiert Obis 1 Punkte
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsstandard 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modernisient 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitung des "fiktiven" Baujahres o —
Baujahr, urspriinglich ca. 1654 Basisjahr 2024
Alter, urspriinglich 70 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre RND Modernisiert
Restnutzngsdauer, urspriing. ¢ Jahre 23 Jahre
Alter Modernisiert
47 lahre
Baujahr Modernisiert

1977

Aus dem Modemisierungsmodell ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 23 Jahren, bei einem | fik-
tiven Baujahr von 1977
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert {Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnhichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermitthungsobjekts ohne Ritcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wiire,”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, eimen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néchsten Kauffail) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschligige Literatur
und die Wertenmittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste {oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen {§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umsténden des Einzelfails zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren {das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundsitzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fir marktorientierte Wertermitthungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stitcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewdhulichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschritten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage.

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht die bisherige Nutzung auch der nachhaltigen Nutzuny.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten {vgl. § 6 Abs. | Satz 2 ImmoWertV 21} ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese liblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen} Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhingige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung
des Verkehrawerts herangezogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 Im-
moWertV 21} ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren

(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.
Liegen jedoch geeignete Bodensichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermitthing herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mebrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Boden-
richtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hhe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt,

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemiB zu beriicksichtigen, Dazu zihlen insbesondere:

besondere Ertragsverhditnisse {(z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststindig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und soustigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 immoWertV)
s0 Zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

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

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

Der verSffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit itberpritft und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
nchtwertwerts berlicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = {1.01.2024
Bodenrichtwert = 120,00 €/m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der banlichen Nutzung = M - Gemischie Baufliche
abgabenrechtlicher Zustand = Frei

Grundstiicksfliche ca. = o

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertenmittiungsstichtag = 19.06.2024
Entwicklungszustand =  bavreifes Land

Art der baulichen Nutzung = M - Gemischte Baufliche
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksfliche = 965m2

Der Bodenrichtwert entspricht hinreichend den wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks und kann daher
ohne weitere Anpassung itbernommen werden.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiicksbereich Flidche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

QGrundstiick 965,00 120,00 115.800,00 €
Zwischensumme 115.800,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks {gerundet) 115.000.00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrichen.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorliufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen} sowie der sonstigen (nicht baulichen} An-
lagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d, R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berficksichtigung der je-
weils individuellen Merkimale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdaver {Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Geb#ude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schiitzung {vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorifufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlidufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieflend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Srtlichen
Grundstitcksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage {allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte

(= Substanzwerte} zu ermitteln. Die ,Marktanpassung™ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen
Grundstiicksmarkt fithrt im Erpebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstitcks und stellt damit
den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bil-
det. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Ermittlung der Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiudefliche (m?)
des (Nerm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiunde emmittelt. Den so ermittelten
durchschmittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebidudeflichen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebiudeteile nicht
erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebiudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache“} durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Dvie NHK beriicksichtigen definitionsgemafl nur Gebiude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. iibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebiudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebéude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Geb#ude verbundene Eimnichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebiuden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht ber der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebiuden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besonderen, wertrelevanten Einrichtungen vorhanden

- Kiichenzeile
Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit annghemd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes méglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts int den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen éberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche™ oder ,,€/m? Wohnfli-
che* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt in einem spiteren
Bewertungsschritt iiber einen Baukostenregionalfaktor.

Ermittlung der Gebiudeart nach den NHK 2010

P.  Bezeichnung ~ NHK - Typ
1. Wohnhaus EG, D@ nicht ausgebaut, Teilkeller (gesondert) 1.21
2 Garage 14.1
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Ermittlung des GebiAudestandards nach NHK 2010

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standardstufen,
Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beritcksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen. Dafir sind die Quali-
tit der verwandten Materialien und der Bavausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhiusern und
Reihenhdusern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Gebdude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaB sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebdudes erlauben. Bei den iibrigen Gebédudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wohnhaus

Bauteil __Standardstufen ) | Anteil | Kennwert
- L [ 2 1 3 ! a4 1 5 fmw| .
| Auenwiinde |10 | | - | | 23% | 181,70 €
| Dach === | 10 | e =l sl 131,25 € |
| Fenster und Aullentiiren | | 1.0 | | ~ | 11% 110,55 € |
| Innenwénde und tiiren . | 10 - | | | 11% 96,25 € |
| Deckenkonstruktion u. Trepgen | 1,0 | | 1 | L 11% 96,25 € |
| FuBibaden - | o5 0,5 ; H = | 5% | 47,00 € |
| Sanitéreinrichtuni L[ - 0.5 08 | | %% | 99,90 € |
| Heizung - | | 1.0 | el | | | 9% | = 7875¢€|
_Sonstice technische Ausstattung L | 0,5 0.5 8% 66,60 €

Summe der Anteile 1.0 4,5 25 1.0 0.0 =
| | 1% 50% | 28% | 11% 0% | {

Kostenkennwente f. Gebéudeart 730,00 € 875,00 € 1.005,00 € 1.21500 ¢ 151500 € |
[ 1.2 —_— | : = . - 1 :
| Gewegene, standardbezogene NHK 2010 ) in €m2 BGF 908,25 €
| Gewogener Standard . | 24
| 2. Nebenjebiunde | _ _ ] |

Bauteil __Standardstufen ; | Anteil Kennwert
| == | | 3 ] 4 - L in% |
Auenwéande | | = | 0,5 | 0.8 | 3% 116,80 € |
| Konstruktion , 1 | o0s f 0,5 . | 15% | 54.75 € |
 Dach | | | 05 65 | | 21% | 76.65 € |
_Fenster und Aulentiren ) 1 | 0,5 | 0.5 I 5% | 54,75 € |
| FuBbtden , 1 | o5 | os . 1 8% | 29,20 € |

Sonstige technische Ausstatiung | i | 05 0.5 9% 32,85 €

Summe der Anteile 0.0 00 | 30 3.0 0,0
_ 0% . 0% 50% . 50% | 0% .

Kostenkennwerte f. Gebaudeart 24500 € 48500 € 780,00 € i _— <
[ 14.5 — e | l — | . 1
| Gewopene, standardbezogens NHK 2010 in €/m2 BGF 38500 €
| Gewoganer Standard - 3,5
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Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts
wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

1. Wohnhaus Gebaudelyp: 121

Grundwert 908,25 €
Korrektur - Abschlag - Berlicksichligung eines fehienden Drempels -5.0% 908,25 € - 45,41 €
Kostenkennwert — 862,84 €

Im vorliegenden Fall sind an dieser Stelle keine weiteren Korrekturen 2u beriicksichtigen.

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P, Bereichnung ) Bauindex = Kostenkennwert NHK
I. Wohnhaus 862,84 €m2
x Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,813

Ind. 2010=100 1. Quat. (WST) 2024 19.06.2024  [8],3
= Nommalherstellungskosten 1.56432 €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.564,00 €/m2
2. Garage 365,00 €m2
x Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK. 2010 1,813

Ind. 2010=100 [. Quat. (WST) 2024 19.06.2024  181,3
= Normatherstellungskosten 661,75 €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 662,00 €/m2
Brutto-Grundfliche
01 Wohnhaus 309,00 m2
02 Qarage 23,00 m2

Herstellungskennwerte - Gebidude zum Neuwert

01 Wohnhaus

Normathersteilungskosten-Kennwert 1.564,00 ¢/m2
x  Brutto-Grundflache 309,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 483.276,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Halbkeller ca. 4,50 m2 3.500,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 486.776,00 €
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02 Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert 365,00 €/m2
x  Brutto-Grundflache 23,60 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 8.395,00 €
+ Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage -

Carport ca. 18 m2 4.500,00 €
= Herstellungskosten-Kennwert Garage 12,895,080 €
Summer - Burchschnittliche Herstellungskostenkeunwerte (0. AuBenanlagen) 499.671,00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor {BKRS) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Bankosten. Durch ithn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 8rtliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Zum Wertermittiungsstichtag wird der Baukostenregionalfaktor durch den Gutachterausschuss mit 1,00 angegeben.

01 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 486.776,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 486.776,00 €
02 Garage
Herstellungskostenkemmwert 12.895,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 12.895,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte {0. Aulienaunlagen) 499.671,00 €
regionalisiert

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung
erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

Ihre Hohe hingt von der Gebéudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgzrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstathuny der Gebiude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kenmwerten der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. b. das Gebédude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche MedernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter ein Gebéude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines "gebrauchten” Gebiudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebiundes mit zunehmendem Alter im-
mer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgréfie im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesaminutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus den Daten - Alter, Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftiiche
Restnutzungsdauver - folgende Alterswertminderung ;

Alterswert
Bezeichnuny | Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fikiv )
01 Wohnhaus 47 70 23 0,33
02 QGarage 40 50 10 0,20
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Woaohnhaus
Wert der baulichen Anlage 486.776,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,33 162.193,76 €
02 Garage
Wert der baulichen Anlage 12.895,00 €
X Alterswertmindenmgsfaktor 0,20 2571900 €
Summe der vorlinfigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 164.772,76 €
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AuBlenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

Dies sind auBerhalb der Gebéude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebiudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen {(insb. Gartenanlagen).

Der Wert der baulichen Auflenanlagen sowie der sonstigen Anlagen des Grundstiicks bezieht sich u. a.

- Gelanderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelinder, Mauern und Tore

- Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsergungsanlagen auBerhalb des Gebiudes

- Garteshiuschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf

- Kultivierung, Begriinung
- Bdume, Straucher, Hecken, Zierpflanzen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart iiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorldufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen
oder hilfsweise durch sachverstéindige Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richiet sich die bet Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses, ist fliir die Auflenanlagen ein pauschaler Wertansatz u.
a. fir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebiude zu berficksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 489.671,00 €

Prozentualer Ansaiz fiir AuBenanlagen 5,00%
= Zwischensumme 24 983,55 €

Besondere Bauteile Keine - €

Neuwert der Aullenanlagen - 2498355 ¢

Alterswert-
Bezeichnunj: I Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fiktiv)

Auflenanlagen 30 50 20 0,40

AnBenanlagen
Wert der Aullenanlagen 24.983,55 €

- - Alterswertminderungsfaktor 0,40 9.993.42 €
Vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 999342 €
Zwangsversteigerung — NZ8 3 K 17/23 — 29680 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 29



© Sachverstindigenbiiro M+M  + Dipl..Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe8 + 27313 Dorverden + Tel, 042341399

Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Aulenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen ~ Zeftwert 164.772,76 €
+  Vorldufiger Sachwert der Aullen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 9.99342¢
= Vorliufiger Sachwert chne Bodenwert 174.766,18 €

Zusammenstellung des vorldufigen Sachwertes - modellkonform

Bodenwert 115.000,00 €
+  Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlave 174.766,18 €
= Zwischensumme 289.766,18 €
=__ Vorldufiger Sachwert - 280.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) - modellkonform

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermitthungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfiir pezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekchrt muss deshalb auch in der Wertermitthung der Sach-
wertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundichst ohne Berfick-
sichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen beson-
dere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlidge am marktangepassten vorldufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet, Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihmen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte}. Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienbausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundsticke), der Region
{er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrsfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfakiors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2024 - Online ( fiir den Heidekreis ) macht Angaben zu Sachwertfakio-
ren fir Einfamilienh#user.

Marktanpassung nach ImmoWertv2] §35 Abs. 3

Duaten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024

X Anpassung - Bodenrichtweri 120,0
X Anpassung - Vorldufiger Sachwert 290.000,00 €
x Anpassung - Grundstiicksgréfie 965 m2
x Anpassung - Standardstufe 2,4
B 290.000,00 €
Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3 1,89 - 31.900,00 €

gemif Online- Auskunft Gutachterausschuss

Marktanpassung durch objektspezifische Zu- und Abschlige
{ §7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Ein weiterer Bestandteil der Marktanpassung sind marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21).
Lassen sich die allgemeinen Weriverhilitnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Ableitung des marktangepassten vorlidufigen Sachwertes

Vorldufiger Sachwert einschl. AuBenanlagen 290.000,00 €
+/- Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 - 31.900,00 €
+/-  Allgemeine Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 3 - €
= Zwischensumme 258.100,00 €
= __"marktangepasster" vorlidufiger Sachwert 258.000,00 €

Aus der vorangegangenen Sachwertermittlung ergibt sich somit ein
marktangepasster vorldufiger Sachwert von gerundet

258.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale (§ § Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertrags- und Vergleichswertwert zu beriicksichtigen !
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6.5 Ertragswertverfahren

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den vorliunfigen
(ErtragsyWert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefilich Frhaltung des Grundstiicks anfwenden muss
{Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stitcks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird
durch Kapitalisierung {d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des {objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und , vorliufigem Ertragswert der banlichen
Anlagen* zusammen.

Gef. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren iibergreifend sachgemih zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen anf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrége aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen, Als marktiiblich erzielbare Ertrige kénnen
auch die tatsichlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - BoG's - zu beriicksichtigen.
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Fiir Schwarmstedt liegt kein direkter Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Daten wird auf den Grundstiicksmarkt-
bericht Sulingen/Verden 2024 fiir den Heidekreis zuriickgegriffen.

Fiir Wohnhduser mit einem , fiktiven® Baujahr von 1977, einem Bodenwertnivean von 120 € und emer Wohnfliche von
rd. 168 m2 weist der Marktbericht eine durchschnittliche Miete in Hohe von 6,50 €/m2 aus.

Das Bewertungsobjekt besteht aus mehreren ,,gefangenen Riumen* und Durchgangzimmern. Femer haben die Riume
im Dachgeschoss zum Teil geringe Deckenhéhen. Im vorliegenden Fall ist die Miete durch die Einschrankungen auf
6,00 €/ m2 zu reduzieren.

Auf dieser Grundlage schidtze ich die nachhaltig erzielbaren Mieten im vorliegenden Fall auf folgende Werte :

Nr. Nutzung [ WMutzf. nachhaltig Rohertrag . Rohertre-lg
Pos. Hauptnutzf. erzlb. Miete je. Monat pro
m2 / Stek | £/ m2 | € . Jahr
01  Wohnhaus 168,00 6,00 [.008,00 € 12.096,00 €
02  QGarage 1,06 35,00 3500¢€ 420,00 €
03 | Carport 1,00 20,00 20,00 € 240,00 €
Summe o 170,00 ] 1.063,00 € | 12.756,00 €

Uberpriifung der tatsiichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Das Objekt wird durch den Schuldner selbst bewohnt. Es liegen keine rechiskriftigen Mietverhiltnisse vor,

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind mark#iblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Rewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten.

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

(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV),

Zur Bestimmuny des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile} in Abzug gebracht,
die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Da fiir die zu bewertenden Nutzungseinheiten keine detaillierten Erkenntnisse tiber die Hohe der Bewirtschaftungskos-

ten vorliegen, werden Werte aus der Anlage 3 zur [mmoWertV mit Stand 01.01.2021, welche auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortgeschrieben werden, angesetzt.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 17/23 — 29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 33



© Sachverstindigenbiiro M+M  + Dipl..Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234.1399

Verwaltungskosten

- 1 Stck Wohnung 351,00 ¢ 351,00¢€
- 2 Stck Garage / Carport 46,00 € 92,00 €
Instandhaltungskosten

- 168,00 m2 Wohnfliche 1400 € 100% 2.352,00€
- 2 Stck Garage / Carport 104,00 € 208,00 €
Mietausfallwagnis

- 2% % d. Roherirag 12.756,00 € 255,12 €
Bewirtschaftungskosten 3.258,12 €
entspricht 25,54 % des Rohertrags

Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jihrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag } ergibt sich aus dem Rohertrag abzitglich der
Bewirtschaftungskosten.

Nr. Nutzung I Rohertrag | Bewirt- Bewirt- Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
: % . € . Jahr
01 | Wohnhaus 12.096,00 € 25,54 3.085,54 € 9.006,46 €
02 |Garage 420,00 € 25,54 107,28 € 312,72 €
03 | Carport 240,00 € 25,54 61,30 € 178,70 €
| Summe ~ 12.75600€ 325812 €  0.49788 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

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

Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
aligemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise benicksichtigt
sind.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist vorrangig auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des rtlich zustindigen Gutachterausschusses zu beriicksichtigen

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

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht werden Zinssétze fiir Ein- und Zweifamilienhéuser

ausgewiesen.

Unter Berticksichtigung einer Wohnflache von 168 m2 und einer marktiiblichen Miete in Héhe von 6,00 €, ergibt sich

fiir das Bewertungsobjekt ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,50 %.

Liegenschafiszins - ebjcktspezifisch

Unter Beriicksichtigung des marktkonformen Ansatzes und den genannten objektspezifischen Faktoren schitze ich den

objektspezifischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 1,76 % Prozent.

Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebéude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der auf Grund

und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuzichen.

Da die einzelnen Gebdudeteile eine unterschiedliche Restnutzungsdauer haben, wird die

Bodenwertverzinsung nach Nutzflichenanteilen aufgeteilt

Bodenwert
Liegenschaftszins
Nr.  Nutzung | Nutzfliche | Nutflichen | Bodenwert-
Pos. in anteil anteil
l m2 . % | pro m2/ Nutzf.
61 | Wohnhaus 168,00 81 02.884,62 €
02 | Garage 22,00 11 12.163,46 €
03 | Carport 18,00 9 9951.92¢€
\Summe 208.00 100 | 115.000,00 €

Ermittlung des Gebiudereinertrags

115.000,00 €
1,70 %

Bodenwertverzinsung
pro
Gebéudebereich

1.579,04 €
206,78 €
169,18 €

1.955,00 €

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Grundstiicksreinertrag abziiglich dem Reinertragsanteil des Bodens.

Nr. Nutzung | Grundsticks- | Bodenwert-
Pos, reinertag verzmsung
| pro Jahr { € §
01 | Wohnhaus 9.006,46 € 1.579,04 €|
02 | Garage 312,72 € 206,78 €
03 | Carport 178,70 € 169,18 €
' Summe der Gebjiudereinertrige ' 1.955,00 €
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Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifier Bewirt-
schaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Geb#ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Gebaudeertragswert ergibt sich aus der Multiplikation des Gebiudereinertrags mit einem Barwertfaktor
{gem. Anlage ! zur ImmoWertV). Dieser wird mittels der Restnutzungsdaver und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Nr. Bezeichnung Reinertrag Restnutzungs- Barwert Ertragswert der
Pos. pro Jahr dauer Faktor baulichen und
| in Jahren [ 1.70% | sonstijen Anlagen
01  Wohnhaus 7.42742€ 23 19,12 142.034,51 €
02 | Garage 105,95 € [§¢] 9,13 566,75 €
03 Carport 952€ 10 9,13 86,84 €

I Summe der Gebiudeertragswerte 143.088,10 €

Zusammenstellung des vorliufigen Ertragswertes (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren {Rein)Ertrige einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertriige — abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmé8ig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 143.088,10 €
+ Bodenwert 115.000,00 €
= Zwischensumme 258.088,10 €
= Vorliufiger Ertragswert 258.000,00 €
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Marktanpassung mit marktiiblicher Zu- und Abschlige ( §7 Abs. 2 ImmoWertv21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreiben oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusiitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erfor-
derlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind an dieser Stelle keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Ableitung des marktangepassten vorliufigen Ertragswertes

+ Vorldufiger Ertragswert 258.000,00 €
+- Marktanpassung - €
= Zwischensumme ' B - 258.000,00 €
= "marktangepasster” vorliufiger Extragswert 258.000,00 €

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

258.000,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8§ Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertct und sind im Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren zu beriicksichtigen !

Plausibilititskontrolle / Kennwerte { ohne BoG’s )

Rohertragsfaktor 20,23
Reinertragsfaktor 27,16
Preis pro m2-Wohn/Nutzfliche 1.535,71 €

6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ € Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer Objektc abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche f.]beraltemng, insbesondere
Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen}, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen).
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6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind folgende besondere Eriragsverhiltnisse bzw. besondere Kosten zu
beriicksichtigen.

Kiichenzeile ( Kaufpreis 2011 ca. 13.000 €) — Zeitwert 5.000,00 €

6.6.2 Baumingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder 4sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtsig-
liche duflere Binwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes mur tiberschligig schatzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtng erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schidden
an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertennittlung allein avfgrund der Mit-
teifung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung
angesetzt sind.

Bauméngel / Bauschiiden : - 8.000,00 €

Wohnhaus :  Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Miangel oder Schiden erkennbar :

- Profilholzverkletdung Flur-Decke teilw. schadhaft

- Nebeneingangstiir — Scheibe zerstért — Einbruchschaden
- Halb-Keller — Winde teilw. mit Salzausblithungen

- Dachflichenfenster schadhaft — Fenchtigkeit

- Reparaturstau an Fassaden-Holzverkleidungen

- Heizungstechnik glter 30 Jahre

Auflenanlagen : Neben iiblichen kieineren Reparaturen, waren im Rahmen der
Orsbesichtigung folgende wertrelevanten Mingel oder Schiden erkennbar

- Pflegestau an den gesamten Aullenanlagen einschl. Einfriedung
Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschiitzt wirtschafiliche Restnut-
zungsdauer des Gebdudes zu erreichen. Die beriicksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht

gleichzusetzen mit den kompletten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauer und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.
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6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits berilicksichtigten Bauméngeln und Bauschiiden, sind keine weiteren Faktoren
fitr eine wirtschaftliche Uberalterung anzusetzen.

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegenden Bewertungsfall ist kein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegenden Bewertangsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen,

6.6.6 Bodenverunreinigungen

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Nach Angaben des Landkreis Verden, sind {iber das Objekt keine Bodenverunreinigungen bekannt.

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Auftragsgemif wird der Verkehrswert zundchst unbelastet ermittelt. Die Auswirkung méglicher Rechte und Lasten
wird im Anschluss gesondert ermittelt.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €

7 Verkehrswert - unbelastet

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewdhnlichen Geschiftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, bei einem Verkauf an ,Je-
dermann®, zu erzielen wire. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage im Ortsgebiet von Schwarmstedt.

Der gewdhnliche Geschiftsverkehr schitzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Die durchgefiihrten Sach- und Ertragswertverfahren schiieien einheitlich mit einem Ergebnis in Hohe von 258.000,00 €

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objekispezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - 2u beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von - 3.000,00 € festgestelit.

Bet Abwiigung aller wertbeeinflussenden Umsténde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 19. Juni 2024, schitze ich den unbelasteten Verkehrswert auf nachfolgende Werte -

Aus bewertungstechnischen Griinden wurde zundchst der vorlaufige Verkehrswert des Objektes als ,,fiktives” Real- und
Alleineigentum ermittelt.
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Wert des Gesamtobjektes als ,,fiktives” Real- und Alleineigentum® - unbelastet

255.000,00 €
{ iIn Worten : zweihundertfinfundfiinfzigtausend EURO)

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um eine Bruchteileigentiimergemeinschaft. Das Bewertungsobjekt umfasst
hier das Eigentum - Grundbuch von Schwarnistedt, Blatt 1742, Abt. I —- Nummer 6.1 — 1/ 5 Bruchteileigentum.

Beim Bruchteileigentum, auch Miteigentum nach Bruchteilen genannt, besitzen mehrere Personen gemeinsam eine
Sache, in diesem Falle eine Immobilie. Im Gegensatz zuim Kauf einer Eigentumswohnung innerhalb einer Immobilie,
bet der nach einem Teilungsplan das Gesamteigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt wird, kommit es
beim Bruchteileigentum lediglich zu einer ideellen Aufteilung. Das bedeutet, dass jeder Eigentiimer Miteigentiimer an
der gesamten Immobilie wird. Der Eigentiimer besitzt somit einen Anteil am gesamten Objekt und nicht wie nach dem
WEG-Recht das Sondereigentum an einer z. B. einer Wohnung.

Fiir den Miteigentiimer ergeben sich aus dieser Gemeinschaftsform Risiken :

- die Entscheidungen ithber Nutzung- Verwertung- und Unterhaltung des Objekies wird mit einfacher Mehrheit
entschieden, die mégliche Einwirkung ist auf den Miteigentumsanteil beschrinkt

- die Entscheidungen werden durch Dritte ( Mehrheitseigentiimer } getroffen

- &4 gibt keine abgegrenzten Bereich im Sondereigentum

- Eine Beleihung ist normalerweise nur unter Mitwirkung aller Eigentiimer mdglich
{ eine Bank besteht i.d.R. auf eine Eintragung auf der gesamten Immobilie )

- es bestehen Risiken bet Zwangsversteigerungen und Insolvenzen von Miteigentiimer — fehlende rechtliche Sicherung

Aufgrund dieser negativ Faktoren, schrankt sich der Kreis wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer stark ein.
Nur wenige Kaufinteressenten werden in einfache Miteigentumsanteile, ohne mégliche wirtschaftliche Einflussnahme
auf ein Objeki, investieren. Ferner werden vergleichbare Bewertungsobiekte am Markt selten gehandelt.

Grundwert - Wertanteil des Bruchteileigentum Abt. INr. 6.1 ( 1/5)
51.000,00 €

Bedingt durch die genannten Faktoren entspricht der Wert eines Bruchteileigentums somit nicht dem anteiligen Wert
des Gesamtobjektes. Die Beurteilung einer Bewertung von Bruchteileigentumsanteil wurde bereits gerichtlich unter.
sucht. In der aktuellen Rechtsprechung (FG Mimster, Urteil v, 24.11.2022, 3 K 1201/21 F} wurde entschieden, dass
durch die ,niedrige Verkehrsfahigkeit eines Miteigentumsanteils” ein Abschlag von 20 % gerechtfertigt sein kann.
Nach sachversténdiger Schitzung halte ich auch in diesem Fall einen Abschlag in dieser GréBenordnung fitr
marktgerecht.

Vorldufiger Objekiwert im Real- u. Alleineigentumn 255.000,00 €
- Abschlag fiir Eigentumsform - Brochteileigentum -20% rd. - 10.000,00 €

Wertanteil des Bruchteileigentum Abt. I Nr. 6.1 { 1/5) - unbelastet
41.000,00 €

{ in Worten : einundvierzigtausend EURQ)

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

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und
stimmt. Eme Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher G

Dérverden, den 26. Juni 2024 f:: .

Nachfolgend werden die Auswirkungen eingetragener Rechte und Lasten untersucht ! \ - Bny
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8 Rechte und Belastungen

In Abteilung I1. des Grundbuchs von Schwarmstedt, Blatt 1742 sind Rechte und Belastungen eingetragen.

Die Eintragungen von Rechten und Lasten haben gegebenenfalls Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungs-
objektes. Nachfolgend wird die Auswirkung der Eintragungen auf den Verkehrswert ermittelt.

Lfdnr. 2 — Duldung von Immissionen

Ifdnr. 2 — Duldung von Immissionen

Grundgionetbackdt (B dung voo Inmipsionsn) fir dea Jewelligen Eigentilwer des
im O\ ddbuch von Eeblpewmiedt Bend S48 Blatt 1638 sipgetregenen Yofe {1fa. Kr.
7, 8 und 10 dee Bemdindeverzeichnissen). Upter Bezugoahoe auf die Bewilligung
vom 15, Mel 1984 eitgetragen sx 2. Juni 1984,

-

Die Immissionen aus der benachbarten Hofstelle, betreffen das gesamte Umfeld des Bewertungsobjektes.
Die méglichen Belastungen sind bereits in dem Bodenwertniveau eingepreist, daher ist kein weiterer Abschlag zu
berficksichtigen.

Die Eintragung ist als wertneuiral zu betrachten.

Lfdnr. 3 - Leitungsrecht

Ifdnr. 3 - Leitungsrecht

granddisnatbackeit iPoterhaltung vor Ectaorgungsleitungen) fir den jawelligen
Elgentlimer dog ¥} icka 69/2 Fiur 11 Genarkung Bohwermetedt {Bapd 65 Blatt
2001). bBnter Bex e gaf die Bewilligmeg vom 25. Aipril 1985 singetragen an
30. Hai 1985, th 0. /ao s

Uber das Bewertungsgrundstiick verlauft auf den Freiflichen der Westseite eine Wasser sowie eine Abwasserleitung,
zugunsten des Grundstiicks - Kastanienweg 3 { Flurstiick 69/2 ) — siche Anlage. Fiir das Bewertungsgrundstiick entsteht
eine ,geringe" Belastung durch die Duldung und Unterhaltung der Leitungen. Nach Kol - Hausmann - Rechte und
Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — betrdgt die Auswirkung einer ,geringen Grund-
stitcksbelastung regelmaBig einen Abschlag von 10 - 30 % des unbelasteten Werten, der belasteten Flichen.

Im vorliegenden Fall schitze ich den angemessenen Abschlag auf - 10 %. Bei der Leitungsfilhrung einschlieBlich einem
Schutzstreifen von 5 m, betriigt die belastete Fliche rd. 150 m2.

Leitungsrecht 150 m2 x 120 € Bodenwert x -1¢ % Belastung = ~1.800,00 € rd. - 2.000,00 €

Lfdnr. 4 - Vorkaufsrecht

Ifdnr. 4 — Vorkaufsrecht

P b aa

i

- e T ——r e 1 A U]
Sesomtberechiioie vewol L5 BoB. Gendin Bénilfiouny vom 13,03 2003 - OFK .
des Notors R, Ziemer, S wamsﬁeﬁt.yﬂr. 1&1!0;’21 qingetraoen el Ou.Dﬂ.gDDg‘.‘de

Das Recht wirkt sich neben einem erhdhten Aufwand bei der Beurkundung bzw. der Verkaufsabwicklung im Rahmen
emer Verduflerung nicht werirelevant aus.
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Lfdnr. 6 - Nielbrauch

Ifdur. 6 - NieBbrauchrecht

Nic{ ranch {iuc o

Gl Bewillig S = (2D - 2 Aanic
Hamburg) wna wvem 10,05.2022 (ovz-nNo. 912/2022 Nobar O m EmpERs
Hambury) eingetragen am 16.05.3022.

Nach Sichtung der vorliegenden Unterlagen wurde das Bewertungsobjekt durch den Schuldner teilweise verauBert.
Im Rahmen der VerduBberung wurde das Objekt in Bruchteileigentum umgewandelt. Der Schuldner hat 4/5 Anteile
verkauft. Der verkaufte Anteil wird in Abteilung 1 des Grundbuchs 1742 unter der Nummer 6.2 gefiihrt.

Nach der augenscheinlichen Veriragsauslegung bezieht sich der eingetragene NieBbrauch des Schuldners auf das
Bruchteileigentum Abteilung I, Nummer 6.2. und ist somit nicht Gegenstand dieser Bewertung.

Lfdnr. 7 — Belastung der Miteigentumsanteile

Ifdnr. 7 - Belastung der Miteigentumsanteile
Brlastung jeden Anleils zugunsben des jeweiligen Miteigentimera:
Qie Benubzung des Grundstucks ist goregelb.
D)’ Dice Authebung der Gemeinachaft davf nicht varlangt wevden.
Gemdl Bewilligung wom 20.32.202F (IW2—Nr, 2904/2021 A, Hotar Dr. Aroun Karthaus,
Hamburg) eingetragen am 16.0%. 2082,

Das Bruchteileigentum des Schuldners, Abt. [, Nr. 6.1 { 1/ 5) ist mit Nutzungsbeschrinkungen belastet z. B.
- AusschlieBliche Nutzung durch den Schuldner

- Vermietung / Verpachtung st mur mit Zustimmung des Miteigentiimers Nummer 6.2 moglich

- Verdnderungen am Objekt sind nur mit Zustimmung des Miteigentiimers Nummer 6.2 méglich

- Verfiigung / Veruflerung o. Belastung sind nur mit Zustimmung des Miteigentiimers Nummer 6.2 moglich
- Aufhebung der Miteigentiimergemeinschaft ist veriraglich ausgeschlossen

Die Nutzung des Bewertungsobjekies ist durch die Vertragsgestaltung der o. g. Bewilligung weiter eingeschrénkt.

Im vorliegenden Fall kommen zu den Einschrinkungen des Marktes fiir Bruchteileigentumsanteile noch die Einschriin-
kungen der Kaufvertragsgestaltung hinzu. Nach sachverstindiger Einschétzung entsprechen diese Faktoren einen weite-
ren Abschlag von rd. 20 %.

Vorlaufiger Wert des Bruchteileigentum 41.000,00 €
- Abschlag fiir vertragliche Belastung der Miteigentumsanteile d. -20% - 8.000,00 €

Lfdnr. 8 — Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs a. Ubertragung

Ifdnr. 8 — Vormerkung der Sicherung der Ubertragung — nur Anteil 6.1

My g?sum«i auf derm Anteil AnT, [ Nr. &6.1:

Vorméikung zur Sicherung des Anspruchsy auf Obercragung des EBigentuwrs tir  mmmm b
¢ Gomalt Bewillicung vom 200,12, 2uw.
AL e PV R e s eeabdE, Hambdar gl aingetragen am

16.05,2002.
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Lidnr. 9 — Zwangsversteigerungsvermerk

Lfdnr. 9 - Zwangsversteigerungsvermerk

Hur lezlend auf dem Antedil Abt. I Hre. 4.1, Die Zwangsverstelgecung 35t engeord—
nel warden {3 ¥ 17/23). Eingeiragen am 13.00.2023.

Die Eintraguny wirkt sich nicht wertrelevant aus.
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9 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Mieter . Das Objekt wird durch den Schuldner selbst genutz!.
Verwaltung : Die Verwaltung erfolyt augenscheinlich durch den Schuldner

b}  wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ( Art und Inhaber )
Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihri.

¢) sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Thnen nicht mitgeschiirzt
sind ( Art und Umfang )

Ls sind keine Maschinen vder Betriebseinvichtungen vorhanden.
d}  besteht Verdacht auf Hausschwamm

Es besteht kein Verducht auf Hausschwamm
e} bestehen baubehirdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

Aus der Banakte konnten keine baubehdrdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleitet werden.
P liegt ein Energicausweis vor

Es liegt kein Energieausweis vor

g} sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersuchr,
Dresbeziigliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bef der Sichiung der vorgelegten Unterlagen und beim Orister-
min auf mogliche Indikatoren fiir Altlasten geachter. Es waren jedoch keine Auffilligheiten erkennbar
Der Online-Kartenserver NIBIS zeigt ebenfolls keine Verdachisfldchen auf dem Grundstick.

#) bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidekreis, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick.

Zwangsversteigerung — N28 3 K 17/23 — 26690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 43



© Sachverstindigenbliro M+M  + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + NeueReihe 8 + 27313 Darverden + Tel 042341369

10 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

| Objekt _

| Nutzung

| Ander Kaisereiale 3, 29690 Schwarmstedt

Einfamilienhaus mit Garage

' Wertermittlungsstichtag

| Ortstermin

- Abschluss der Recherchen

19.06.2024 |
19.06.2024 |

19.06.2024 |

Bauliche Nutzbarkeit = ! = M - Mischgebiet
| Planungsgrundlage | 4 30 BauGB
| Wertrelevante Nutzung | Wohnen |
Erschliefiungszustand beitragsfrei |
Zustand und Entwicklung Bauland |
| Grundstizcksfliche inm2 B 965,00
| Bodenwert [ relativ | in €/m2 126,00 €
| Bodenwert ( absolut | ebf Gesamt 115.000,00 € |
Baujahr der Gebiiude | fiktiv, i. M. ) fiktiv_ ) 1977
| Wohnfliche in m2 rd. 168,00
Restnutzungsdauver - Wohnhaus 23 Jahre
Bodenwert = ' = 115.000,00 €
T —— - — —
Sachwert - Gesamt | 0. BoG Realeipentum 258.000,00 €
| Sachwert - Gebiude 143.000,00 €
Ertragswert - Gesamt - 0. BoG Realeigent_um ZSQ.E)OO.{_)I}_ €
 Ertragswert - Gebiude 143.0060,00 € |
| Besondere objektsp. Grundstiicksm. | Baumingel / Bauschaden / Kiche 3.000.00 €|
| Verkehrswert - | Gesamt Realeizentum 255.000,00 €|
i_\ﬁkehrswert - unbelastet ' Bruchteileigentum Nr. 6.1 { 1/5) 41.900,00 € |
I-Ret:hte und B@:stungen lfdor 2 - Duldung von Immissionen - E_ '
Ifdnr 3 - Leitungsrecht 2.000,00 €
Ifdnr 4 - Vorkaufsrecht - €
Ifdnr 6 - NieBbrauch - €
Ifdnr 7 - Belastung d. Miteigentumsanteile 8.000,00 €
Ifdnr & - Vormerkung / Sicherung - €
. Ifdnr 9 - Zwangsversteigerungsvermerk - €]
| Verkehrswert - belastet | Bruchteileigentum Nr. 6.1 { 1/5) 31.000.00 €
Zwangsversteigerung — NZS 3 K 17/23 — 29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3 Seite 44
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11 Anlagen

Anlage 1 Infrastruktur / Ubersichtsplan / StraBenkarte / Luftbild
Anlage 2 Angaben zur Makro- und Mikrolage

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Auszug aus Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Auszug aus dem Leitungsrecht

Anlage 6 Auszug aus den Bauzeichnungen / Lageplan

Anlage 7 Auszug aus den Gebdudestandardstufen der SW-RL

Anlage 8 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont

29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3
geoport

ATy

Magstab {im Papierdruck}: 1:200.600
Ausdebnung: 34.000 m x 34,000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis 2u 3D Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgageben vom Faik-Verlag. Die Karte enthilt v.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamaen, die Flachennuizung und die
regignale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte fiegt flichendeckend fir Deutschtand var und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Expesé genutzt werden. [ie Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximat 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachien im Rahmen von
Zwangsversteigecungen und deren Veardffentichung durch Amisgerichte.

¢ 20,000 m

Datenguelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. XG Stand: 2024

Digses Dokument berubl auf der Bestellung 02741683 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
COrOC0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont

29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3

=

:A' "\ s {:" . -
stedt -

| Schwarm

[ R BeAmashveg
9sAn dor Wernds

[N

@3&9@@2@ 102741683 | @ Falk Vertag, 473760 ¢
MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 @
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
)

Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis xu 3¢ Drucklizenzen.)

geoport

2.000 m

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt v.a. dle Bebauung, StraBennamen, Topegrafie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flschendeckend fir Deutsciland vor und wird im MaBstabsberelch 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Dig Karte darf in einer Exgosé genulzt
wierden. Die Lizenz umfasst die VervielfSitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Yerwendung in Gutachben im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Yergffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelie
MAIRDUMONT GrmbH & Co. KG Stand: 2024

Digses Dokument berunt auf der Bestellung 02741683 vormn 18.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
0“‘9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
2ktuelien Form. Copyright © By on-geo® & geopon® 2024

Seite 1



Regionalkarte MairDumont —-—

296390 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3
geoport

MaBstab {im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktor {Eine Vervieffdltigung Ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarie wird herausgegeben vom Falk-Verizg. Er enthdlt u.a, die Bebauung, Straiennamen, Topografie und dle Yerkehrsinfrasteuldur der Stadt. Die

Karte heqt fldchendeckend fOr Deutschfand vor und wird im MaBstatsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Dle Karte dar in einem Exposé genutat
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maxirmal 30 Exemplaren, sowie die Verwengung (n Gutachten im Rahmen von 2wangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.,

1.000m

Datenguelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 20249

Dieses Dokoment bervhi auf der Besteliung 02741683 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de; gin Service
OMrOEC  der on-geo GmbM, Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form, Copyright ® by on-geo® & geoport® 2024

Selte 1



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3
geoport

Ausdehnung: 170 m x 170 m

et e (R  — —

Q 160 m
Orthophoto/Luftbild in Farhe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, malistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundl eingr Befliequng des Landesvermessungsamtes
Nigdersachsen. Das Orthophote ist in Farbe mit einer Aufidsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen lldchendackend fiir das gesamie Land Miedersachsen
var und werden im MaBstab ven 1:1.000 bls 1:5.000 angeboten.

Patenquelle
Landesamt Hir Geoinfarmation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre {e nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokoment beruht auf der Bestellung 02741683 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
OMrQEOQ  der on-geo GmbH. Es geiten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & gecport® 2024



Wohnimmobilien Mikrolage -

29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3
geoporl:

MIKROLAGE
Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stédten;
Mittelstand in landlichen Gemeinden
1-2 Familienhduser in nicht hemogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)

Anschlussstelle Schwarmstedt (4,7 km)

Bahnhof Schwarmstedt (0,4 km)

Hauptbahnhof Celle (30,7 km)

Hannover Airport (24,9 km)

Bushaltesteile Schwarmstedt, Café Vatter (0.1 km

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

"-g\ 1 : Y, 3 .mfgemeln_mzt (0,2 k)
A 'Zahnarzt {0,1 kenj
gxrankenhaus {14,4 kemy
anpotheke 0,1 km)
..EKZ (26,9 km)
mxlndergarten {05 km}
-Grundschure {2,4 km)
Ereaiscnule {10,0 k)
Bl rauntschute (16,3 km)
B cesamischule (0,4 k)
-G\rmnasium (16,2 km}
aHochschule {335 k) |
Bl os_sannnar (0,4 km}
U erugnaten (24,9 ki)
Elos_sahnnor_ice (30,7 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - {GUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse b Verhiltnis zom Landkreis, in dem die Adresse liggt. Die on-geo
Lageeinschitzung wird aus Immotillenpreisen und -mieten errechnet.

4 3 2 1 (exzellent)

10 (katastrophai) 9 8 7 6 5

Dieses Dokument baruht suf der Bestellung 02741683 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de: &in Service
ON-G=0  der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuelien Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Wohnimmeobilien Makrolage

29690 Schwarmstedt, An der Kaisereiche 3

geoport
GEBIETSZUORDNUNG
‘Bundesland 5 | Niedersachsen =
IKreis _ _ SR Heidekreis _
Gememdetyp et tandliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
- - Gemeinden i il
_L_@pdesh&uatstaaigEiifemung zum z_ent@m\ " Hannover (34,8 km) |
.Nachstes Stadtzentrum (Luftiinie) % ~ Neustadt am Ripenberge, Stadt (17,6 km) '
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
{Einwohner (Gemeinde)  5.788 IKagﬂ«.aFt;—’pm E-mwchn.er_g_ |- ein e:}I'_i_";_ - 23.784
— 'CU-F’G— _ Pl _"'_. '.:. J."'_h iy ; b --‘ 3l
Haushalte (Gemeinde) 2.5§ ‘]ﬁuﬁaﬁ:‘pm Einwonrer (Quartier) i “"’hro 22.929
Anteile der Bevilherung auf Gemeindesbene Bevilkerungsentwickiung in %
5.000.- - 6 i ot
i
4.000+ - B e = - _—
' | . -
3.000 - s e N
2000 . 2. 5 P _2‘ - wmima i emi—s 1a dma R A — e R —— i e 7 i -
-4 DU i T R 5 £ e e s i £ |
1.060 -——————— SRR 7
| 0 2017 2018 2018 2020 2021
| B Kinder - Erwerbstdtige [0 Rentner 77 Gemeinde B sundesiand
. Kaufkraft-Index Arbeltsiosenguote in % Auslanderquote in %
l { 20 |
16 - - - ST w Quartier

96 .
92 q .
i

"’""105""_
T NI T L

12 - |
EI Gemeinde
E [ -Bund
60 80 100 120 140 160 180

Bun di sdu rehsen rult

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Makrolagesinschdtzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on- geo Lageeinschitzung wird
aus Immeobilienpreisen und -mieten errechnet,

v
T SE————
| 10 {katastrophat) 9 g 7 [ 5 4 3 2 1 {exzellent)
Queite: Makromarkt microm M:kromarketlng Systeme und cOnsuIt GmbH Stand: 2023
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Versipn 2.0,
Ddsseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: : on-geo Vergt_e_i_chsD_reisdatenbank: Stand: 2024 . _ o

Dieses Dokument berubt auf der Bestellung 02741683 vom 18.06.2024 auf www.geoport.de; ein Service
on-geo der on-geo GmpH, Es gelten diz aflgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungshedingungen in der Seite 1
aktuellen Farm, Copyright € by on-geo® & geoport@ 2024



ﬂ G A Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.04.2024)

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

Adresse: An der Kaisereiche 3, 29690 Schwarmstedt
Gemarkung: 3732 (Schwarmstedt), Flur: 11, Flurstiick: 69/3

5 [T T + o - X
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G AG Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

G
(5] ] .
Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08809010

Bodenrichtwert: 120 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

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

Veroffentlicht am: 01.03.2024

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

https:/fimmobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.677648&Ing=9.61987&zoom=18,008&eilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

Seite2von 3



Vermessungs- und Katasterverwaitung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde:  Schwarmstedt

Gemarkung: Schwan’nsted: Emtﬂ[’t am 08.04.2024
Flur: 11 Flurstdck: 6913 Aktualitit der Daten  36.03.2024

CRSLYSZE= ]

7.

m ¥
& 157
: 25 /A
o -
HIRESES Mafisted 11000  rormerreld P poter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bersitgestellt durch:
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteram! Fallingbosiel . - Katasteramt Verden -
Vogteistrafle 6 Eitzer Strafle 34
29683 Bad Fallingbostel 27283 Verden

Zoichen: 035-A.202/2024
Bei einer Verwerlung Kir nichteigene odar wirtschafliche Zwecke oder einar Sffentlichen Wiedergabe sind die
Ailgemeinen Geschifls- und Nutzungsbedingungen (AGNB) 2u beachten; 99f. sind erforderliche Nutzungsrechte (ibar
elnen zusdtzlich mit der fir den Inhalt verantwortiichen Behdrde abzuschlieflenden Nutzungsvertrag zu erwverben,



Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprésentation

Erstellt am: 08.04.2024
Aktualitit der Daten: 30.03.2024

Flurstiick 69/3, Flur 11, Gemarkung Schwarmstedt

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentiimer:

Vearantwortlich filr den Inhalt:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedarsachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katastaramt Fallingbostel -

Vogteistrafle 6
29683 Bad Fallingboste!

Gemeinde Schwarmstedt
Landkreis Heidekreis

An der Kaisereiche 3

965 m?

965 m? Wohnbaufldche {Offen)

Grundstiick

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Schwarmstedt
Grundbuchblatt 1742

Lauferde Nummer 0004

6.1

6.2

Klages, Karsten

An der Kaisereiche 3
29690 Schwarmstedt
1/5 Anteil

Gretenkord, Ulrike
geb. Dworak
Kastanienweg 3
28690 Schwarmstedt
415 Anteil

Bereitgestellt durch:
Landgsamt fir Geoinformation und Landesverressung

Niedersachsen

- Katasteramt Verden -
Eitzer Stralie 34

27283 Verden

Zeichen: 036-A-202/2024

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschafiliche Zwecke oder siner 8ffentlichen Wiedergabe sing die
Aflgemeinen Geschafis- und Nutzungsbedingungen (AGNB} zu beachien; ggf. sind erforderiiche Nutzungsrechie tiber
einen zusdzlich mit der Kir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlielienden Nutzunasverivan zu erwerben.

Seite 1 von ‘j



A NF. 1;&% der Urkundenrolle fiir 1985

Amtsgericht Walsrode
- Grundbuchamt -

3030 Walsrode 1

Betr.: Eintragung einer Grunddienstbarkeit

Herr Gerhard Klages, An der Kaisereiche 3, 3033 Schwarmstedt, bewilligt und bean-
tragt auf dem Flurstick 69/1 eine Grunddienstbarkeit iﬁgunsten des jeweiligen

Eigentimers des Flurstiicks 69/2 einzutragen.

Der jeweilige Eigentimer des Flurstick 69/2 ist berechtigt, wie aus der beige-
schlossenen Anlage ersichtlich, iber das Grundstiick 69/1 unterhalb dér Erdober-

fldche Entsorgungsleitungen fiir Wasser und Abwasser zu fihren.

“\ Sollte dex Jeweilige Eigentiimer des Flurstiicks 69/1 das Grundstiick bebauen
\ «wnd sollte dadurch eine Verlegung der Leitungen erforderlich werden, so duldet

r.
Schwarmstedt, « 2%, April 1985
Die vorstehende, vor mir vollzdy
k Schwarmstedt, den 25. April 1985 T ~
! | \
L ) -
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g, 18. Oktober 2012

Bekanntmachung
Veroffentlicht am Donnersta
BAnz AT 18.10.2012 B1
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