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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert; 137.000,- €

Grundstiicksgréie: 580 m?

Wohnfldchen/Anzah! und Gliederung:
- Wohnhaus: 4 Zimmer, Kliche, 2 Bader 148 m?

Gesamtwohnflache: 149 m?

Nutzflachen/Anzahl und Gliederung: )
- Kellergeschoss: 4 Kellerrdume, Heizung, Ollager 103 m?

Gesamtnutzfléche: 103 m?

Brutto-Grundflachen der Gebaude:
- Wohnhaus: 379 m?
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2.0.

2.7,

Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veraniassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamiliche Bestandsangaben, Lasten und Beschréankungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amisgericht Walsrode
Grundbuch von: Honerdingen
Gemarkung: Honerdingen
Flur, 5]
Flurstiick: Bezeichnung Grofde (m?)
56/9 580
Eintragungen in Abt. Il Hd. Nummer 3.
Die Zwangsversieigerung ist angeordnet worden.
Baulasten: Laut Auskunft der Stadt Walsrode sind auf dem
Grundstick keine Baulasten im Baulastenverzeich-
nis eingetragen.
2.3. Nicht eingetragene Rechie und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4 Protokoli zu den Orsterminen

Datum: 05.04.2024

Teilnehmer: Die Teilnehmer dieses Ortstermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.
Die Gebdude konnten mit Ausnahme des unter Wasser siehenden
Kellers von innen besichtigt werden.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden értlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fiir die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalies aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der &rtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Guiachiens kéinnen keine Lintersuchungen auf versteckte Grund-
stiicks- oder Gebiudemange! angestellt werden. Fine Kontamination des Bodens
wurde nicht geprift.
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2.5, Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden. Das Wohnhaus stand
leer.

b) Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Die vorhandene Einbaukiiche stellt kein Zubehdr oder wesentlichen Bestandteit des
Grundsticks dar und wird in diesem Gutachten nichi mit bewertet.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

e} Baubehordiiche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

f) Ein Energieauswels liegt nicht vor.

g) Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt.

2.6.  Grundsatziiche Vorbemearkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird blicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittlung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefithri, wie dieser im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen wére.

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

Handelt es sich um ein Grundstiick, das in der Regel als Anlageobiekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditecrientierte Nuizung im Vordergrund. Das kaufmannische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwickiung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fir Geschaftsgrundstlcke und Wohngrundstlicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzie Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugl anzuwenden.

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

Aber auch gewerbliche Objekie, die fur eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden ofimals aus Substanzgesichtspunkien bewertet,

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobilien
zur Verfligung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen® am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgréf3en nur bei einer groRen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
mdglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilméarkten {(abgesehen von unbebau-
ten Grundstlcken, im Teilmarkt der Einfamilienhiuser oder noch besser, im Tellmarkt der
Eigentumswohnungen} anwendbar ist.
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Welches Wenrtermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgsteitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1, und 6.0. des Gutachtens diskutiert.

Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowoh! fir den Sachwert als auch fiir den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstlcks ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut wéare (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- hzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wenrntminderungen durch Bauméngel, Bauschaden und sichtbare Ausfilhrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbeziiglichen Abschidge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaliung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten flir die Besettigung des Reparar-
turstaus, der Bauméangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemaen Normalzustands erforderlich waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den BaumaRnahmen
wurde nicht Oberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelie und materielle
Legalitadt der baulichen Anlagen sowie die Einhaitung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fir die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

Baugenehmigung ,Neubau eines Einfamilienhauses” vom 08.10.1972
- Baugenehmigung ,Aufstellung einer Fertiggarage” vom 05.01 1977
Ortliches Aufmaf des Dachgeschosses

Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Altiastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

1

Die Wertermittlung erfolgt in Aniehnung an:

das ,Baugesetzbuch" BauGB

die lmmobilienwertermittlungsverordnung’ ImmaoWertV 2021

die Merordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke" Baunutzungsverordnung
BauNVvO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Walsrode, OT Honerdingen,
Landkreis Heidekreis,
Land Niedersachsen,
ca. 30.100 Einwohner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 6 km entfernt,
Autobahn A 27 {Bremen - Walsrode) ca 6 km entfernt,
Bundesstrale B 209 ca. 650 m entfernt,

Bahnhof Walsrode {ECisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 3 km entfernt
Flughafen Hannover ¢ca. 56 km entfernt

3.2. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstickes

Lage des Grundstickes:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung

- Nachbarbebauung

Baugrund:
Tepegraphische
Grundstlckslage,
Zuschnitt:

Immissionen:

Altlasten:;

Das Bewertungsgrundstiick liegt am Rand des Ortstelil
Honerdingen.

Einkaufsmdaglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Kindergérten, Schulen bis zum Gymnasium und das
Kreiskrankenhaus sind im Stadtkern von Walsrode in ca.
4 km Entfernung vorhanden.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut.

GRZ = 0,22

gemischie Bebauung aus Wohnhausern, fandwirtschaft-
lichen Gebduden, Evangelischer Kirche, Friedhof

vermutlich normale Grindungsverhalinisse

in sich ebenes Grundstiick mit unregelmaligem
Zuschnitt,

Grundstucksbreite bis ca. 24 m
Grundstlickstiefe bis ca. 30 m

mapRige Verkehrsgerausche

taut Auskunft des Landkreises Heidekreis besteht nach
aktuellem Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3. ErschlieBungszustand

Stralienbau:

Offentliche Ver- und Entsorgung;

Abgabenrechilicher Zustand:

3.4. Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

3.5. Grundsticksqualitit

Fahrbahn asphaltiert,
einseitig mit Gehweg,
Strallenbeleuchtung

- Erdgas

- Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Strom

Telefon

Das Grundstiick ist orisublich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
Erschliefungskosten nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

Das Grundstlck liegt nicht im Geltungsbereich eines
B-Planes, jedoch innerhalb der Abgrenzungssatzung fir
den Ortsteil Honerdingen.

Die Zuladssigkeit von Vorhaben innerhallb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile regett sich nach

§ 34 BauGB 1. V. mit der BauNVO.

Das Grundstick ist als baureifes Land einzustufen und
fiegt in elner einfachen bis mittleren Wohnlage am
Rande des Ortsteils Honerdingen.
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjekies

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fithrung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wrden
visuell zerstérungsfrei durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile auf Ausklnften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen,

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie (iber gesundheitsschidigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionspritffungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elekiro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1.  Allgemeines

Art des Gebiudes:
Nutzung:
Baujahr:

4.2. Konstruktion und Ausbau

Rohbau

Grandung:
Aullenwinde:

Innenwinde:;
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhaut;
Dachentwasserung:

Aushau

1%-geschossiges, voll unterkellertes Einfamitienhaus
zurzeit Leerstand

Ursprungsbaujahr ca. 1973, Renovierung EG und
Dachgeschossausbau vermutlich in den 1990iger
Jahren

Streifenfundamente und Kellersohle Stahlbeton
Kalksandsteinmauerwerk mit Verblendung,
im KG 30 cm Kalksandsteinmauerwerk
Kalksandsteinmauerwerk, Leichtwande
KG: Stahlbetondecke

EG: Stahibetondecke

DG Kehlbalkendecke

Sattelgdcher in Holzbauweise

keine

Betondachsteine

Kunststoffrinnen und -fallrohre

Am Ortstermin stand der Keller ca. 60 cm hoch unter Wasser und es konnte daher nur ein
Kellerraum von der Kellertreppe aus besichtigt werden. Die hier aufgefUhrten Angaben zum
Ausbau des Kellers beziehen sich somit auf diesen einen Kellerraum. Fur die weiteren
Kellerrdume wird ein gleichwertiger Ausbaustandart untersteli.

FulRbhdden:

Wandfldchen:

Deckenobetflachen:

KG: Zementesirich

EG: Fliesen, Laminat, Teppichboden

DG:  Holzdielen, Teppichboden, im Bad Fliesen

KG:  Putz mit Anstrich

EG: Tapeten, Kiche ca. 1,65 m hoch gefliest,
Bad teilverfliest

DG Tapeten, Bad raumhoch gefliest

KG:  Putz mit Anstrich

EG: Putz mit Anstrich, Tapeten

DG:  Tapeten, im Bad Vertafelung
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Fenster: Holzfenster mit Zweifachverglasung
Auentiren: einfachverglaste Holztlren
Innentlren: KG: Holztiren

EG. lackierte Holzturen, furnierte Holztlren
DG:  Holzfullungstiren
Treppen: KG: Betonireppe mit Beschichtung
EG:  Holztreppe
DG:  nur kleine Dachiuke ohne Treppe vorhanden

Gebiudetechnik

Heizung: Olheizkessel, Kunststoff-Oltanks,
im EG Rippenheizkérper in Nischen,
im DG Flachheizkorper,
Kamincfen im Wohnzimmer
Warmwasser: Uber Heizungsanlage und Elgktro-Durchlauferhitzer
Sanitére Anlagen: EG:  Bad mit Dusche, WC und Waschbecken
DG: Bad mit Dusche, WC, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss
Elektroanlage: einfache Ausstattung

4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

Das Wohnhaus befindet sich in einem sanierungsbedirftigen Zustand.

Folgende Mangel und Schaden wurden insbesondere festgestellt:

- am Ortstermin stand der Keller ca. 60 cm hoch unter Wasser,

- laut Auskunft des Eigentiimers ist die Heizung Obker 30 Jahre alt und gilt somit als
technisch veraltet und ineffizient, dariber hinaus aufgrund des Wassers im Keller
vermutlich auch defekt,

- aufgrund des langeren Leerstandes und einer hdheren Feuchtigkeit bestehen im Haus
Schimmelgiizbefall und Feuchtigkeitsschaden,

- die Fenster und Auentlren sind veraltet und modernisierungsbedurftig,

- im Bad DG fehlt die Dusche,

- die Dachflachen sind stark vermcost und die Ortgénge sind stellenweise schadhaft,

- der Schornsteinkopf weist starkeren Bewuchs auf.

Folgende Modernisierungsmalinahmen wurden in den fetzten Jahren durchgefiihr:
- Modernisierung des EG-Bades 2021.

Die Weriminderung aus vorstehenden Mangeln und Schaden wird sachverstandig auf rund
40.000, - € geschatzt.

4 4. wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der verdnderten Anspruche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedautend verringert.
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Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebiude betrachtlich erhoht, so dass bauliche Anlagen fur monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, SB-Markte und Tankstellen, nur noch fur Zeitraume zwischen
10, 20 hzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Grinden wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhau-
ses bei ordnungsgemaber Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als
QObergrenze zu betrachien.

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

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

Das Wohnhaus ist aufgrund des aktuellen Zustandes als nicht modernisiert einzustufen. Die
Restnutzungsdauer wird daher entsprechend dem Maodell zur Ermitilung der Restnutzungs-
dauer von Wehngebauden bei Modernisierungen {Anlage 2 der ImmoWoertV) mit rund 20
Jahren angesetzt.

4.5  AulBenanlagen

Einfriedungen: unterschiedliche Hecken
Bodenbefestigungen: Zuwegung und Terrassen Waschbetonplaiten,
Stellplatz unbefestigt
Hausanschlilsse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
sonstige bauliche Anlagen: - TerrassenlUberdachung in Form eines einfachen Bausaiz-
Carports

- einfacher Holzschuppen
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5.0. Woertermittlung

51.  Auswahi der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekies unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wahten.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachweriverfahren angewendet, da bei
Einfamilienhdusern hinsichtlich der wertrelevanten Beurteilung die Eigennutzung im Vorder-
grund steht. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sach-
wertes gehandeit, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit dem
im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertmodell und
den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur VerfUgung.

Das Vergleichswertverfahren wird als ergdnzendes Verfahren zur Wertermittiung
herangezogen.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind geméaf § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermittein.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertigrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlcks tibereinstimmen.

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

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sulingen-Verden veroffentlicht wurde, Darin ist der Lagebereich des Grundsticks
zum Stichtag 01.01.2024 wie foigt dargestellt:

Bodenrichtwert: 85 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Gemischte Baufiache
Grundstiicksflache: 1.000 m?

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichiwerte ats durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden flr den Wert von ortsOblich erschlossenem Grund und Boden
ermitteli, und zwar flr eine Mehrzahl von Grundsticken, fUr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Weriverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstickes von den regelmaniigen allgemeinen Grundstickseigenschaften,
2.8B.in Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschiielfungszustand,
maglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundsticksgréfle oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Da das Grundstiick beziglich seiner Gralie von den Merkmalen des Richiwertes abweicht,
wird der empfohlene Bodenrichtwert entsprechend den Umrechnungskoeffizienten fir
podenrichtwerte den tatséchlichen Grundstiicksverhilinisse angepasst.

Umrechnungskoeffizient fir 1.000 m? = 1,00
Umrechnungskoeffizient flir 580 m? = 106
85 €/m? x 1,08/1,00 = 869 €m?
Berechnung des Bodenwertes:
580 m? x 69,- €/m? = 40.020,- €

5.3. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWenrtV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichispunkten durchgefihrien Wertermittlung.
Im Sachwertverfahren wird zunachst der vortaufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Aulienanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert (rentierlicher Teil)
ermittelt,

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschliefend an die allgemeine
Wertverhaltnisse auf dem drtlichen Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus
dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
wird. Die in dem Modeil zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen {,Im gleichen Modeil bleiben™).

Nach abschlie3ender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Werermittiungsobjekis, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu bericksichtigen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermittain,

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anfagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

Nermalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung einer
enisprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Es sind die Normalherstellungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfakiors zu Grunde lagen.
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In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstelungskosten 2010 (NHK 2010)

verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €m? Brutio-Grundfiache (BGF)
angegeben und abhangig von der Gebdudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Aushauzustand) und

dem Gebaudestandard (Ausstatiung) des Wertermittiungsohbjekies. in den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, inshesondere
Kosten fiur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstelien, ist faut
Sachwertrichilinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhalinis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor berlicksichtigt.

Es wird in der vorliegenden Wenrtermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde

gelegt, der dem Wertermittiungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerie der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fir die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittiung der BGF nur die berdeckten
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittlung der BGF sind die aufieren Mafle der
Bauteile einschlielilich Bekleidung in Hihe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieft-
lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Fl&chen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehéngten
Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjektes
zu berlicksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr enispricht. Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berlcksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie {Héhe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrinkte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berticksichtigen. Ein
vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss
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bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschaosses inshesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempethdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfiache und ist
deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusétzliche Ebene
im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlicksichtigen.

Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen (§ 36 (2) ImmoWertV). Hierzu ist der fir
den Wertermittiungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zuireffende Preisindex
flr die Bauwirtschaft des Stafistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Altersweriminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Bertcksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungsstichtag
hezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichieten Gebaudes. Soweit
&s sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung des Verhalinisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnuizungsdauer
des Gebaudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Regel eine gleichmalige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei crdnungsgemaier Bewirtschaftung tUbliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe
und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wihlen.

Ermittiung des Sachwerts der baulichen Anlagen

Wohnhaus:
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Gruncifidche nach DIN 277: 37876 m?
- davon Hauptgebaude:

12.535x848x3 = 318,89 m?
- davon Anbau:

5025x3,87x3 = 58,85 m?
Normalherstetlungskosten 2010:
Haupigehdude:
Typ 1.01, Standardstufe 2,2: 747 €/m?
Anbau;
Typ 1.02, Standardstufe 2,2 823 €/m?

Baupreisindex |. Quartal 2024: 1813
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Herstellungskosten 2010:

Hauptgebiude: 319 m? x 747, €/m? = 238.293,- €

Anbau: 80 m? x 623,- €/m? = 37.380,- €
275673~ €

Zuschidge fur in der Brutto-Grundflache nicht erfasste Bauteile:

entfalit: = 0- €
275673~ €

Umstellung auf den Bewertungsstichiag:

275673,- x 1,813 = 499.785,- €

Lineare Allerswertminderung bei einer Restnutzungsdauer

von 20 Jahren: 71 % von 499.705 .- € = - _354854- €

Voridufiger Sachwert Wohnhaus: = 144.941,- €

Wertzusammenstellung:

Bodenwaert: = 40.020- €

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: = 144.941 - €

7.000- €

Zeitwert der Auenanlagen:

191.961,- €

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:

Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Laut der durch die Gutachterausschisse fir Grundstilckswerte in Niedersachsen online
verdffentlichten Grundstiicksmarktdaten betragt der Sachwertfaktor fiir vergleichbare
Einfamilienhausgrundstiicke ohne besondere wertbeeinflussende Umstande 0,92

Vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 191.961,- €
X Sachwertfaktor X 0,92

Marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert: = 176.604,- €
- Wertminderung aus Mangein und Schaden: - 40.000- €

Grundstiickssachwert: = 136.604,- €



Dipt.-Ing. Matihias Hechinger Seite 17

5.4 Ertragswertverfahren

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Preisen von Vergleichsgrund-
stlicken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden, Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittlungsobjektes
mit dem ermittelten Vergleichsfaktor,

Der Vergleichswert beinhaltet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen, der das
Wertermittiungsobjekt mit allen seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst,

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich der Regionaldirektion Sulingen-Verden hat in den

online veré&ffentiichten Grundstticksmarkidaten fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Heidekreis folgende Vergleichsfaktoren angegeben:

Basiswert in Abhangigkeit vom fiktiven Baujahr und Lagewert
{fiktives Baujahr 1974, Bodenrichtwert 65 €/m?): 1.545,- €/m?

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (149 m?): 0,97

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Unterkellerungsgrad

{(Vollkeller}: 1,04
Umrechnungskeeffizient beil abweichender Ausstattung

(Standardstufe 2,2): 0.91
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

{580 m?): 0,96
Umrechnungskeeffizient fur DG-Ausbaureserve nicht vorhanden: 1,00
Umrechnungskoeeffizient fur Lage im Altkreis Fallingbostel: 091

Vergleichswertermittiung:

Vergleichsfaktor:  1.545,- €m?x 0,87 x 1,04 x 0,91 x 0,96

x 1,00 x 0,91 = 1.239,- €m?
x Wohnflache: X 149,- m?
Vorldufiger Vergleichswert: = 184.811,- €
- Wertminderung aus Méangeln und Schaden: - 40.000,- €

Vergleichswert: = 144.611,- €
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6.0. Verkehrswert

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

Da bei diesem Wohngrundstiick die Eigennutzung im Vordergrund steht und potentielle
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Vergleichswert wurde begleitend ermittelt und zeigt eine
gute Ubereinstimmung mit dem Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schédtze ich nach sorgféltiger Abwédgung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Héhe des ermittelten Sachwertes auf rund

137.000,- €
(i.W. einhundertsiebenunddreifigtausend Euro).

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Veréffentlichungen (auch auszugsweise) und Ver-
vielfaltigungen sind nur dem Auftraggeber gestattet.

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

Der Sachverstandige:

Munster, 30.04.2024



[Zipl.-Ing. Matthias Hechinger Seite

19

7.0

10.

Literaturverzeichnis

Wolfgang Kieiber
Marktwertermittiung nach immoWentV
9. Auflage 2022

Wolfgang Kleiber, Jurgen Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
5. Auflage 2007

Ulrich Renner, Michael Sohni
«Ross-Brachmann®: Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
30. Auflage 2012

Woelfgang Kleiber
immoWertV (2021)
13. Auflage 2021

Jilrgen Simon
Wertermittlungsverfahren
1. Auflage 2016

Ralf Kroll, Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
4. Auflage 2011

Roland Fischer, Hans-JUrgen Lorenz
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von immobilien
2. Auflage 2013

Gabriele Bobka
Spezialimmobilien von A-Z
2. Auflage 2014

Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage 2019

Daniela Unglaube
Bauméngel und Bauschdden in der Wertermittiung
1. Auflage 2021



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
'ﬁ GAG Sulingen-Verden

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 04.04.2024)

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

Adresse: Dorfallee 80, 29664 Walsrode - Honerdingen
Gemarkung: 2312 (Honerdingen), Flur: 6, Flurstiick: 56/9

© LGLN © GeoBaSIS-DE/ BKG
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;Qﬁ GAG Gut'achterausschuss fur Grundstiickswerte ’&Q
Sulingen-Verden )

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08806950

Bodenrichtwert: 65 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Gemischte Bauflache

Grundstlicksflache: 1.000 m?

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

Veroffentlicht am: 01.03.2024

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?

lat=52.85888&Ing=9.63386&zoom=14.00&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

Seite 2 von 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Amtliche Karte 1:5000
Niedersachsen

Gemeinde:  \Walsrode, Stadt
Gemarkung: Honerdingen

Standardpriasentation

Erstellt am 08.04.2024
N = 5857310

N = 5856210

MaRstab 1:5000 ?I TITTIIT |5|D u:u 170 Meter
Verantwortlich fiir den Inhait: Bereitgestellt durch:
a Architekturbiiro Matthias Hechinger
I—GLN Lineburger Strafle 20
Landesamt fiir Geoinformation 29633 Munster
und Landesvermessung Niedersachsen Faichan:

Regionaldirektion Sulingen-Verden - Kalasteramt Fallingbostel -

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gigf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
&inen zusatzlich mit der fir den Inhalt wverantwaortlichen Behorde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben,

=3

BZLEYSEZE




Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

ledersachson Standardpréasentation
Gemeinde:  Walsrode, Stadt

Gemarkung: Honerdingen Erstellt am 08.04.2024
Flur: 6 Flurstiick: 56/9 Aktualitét der Daten  30.03.2024

m
1
a
g
=

=3

GBCEFGEE

Ni=TeeRet Matistab 1:1000 ' ¥ Meter

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Architekturbiiro Matthias Hechinger
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -
Vogteistralle 6 Liineburger Strafie 20
28683 Bad Fallingboslel 29633 Munster
Zeichen:
Bei einer VWerwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Mutzungsrechte tiber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben,
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Berechnung der Wohnflachen:

Erdgeschoss:
Wohnzimmer
Schlafzimmer:
Kiiche:
Bad:
Diele:
Fiur:
Abstellkammer:
Uberdachte Terrasse:

oo 1

Wohnfldache EG:

Dachgeschoss:
Zimmer:
Zimmer:;
Bad:
Flur:

I i

Woaohnflache DG:

Wohnflache gesamt: =

Berechnung der Nutzflichen:

Kellergeschoss:
Hobbyraum:
Wasche-Trockenraum:
Lagerkelier;
Vorrat:
Heizung:
Ollager:

oEonodann

Nutzflache KG:

Berechnung der Bruito-Grundflachen:

Wohnhaus:

12,635 x 8,48 + 5025 x 3,97
12,535 x 848 + 5,025 x 3,97
12,635 x 848 + 5,025 x 3,97

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Brutio-Grundftache gesamt:

32,10

25,60
8,70
7,40

23,80
1,50
0,80
3.10

103,00 m*

16,70 m?
12,20 m?
510 m?
11,90 m?

_

45,90 v

148,90 m?

31,70
24,30
22,70
10,70

570

7,70 m?

mZ
m2
m?.
m2
m2

102,80 m?

i i

126,25 m?
126,25 m?
126,25 m?

i el
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Landlkreis Heijdekreis. Fostfach 12 63 20678 Bad Fallingbostel

; Landkreis Heidekreis
Af”Chltekt . \ Fachbereich: Bau, Wirtschaft, Umwelt
Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Fachgruppe:  09.4 - Wasser, Boden, Abfall
Lineburger Stralie 20 Gebsude: Harburger Strae 2
29633 Munster Narme. 29614 Soltay

ame; Frau Moller
Telefon: 05191 970749
Telefax: 05191 57059748
E-Mail: m.moeller@heidekreis.de
Internet. www heidekreis de
Ihr Zeichen, Thre Nachricht vom: Mein Zeichen, meine Nachricht wvom: Datum;
21.03.2024 09,414/ 20 04 2024

66-73-02-1816

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehdrde;
Auskunft

Sehr geehrte Herren Damen,
ich nehme Bezug auf hre 0. g Anfrage.

Das Flurstiick 56/@ der Flur 8 in der Gemarkung Honerdingen {Dorfallee 80) ist im
Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehérde weder als  Altlast noch als
Altlastverdachisfliche eingetragen.

Ich weise darauf hin, dass sich das Altlastenverzeichnis noch im Aufbau befindet. Inshesondere die
Altakten der Wasserwirtschaft und das Archiv des Bauordnungsamtes sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern stelit diese Auskunft nur den akiuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akten anderer Behdrden, andern kann,

Diese Auskunft erfolgt gebiihrenfre.

Mit freundlichem Gruf
Im Auftrag

Moller

Diese Auskunft wurde elekironisch erstedlt und st daher ohne Unterschrift gultig.

Sprechzeiten allgemein: Kenten der Kreiskasse:

liontag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Soltau

Dienstag u. Donnerstag 14 - 16 Uhr IBAN DESS 2515 2375 0002 0000 24 IBAN DES6 2585 1660 0000 1238 44
ader nach Versinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 S0L

Ausldnderbehirde:
Montag = Donnerstag &8 - 12 Uhr
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9.0. Fotodokumentation

VWohnhaus von Westen

Wohnhaus von Nord-Westen
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Wohnhaus von Nord-Osten

Wohnhaus von Sid-Osten
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Wohnhaus von Osten
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Wohnhaus von Sliden
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Waohnzimmer

Bad EG
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Spitzboden uber Hauptgebaude
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Terrassentberdachung

Schuppen



