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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 03.01.2024 und Schreiben des Amtsgericht Walsrode vom 03.01.2024 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch von Faliingbostel, Blatt 4150, Ifdnr. 1 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist, zu erstatten.

Die Verkehrswertermittlung dient als Grundlage fiir dic Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft.

Geschiftsnummer : NZS 3 K 26/ 23

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Bewertungsfall, z7um Zwecke einer Zwangsversteigerung, wird auftragsgemaf 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. IT des Grundbuch eingetragene (belastende) Rechte und Lasten sowie Baulasten werden mit
ihrem Einfluss auf den Verkehrswert im Anschluss an die vorgenannte Bewertung ermittelt und gesondert ausgewiesen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind in Abt. I des Grundbuchs folgende Rechte und Lasten eingetragen.

Lfdnr, 1 — Wegerecht ( nur auf Flurstiick 53/111, Flur 8 {Weg))

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag : 19.03.2024
§ 2 (4) ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand 19.03.2024
§ 2 (5) ImmoWertV
Ortsbesichtigung : 16.03.2024
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1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Zu dem Ortstermin wurde am 04.03.2024 ordnungsgemaf zum 19.03.2024 geladen.
Zum Termin anwesend waren :

die Eigentiimerin zu 1. : Miteigentiimerin
der Eigentiimer zu 2. : Miteigentiimer
Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer § Sachverstdndiger

Die baulichen Anlagen konnten iiberwiegend besichtigt werden.

1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Wohnungseigentum in einem Vierfamilienhaus, bestehend aus:
1/ 12 Miteigentumsanteile an einem Grundstiick, verbunden
mit dem Sondereigentum an Rdumen im Erdgeschoss WE 5
sowie einem Keller und einem Sondernutzungsrecht an einer
KFZ-Garage, jeweils Nr. 5. Die Wohnungseigentiimergemein-
schaft besteht aus 12 Einheiten.

Die Wohnung steht zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.

Am 19.03.2024 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 im ostlichen Siedlungsgebiet von Bad Fallingbostel ( Weinberg ). Das Grundstiick liegt mit der
Westseite zur Strafle. Die Erschlielung der Hauser erfolgt iiber ein Fulwege-Flurstiick im Miteigentum. Neben den
drei Vierfamilienhdusern der Eigentiimergemeinschaft, befindet sich auf dem Grundstiick noch ein Garagengebédude
mit 6 Pldtzen sowie weitere 6 offene KFZ-Stellplatze.

Wohnung

Objekt Wohnungseigentum Nr. 5 — Erdgeschoss, Keller — 1/12 Mieteigentumsanteile a. Grundstiick
Sondernutzungsrecht an einer Garage

Nutzung Wohnungseigentum

Baujahr urspriingliches Baujahr ca. 1963

Bauweise Mauerwerksbauweise, 2-geschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut, Satteldach, Keller

Wohnfldche Wohnfldache EG ( WE 5) rd. 60,00 m2 ( 3 Zi, Kiiche, Bad )

Zustand ~ durchschnittlicher Zustand

Sonstiges - Sondereigentum an Kellerrdumen

- Sondernutzungsrecht an einer Garage
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1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : Goethering 11, 29683 Bad Fallingbostel

Aufiraggeber : Amtsgericht Walsrode
Lange Stralle 29-33, 29664 Walsrode

Eigentiimer : auftragsgemil keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von : Fallingbostel

Amtsgericht : Walsrode
Blatt : 4150

Katasterdaten

Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung GB-Blatt

Fliiche

53/60 Wohnbaufliche 4150 -1
53/78 Wohnbaufliche 4150-1
53/79 Wohnbaufliche 4150-1
53/111 Weg 4150-1

Fallingbostel
Fallingbostel
Fallingbostel
Fallingbostel

(=B s e o]

137,00
1.389,00
706,00
176,00

m2
m2
m?2
m?2

) _Grulldstiicksﬂéiche - Gesamt

2.408,00

m2

Miteigentum : 1/12 Miteigentumsanteile an dem Grundstiick

Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Micter / Nutzung :  Die Wohnung steht zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer. Es besteht kein Mietverhélt-

nis.

Verwaltung :  Emst Kélber e. K. Immobilien & Finanzierungsmakler
Grewenkamp 8, 29664 Walsrode

Grundlagenverzeichnis
Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 12.01.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 12.01.2024

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Sulingen/Verden fiir den Heidekreis, Stand 01.01.2024
- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2024 fiir den Heidekreis

- Grundbuchauszug vom 04.01.2024

- Angaben des LK HK -Bauamt-

- Internetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnahme

Anmerkung :
Die Teilungserkldrung konnte nicht eingesehen werden.,
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Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 8. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 26. April 2022 (BGBL. I 8. 674) gedndert worden ist"

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. 1 8. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 {BGBL T S. 1802) gedindert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung {iber die Grundsatze fiir die Ermitthung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
gemif Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

WertR:

Wertermitthngsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mirz 2006
(BAnz Nr. 1082 vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 §. 4798)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. 1 8. 42, 290%; 2003 I S, 738}, das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBL I 8. 5252) gedndert worden ist Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002

(BGBL I 8. 42, 2909; 2003

GEG:

"Gebdudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGEL 1 8. 1728)

WoFIV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléiche vom 25. November 2003 (BGBL. 1 8. 2346)

IL. BY;

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechrungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBL. 15. 2178),
zuletzt gedindert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. 1 8. 2614)

NBauQ

Niedersichsische Bauordnung (NBauQ) vom 3, April 2012, zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBL 8. 739)
VG

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. 18, 3256) gedndert worden ist"

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Piehler Grundstiicks- und Gebdudewertermittiung - (2/2010)
Haufe : Verlag

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Normalherstellungskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Markidaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
GmbH, Sinzig 2015

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2015
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt :

- Beschaftenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht berlicksichtigt wurden :

- in Abt. III 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 Umstéinden eine iibliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersts-
rer oder sog. Rohrleitungsfral}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe eic. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstéindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Miin-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschligigen technischen Vorschriften und Normen (z.B, Statik, Schall- und War-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Verireter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaifenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Aufiragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherschbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schiaden. Die Haftung fiir die Volistindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rzhmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.
Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Lufibild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht 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 veréffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Die direkte Verwertung und Vervielfaltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

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

2.1 Lagebeschreibung

Grofiriumige Lage

Ort

Gemeinde
Einwohnerzaht
Landkreis
Land

Allgemeine Informationen

Kleinriumige Lage

StraBe

Verkehrslage

Verkehrsmittel

Entfernungen

29683 Bad Fallingbostel
Stadt Fallingbostel

ca. 11.660 Einwohner
Soltau - Fallingbostel
Niedersachsen

Bad Fallingbostel liegt am Fluss BShme in der siidlichen Liineburger Heide
zwischen Soltan und Walsrode in der Heidmark. In Ortsnihe befinden sich
ein grofler Truppenitbungsplatz (Bergen} der Bundeswehr bzw, der NATO.

- voll ausgebaute Gemeindestrafle — asphaltiert - beidseitig mit Fubweg
- Verkehrsberuhigung — 30 Zone
- GrundstiickserschlieBung iiber Fullwege auf der Nord- und Siidseite

Bad Fallingbostel hat zwei Bahnhdéfe (Bad Fallingbostel und Dorfmark) an
der Heidebahn von Hannover nach Soltau.
Bad Fallingbostel liegt an der Bundesautobahn 7 zwischen dem Dreieck

Walsrode und dem Maschener Kreuz.

- Busverbindungen fuliliufig zu erreichen
- Bahnhof — Heidebahn ca. 800 m

- Flughafen Hannover ca. 45 km

- Autobahn — A7 ca. 3,00 kin

Visselhovede Neuenkirchen (Liineburger Heide) Soltau

17km 20km 18km
Walsrode QOsterheide
Tikm 8km
I\z;;nburg (We- Hannover Celle

) 64km 47km

48km
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Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen
Infrastruktur

Naherholung
Immissionen
Storeinfliisse

Besonderheiten

Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkpliitze, 6ffentlich

Als Gewerbelage nicht geeignet, durch die Lage im Siedlungsgebiet mit
mehrgeschossigen Wohnhausern

einfache bis durchschnittliche Wohnlage

Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind in
Fallingboste! sowie Soltau und Walsrode vorhanden.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Fallingbostel vorhanden

normal, im Umland

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

Offene PKW-Stellpliitze und Garagen-Stellplitze

( mit Sondernutzungsrechten }

Im 6ffentlichen StraBenraum stehen eingeschrinkt Stellplitze am Strafenrand
zur Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Das Grundstiick liegt mit seiner Nord-Seite zu einem FuBlweg. Die Garten-
und Freiflichen befinden sich auf der Siid-Seite des Geb#udes. Die Garagen
und Stellplétze befinden sich an der westlich gelegenen Strafie ,,Goethering®.
Die Erschliefung erfolgt iiber einen Fulweg ca. 50 m im Miteigentum,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um diverse Flurstiicke,
welche im Grundbuch unter einer lfdnr. gefihrt werden und in Miteigen-
tumsanteile geteilt wurden,

Hier 1 / 12 Miteigentumsanteile ( sieche Lageplan )

Erschlieffung, Baugrund, Altlasten etc.

Straflenart
StraBBenausbau

Baugrund, Grundwasser

Héhenlage

Anliegerstrafie
voll ausgebaut, asphaltiert, beidseitiger Fullweg

Die Bodenbeschaffenheit { z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen ) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhiiltnisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestelit,

Das Grundstiick steigt von der Stralle in ostlicher Richtung leicht an.
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Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiiltnisse
nachbarliche Gemeinsamkeiten

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen diescs Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch cinen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir Altlasten
geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar.

Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss

Kanalanschluss

Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

Nach den vorliegenden Unterlagen sowie nach der Sichtung der Ortlichkeit,
sind die Grenzverhélinisse geregelt.

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertheeinflussende Rechte

Grundbuch

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom 04.01.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuches von Fallingbostel,
Blatt 4150 folgende Eintragungen :

Ifdnr. 1 — Wegerecht - nur betreffend Flurstiick 53/111, Flur 8
Bewilligung vom 14.07.1969

Eintragung vom 04.09.1969

Ubertragung vom 14.06.1989

Anmerkung:
Die Auswirkungen des — Wegerechtes — auf den Verkehrswert werden
nachfolgend gesondert untersucht.

Ifdnr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk - NZ§ 03 K 20/ 14
Eintragung vom 07.12.2023

Anmerkung:
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Allgemeine Anmerkung :

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung I1I des Grundbuches verzeichnet sein
konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggfl. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden,
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Sonstiges

Sonstiges D

Nicht eingetragene Rechte und : Sonstige nicht cingetragene Lasten, besondere Wolnungs- und

Lasten Mictbindungen sowic Verunreinigungen (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, bestehen keine Baulasten
auf dem Grundstiick.

Denkmalschutz : Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.
Sanierungsgebiet : Das Objekt liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.
Bodenordnungsverfahren : Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan : Laut Auskunft des LK Soltau / Fallingbostel -Bauamt-, liegt fiir das Grund-
stiick ein Bebauungsplan ( § 30 BauGB )vor.
Merkmale :
- B-Plan — Nr. 1 — Weinberg
- WA — Allgemeines Wohngebiet
- max, II — geschossige Bauweise

Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

Erhaltungs- und : Es liegen keine weiteren Gestalmngssatzungen vor.
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und : Es liegen keine weiteren Verfiigungs- und Verinderungssperren vor.
Veriinderungssperren

Bauordnungsrecht : Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlieflend 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 Beitrdge und Abgaben fiir Er-

schliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebiaudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut. Die betreffende Wohnung befindet sich
im Erdgeschoss — Links — Woe Nr. 05. Des Weiteren gehdren zu der Wohnung Kellerriume sowie ein Sondernutzungs-
recht an einer Garage.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitit fiir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebéudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowic die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen, Die Gebdude und AuBenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung 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. Bauméngel und -schiiden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstérungsfreie und augenscheinliche Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.
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3.1 Baubeschreibung — Gebiude

Baujahr
Nutzung

Modernisierung

Konstruktionsart
Wirme- / Schallschutz
Energetische Ausstattung

Aufienansicht

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken

Fenster

Tiiren — Auflen

Besondere Bauteile

Treppenhaus

Keller

Miingel u. Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

- Baujahr ca. 1963

- Mehrfamilienhaus (4 Woe)

- Kunststoff-Fenster

- Kunststoff-Haustiiranlage

- Dacheindeckung und Rinnenanlage

- Mauerwerksbauweise, zweigeschossig, Vollkeller, DG nicht ausgebaut
- Wiarme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend einfach

- keine Verwendung von erneuerbaren Energien

- Energicausweis bis 15.04.2024 — Endenergiebedarf 212,4 kWh(m2xa)

- obere Geschossdecke geddmmi

- Struktur-Putzfassade
- Sockel aus Ziegelmauerwerk

- Satteldachkonstruktion

- Holzdachkonstruktion

- Tonziegeleindeckung, Zinkrinnen, Unterdach aus Folie
- Massiv

- Kunststoff-Fenster mit Ddmmglas, Aufsatzrollldden
- Kellerfenster — Stahl mit Vergitterung

- Kunststoff-Tiiranlage mit Seitenteilen, Briefkastenanlage

- Keller- Aullentreppe, einfach, Betonstufen mit Stahlgeldnder
- Balkon/Loggiaanlage, einfach, Stahlgelander mit Schichtstoffplatten

- Massive Treppe mit Werksteinstufen und Stahlgelinder
- Kunststoff-Fenster mit Ddmmglas
- Betonwerksteinboden

- Hohe ca. 2,00 m

- massive Decke

- Mauerwerk, gerappt, gestrichen

- Holzklaspentiiren

- StahMenster mit einfach Glas und Stahlgitter

Neben tiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung folgende

wertrelevante Mangel oder Schiiden erkennbar :

- Reparaturstau an den Balkonunterseiten

- Reparaturstau an den Putzfassaden und KellerauBentreppe
- Reparaturstau - Kellerauflentreppen

Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
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Instandhaltung : Die Instandhaltung ist als durchschnittlich einzustufen.

Sonstiges e

3.2 Baubeschreibung — Wohnung

Anmerkung :
Die Zuordnung der Kellerriume weicht von den vorliegenden Zeichnungen ab. Der Raum Nr. 5 ist Waschraum.
Der Wohnung ist Raum 4 zugeordnet, hier befindet sich auch die Heizungstechnik.

Wesentliche Merkmale der : - Wohnung im Erdgeschoss - Links
Wohnung - 3 Zimmer, Kiiche, Bad und Balkon/Loggia
Modernisierung . - Fliesenb&den ca. 2004

- Kaminofen, ca. 2004
Bad-Modemisierung ca, 2018
- Wohnungseingangstiir ca, 2018

Wiirme- / Schalischutz : - Wiérme- und Schallschutz dem Baujahr

Tiiren — Innen : - Holztiiren/Zargen, Eiche rustikal

Bodenbelsige : - Laminat, Bodenfliesen, Pressklinkerboden

Wandbeliige : - Mustertapeten, Streichrauhifaser

Deckenbelsige : - Pancelverkleidung, Holzverkleidungen

Heizung : - Gas-Thermenheizung (Technik im Keller), Ein-Rohr-Heiz-System

- Rippen- und Plattenheizktrper
- Kaminofen im Wohnzimmer

Sanitir : - Waschbecken, WC, bodengleiche Dusche

Elektroinstallationen : - dem Baujahr entsprechend einfache Ausstattung

Sonstiges P e

Mingel u. Schiiden ; Neben iiblichen Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung folgende

werirelevante Méangel oder Schiiden erkennbar :

- Malerarbeiten in Teilen iiberaltert

Instandhaltung / : Die Instandhaltung ist als durchschnittlich einzustufen
Baulicher Zustand
Sonstiges : - Balkon, gefliest, Stahlgelander mit Schichtstoffplattenfiillung
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3.3 Baubeschreibung — Garage (Sondernutzungsrecht)

Nutzung : Garagenanlage mit 6 Stellplatzen

Konstruktion : - Betonsohle
- Maunerwerk eingeschossig, Putz Anstrich
- Decke massiv mit Bitumenabklebung, Dach = Decke
- Dach-Modemisierung — Lagerhélzer, Trapezblechabdeckung
- Stahlschwingtoren
Stahlfenster mit Einfach-Glas

Sonstiges : - die Garagen sind untereinander nicht abgetrennt, nur Maschendrahtzaun
Baulicher Zustand / : Der bauliche Zustand ist als einfach einzustufen,
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als durchschnittlich einzustufen.

3.4 Baubeschreibung - Auffienanlagen

Befestigungen : - Betonplatten und Pflaster

Einfriedung : - Maschendraht

Gartenanlagen : - einfache Rasenflichen — Rasen. Biische, Strducher
Sonstiges e

Baulicher Zustand / : Der bauliche Zustand ist als einfach einzustufen.
Instandhaltung Die Instandhaltung ist durchschaittlich einzustufen.
Anmerkung :

Auf den Freiflichen des Grundstiicks befinden sich kleinere Gewéchs- und Gartenhiuser. Die Eigentumszuordnung
konnte nicht festgestellt werden. Es wird unterstellt, dass dic Aufstellung der Gebéude mit der Eigentiimergemeinschaft
abgestimmt ist.

4 Ermittlung von Flichen

Wohnfliche

Die Ermittlung der Flidchen wurde aus den vorliegenden Bauantragsunterlagen iibernommen.

Nach den vorliegenden Unterlagen hat die Wohnung eine Wohnfliche von rd. 60,00 m2, bestehend aus 3 Zimmer,
Kiiche, Bad und Balkon/Loggia.
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5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

GemiB ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauern anzunehmen :
Wohnhzuser 80 Jahre

Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Wohnhiiuser 70 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden késnnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschafilichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzng des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Durch Umbaumafnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstiinde, ist das
urspriingliche Gebéudealter nicht zwangsldufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschafiliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebéude unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschiitzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschligigen Literatur als unproblematisch empfunden.

So schreibt zum Beispiel Weyers( Kleiber/Simon/Weyers )

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

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 20/23 — 29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11 — WE 5 — EG Links  Seite 16



© Sachverstindigenbiiro M+M + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefiihrten Modernisierungen auf die Restnutzungsdaver wird ein
Ableitungsmodell herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, S. 1) der InmoWertV 2021 verdffentlicht ist.

Das Punktesystem ist dabei abhingig vom Umfang und Alter der ModernisierungsmaBnahmen. Die Vergabe der Punkte
bezieht sich dabei auf das Gebiude in dem sich die Wohnung befindet. Ferner werden nur Mafinahmen der letzten
30 Jahre beriicksichtigt, da viele Gewerke sich dann bereits wieder in der Endphase ihrer wirtschaftlichen Nutzungs-

dauer befinden.

| Modemisierungselemente

. Mafinahmen

max. Punkte !tat. Punkte

- | Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung

-  Modemisierung der Fenster und AufBentiiren

-  Modemisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser }
- | Modernisierung der Heizungsanlage

- | Wirmedidmmung der Aullenwinde

- | Modernisierung der Biader

Modemisierung des Innenausbau (Decken, Fuflbéden, Treppen )

- | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Gesamtpunkte

Modemisierungsstandard

nicht modernisiert

kleinere Modernisiernng im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsstandard

iiberwiegend modernisiert

umfassend modemnisiert

Ableitung des "fiktiven" Baujahres

4 1.0
1,0
‘ 0,0
0,5
0,0
1,0
0,0
0.0
4

[RS8

Obis 1 Punkte

2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Baujahr, urspriinglich ca. 1963

Alter, urspriinglich 61 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdaner, urspriing. 9 Jahre

Aus dem rechnerischem Ergebnis werden folgenden Daten abgeleitet :

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer, geschitzt 20 Jahre
Modifiziertes Alter 1974

Basisjahr 2024

RND Modernisiert
21 Jahre
Alter Modernisiert
49 Jahre
Baujahr Modernisiert
1975
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall} zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geecignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstdndigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwghlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziechen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstiinden des Einzelfalls 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, grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Ausgangsdaten {das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im gewoéhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten 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 Wohnungseigentum in einem Vierfamilienhaus, in einer Eigen-
tiimergemeinschaft mit 12 Einheiten.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstiéinde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Ver-
kehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermit-
teln, weil flir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der
Kaufpreisbildung im Vordergrund sieht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe
von Bodenwert und dem vorldnfigen Ertragswert der baulichen Anlagen sowie des Bodens.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen insbesondere:

besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumiingel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, insbesondere wenn Teilflichen selbstindig verwertbar sind.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (WE) entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

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 ImmoWertV)
50 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Grundlage des Bodenrichtwert

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

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

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit fiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bedenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie Erschlieffungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts beriicksichtigt.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag

Bodenrichtwert
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksfliche ca.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksfliche

01.01.2024
62,00 €/m?2
baureifes Land
Wohnbaufliache
frei

19.03.2024
baureifes Land
Wohnen

frei

2.408,00 m2

Der Bodenrichtwert entspricht hinreichend den wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks und kann daher

ohne weitere Anpassung {ibemommen werden,

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiickgroBe ( m2 ) = 2.408,00

Grundstiicksbereich Flidche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Grundstiick 2.408,00 62,00 149.296,00 €

Zwischensumme 14m
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) 149.000.00 €

Bodenwert des Miteigentumsanteils

Bodenwertanteil des Miteigentums WENr. 5-1/12 12.416,67 €

Bodenwert WE 5, gerundet = 12.500,00 €
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6.4 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 marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den vorliufigen
{Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden 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 ¢in bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebgude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. unzerstirbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche} Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenat,

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire,
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezi-
fisch angepassten) Liegenschaftszingsatz 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-
stiicks™ 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 (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzongsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Gagf. bestehende allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Emmittlung des vorlin-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind im Anschluss Bewertungsverfahren iibergreifend sachgemil zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafiszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rohertrags (§ 31 Abs. 2 InmoWertV21)

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

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den fiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nut-
zung marktlblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen. Weitere Faktoren sind unter dem Punkt — Allgemeine und
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - BoG’s - zu beriicksichtigen.
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Fiir Bad Fallingbostel liegt kein Mietspiegel vor. Fiir die Ableitung der Micte werden die Daten des aktuellen
Grundstiicksmarktberichtes Sulingen-Verden 2024 ( GMB )} fiir den Heidekreis herangezogen.

GMB Wohnungsmieten, Bodenrichtwertniveau 62 €, fiktives Baujahr 1974, WF rd. 60,00 m2

Anmerkung :

6,60 €/m2

Die Garage wird unter dem Punkt — Allgemeine und Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — gesondert

beriicksichtigt.

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

Nr. Nl_ltzung
Pos.

01 | Wohnung WE 5

 Summe

Wohn/Nutzf. nachhal_tig i Rohertrag Rohertrag
Haupinutzf, erzlb. Miete je. Monat pro
m?2 / Stck ~ €/m2 | € Jahr
60,00 6,60 396,00 € 4.752,00 €
| I
60,00 396,00 € | 4,752.00 €

Uberpriifung der tatsiichlichen Miete zur marktiiblichen Miete

Das Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer. Es liegt kein rechtskriftiges Mietverhiitnis vor, Ein Abgleich mit
einer tatsdchlichen Miete ist daher nicht méglich.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemilie Bewirtschaf:
tung und zuliissige Nutzueng des Grundstiicks (insbesondere der Geb#ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwalmngskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-

ten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Riickstiinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einmahmen 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 Rinumung

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

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

kénnen.

Die Bewirtschaftungskosten sind im Hinblick auf die Modellkonformitit der Bewertung nach Anlage 3 der
ImmoWertV anzusetzen. Die Modellansdtze beruhen nicht auf empirischen Daten, sondem sollen fiir die Gutachteraus-
schiisse handhabbare Ansétze fiir Bewirtschaftungskosten vorgeben, um die Auswertung der Kaufpreise und die Ermitt-
lung der Liegenschafiszinsséitze nach einheitlichen Standards zu erméglichen. Die in Anlage 3 angegebenen
Modellansitze sind nach ImmoWertV abschlieffend und werden daher auch in dieser Bewertung angewendet um weite-
re Marktdaten anwenden zu kénnen. Die Werte werden auf der Grundlage des Verbraucherpreisindex fortgeschrieben.
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Verwaltungskosten

- 1 Stck Wohnung 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten

- 60,00 m2 Wohnfliche 14,00 € 100% 840,00 €
Mietausfallwagnis

- 2% % d. Rohertrags 4.752,00 € 95,04 €
Bewirtschaftungskosten 1.355,04 €
entspricht 28,52 % des Rohertrags

Ermittlung des Grundstiickreinertrags

Der jéhrliche Gesamtreinertrag ( Grundstiicksreinertrag } ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

| Nr. Nutzung Rohertrag Bewirt- Bewirt- Grundstiicksreinertrag
Pos. pro Jahr schaftung schaftung pro
. % , € Jahr |
' |
01 | Wohnung WE 5 4,752,000 € 28,52 135504 € 3.396,96 €
Summe 475200 € 1.355,04 €| 3.396.96 €

Ermittlung des Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschattszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der jhnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséizen 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 Licgenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.

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

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

Liegenschaftszins - modelkonform

In dem vorliegenden regionalen Grundstiicksmarktbericht werden Zinssétze fiir Eigentumswohnungen ausgewiesen,
Unter Beriicksichtigung eines Bodenwertniveaus von 62 €/m2, ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein
Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,22 %.

Gemil Marktbericht sind dic Bereiche von Sanierungsgebieten und ehemaligen Sanierungsgebieten in Fallingbostel mit
Faktoren von 1,30 — 2,5 héher anzusetzen.
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Liegenschaftszins - objektspezifisch

Die ZinssatzerhGhungen der Sanierungsgebiete strahlen auch auf die angrenzenden Wohngebiete aus. Unter Beriick-
sichtigung der Lage am Rand der Siedlung Fallingbostel — Weinberg schétze ich die Zinssatzerhéhung als durchschnitt-
lich ein 2,22 % x Faktor 1,90 = 4,22 %

Unter Beriicksichtigung des modellkonformen Ansatzes und den objektspezifischen Faktoren, schiitze ich den objekt-

spezilischen Liegenschaftszins im vorliegenden Fall auf 4,25 % Prozent,

Ermittlung der Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens

Um den auf Gebiude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag, der auf Grund
und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuziehen,

Bodenwert 12.500,00 €
Liegenschaftszins 4,25 %
Nr.  Nutzung Nutzfldche | Nutzflichen Bodenwert- Bodenwertverzinsung
Pos. in anteil anteil pro
m2 % pro m2/ Nutzf. Gebiudebereich
| 01 |Wohnung WE 5 60,00 100 I 12.500,00 € 531,25€ |
|

Summe 60,00 ' 100 | 12.500.00 € 53125€

Ermittlung des Gebiudereinertrags

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

Nr, Nutzung Grundstiicks- Bodenwert- | L Gebdudereinertrag ]
Pos. reinertag verzinsung pro Jahr |
— pro Jahr € . pro Gebiudebereich |

01 | Wohnung WE 5 | 3.396,96 € 531,25 € | 2,865,711 €
— 4 ! l§
Summe der Gebiiudereinertriige 531,25 € . 2.865.71 € |

Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemilier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die
Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdaner' abziiglich ‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlidngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden. — siche Punkt 5 - Restnutzungsdauer
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Gebiudeertragswert ergibt sich aus der Multiplikation des Gebiudereinertrags mit einem Barwertfaktor
(gem. Anlage 1 zur InmoWertV). Dieser wird mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Nr. | Bezeichnung ] Reinertrag Restnutzungs- Ba;ert [ Ertragswert der
Pos. pro Jahr dauer Faktor baulichen und
in Jahren 4.25% | sonstigen Anlagen
| 01 | Wohnung WE 5 2.865,71 € 20 13,29 | 38.096,75 €
| Summe der Gebﬁudeer&tgs;verte . ! 38.096,75 €

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

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

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 38.096,75 €
+ Bodenwert ( vgl. Bodenwertermittlung ) 12.500,00 €
= Zwischensumme 50.596,75 €
= Vorliufiger Ertragswert 50.600,00 €

Marktanpassung mit marktiiblicher Zu- und Abschlige ( §7 Abs. 2 InmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des markit-
angepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erfor-
derlich.

Im vorliegenden Bewertungsfali sind an dieser Stelle keine Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

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

50.600,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) - werden im
Anschluss gesondert bewertet !

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 20/23 — 29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11 — WE 5 — EG Links ~ Seite 25



© Sachverstindigenbiiro M+M  + Dipl.-Ing. (FH)} Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Plausibilitiitskontrolle / Kennwerte ( ohne BoG’s )

Rohertragsfaktor 10,63
Reinertragsfaktor 14,87
Preis pro m2-Wohnfliche 841,67 €

6.5 Allgemeine u. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(BoG's)

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bavschéden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen).

6.5.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind an dieser Stelle folgende besonderen Ertragsverhiiltnisse und besondere Kosten
zu beriicksichtigen.

Dem Bewertungsobjekt ist ein Sondernutzungsrecht an einer Garage zugeordnet, Nachfolgend wird der Barwert
des Sondernutzungsrechtes ermittelt.

Sondernutzungsrecht an einer Garage

Miete — Garage 35 €/St/Mon,, pro Jahr 420,00 €
X V (RND 15 Jahre, LZ 4,25 % ) 10,93
Wert des Soendernutzungsrechtes - Garage 4.590,60 € gerundet 4.500,00 €

6.5.2 Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebéiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschéden sind anf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren,

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteilung eines norma-
len Bauzustandes nur tiberschligig schétzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebduden notwendig).
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Im vorliegenden Fall sind folgende Umsténde zu beriicksichtigen :

Wehnhaus ( entsprechend dem Mieteigentumsanteil 1/12 ) - 3.000,00 €
- Reparaturstan an den Balkonunterseiten

- Reparaturstau an den Putzfassaden

- Reparaturstau - Kellerauflentreppe

Wohnung
- Malerarbeiten in Teilen Giberaltert - 1.500,00 €

Die Behebung der Schiden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschétzt wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Gebiiudes zu erreichen. Die beriicksichtigten Kosten fiir die Beseiticung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompietten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauer und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.

6.5.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beriicksichtigten Bauméngeln und Bauschédden, sind keine weiteren Faktoren
fiir eine wirtschaftliche Uberalterung anzusctzen.

6.5.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegendem Bewertungsfall ist kein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.5.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu berlicksichtigen.

6.5.6 Bodenverunreinigungen

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

6.5.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im Grundbuch sind keine wertrelevanten Rechte und Lasten eingetragen :

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewohnlichen 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 Wohnungseigentum in einem Vierfamilienhaus innerhalb einer Eigentii-
mergemeinschaft von 12 Einheiten, im Siedlungsgebiet ( Weinberg ) von Bad Fallingbostel.
Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss links.

Der Verkehrswert ergibt sich aus den vorangegangenen Wertermittlungen unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und der Besonderheiten des Bewertungsobjekts. In der Regel sind bei derartigen Objekten die rendi-
teorientierten Ertrige als marktbildende Fakioren anzusehen. Die Bewertung erfolgt daher vorrangig nach dem
Ertragswertverfahren. Das Ertragswertverfahren schliefit mit einem ,,vorldufigen® Ergebnis von 50.600,00 €.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die - Besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Diese wurden mit 0,00 € ermittelt.

Bei Abwiégung aller wertbeeinflussenden Umsténde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwértigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 19, Mirz 2024, schitze ich den Verkehrswert auf rd.

50.000,00 €
(in Worten : fiinfzigtausend EURO)

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

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Rechte und Belastungen

In Abteilung II des Grundbuch Nr. 4150 von Fallingbostel sind Rechte und Lasten eingetragen. Die Auswirkung der
Rechte und Lasten auf den unbelasteten Verkehrswert werden untersucht.

8.1 Lfdnr. 1 - Wegerecht

1 1 nur Fiurstick 63/11Y Flur 8)
kﬂ? l(legerecht fir die jewelligen Eigentlmer der im Grundbuch von Fallingbostel Band 39 Blatt 1123

bis 1131 und Band 40 Blatt 1132 bis 1138 eingetragenen Grundstlicke. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 14. Juli 1969 eingetragen am 4. September 1969 in Blatt 1276 und hierher sowie

| auf die fOr dle anderen Mitelgentumsanteile angelegten Grundbuchblitter Blatt 4146 bis 4149,
.und 4151 bis 4157 Ubertragen ap 14. Juni 1989.

Nach den vorliegenden textlichen Unterlagen lastet das Wegerecht nuwr auf dem Flurstiick 53/111. Hierbei handelt es
sich um den Fullweg vom Goethering zur Wohnung. Durch die Ful3- und Radwegnutzung entstehen keine zusitzlichen
wertrelevanten Immissionen oder erhéhte Unterhaltungsaufwendungen.. Die Nutzbarkeit des Hauptgrundstiicks wird
durch das Recht nicht eingeschrinkt.

Aufprund der Beschrinkung des Rechtes auf das Wege — Flurstiick ergibt sich lediglich eine geringe Belastung in der
Hohe {iblicher Rundungsbetrage.

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

a) welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Mieter : Die Wohnung steht zum Wertermittlungsstichtag leer

Verwaltung : Ernst Kdilber e. K. Immobilien & Finanzierungsmakler
Grewenkamp 8, 29664 Walsrode

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

¢) sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von Ihnen nicht mitgeschiitzt
sind ( Art und Umfang )

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichiungen vorhanden.
d) besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e) bestehen baubehirdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Augenscheinlich liegen keine baubehdrdiichen Beschrinkungen oder Beanstandungen vor.
) liegt ein Energieausweis vor
Es liegt ein Energieausweis vor — Endenergiebedarf 212,4 kWh/(m2a)

g) sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswerigutachiens nicht untersucht. Dies-
beziigliche Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortster-
min auf mogliche Indikatoren fiir Altlasten geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligheiten erkennbar.

h) Baulastenverzeichnisses

Nach Online-Auskunft des Landkreis Heidelreis, besteht auf dem Grundstiick keine Baulast.
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10 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

Objekt Goethering 11, 29683 Bad Fallingbostel

Nutzung Wohnungseigentum WE 5 EG. L.,

| Wertermittlunpgsstichtag 19.03.2024
Ortstermin B B 15.03.2024
Abschluss der Recherchen 19.03.2024

Bauliche Nutzbarkeit W - Wohngebiet
Planungsprundlage § 30 BauGB
Wertrelevante Nutzung - - = — Wohnen |
Erschliefungzszustand beitrazsfrei
Zustand und Entwicklung Bauland
Grundstiicksfliche in m2 2.408,00 |
Bodenwert ( relativ ) in €/m2 durchschnittlich - - 62.00 €
Bodenwert ( absolut ) ebl Gesamt 149.000,00 €
Bodenwert { absolut } ebf Miteigentumsanteil 12.500,00 €|
Baujahr der Gebdiude ( fikiiv, i. M. ) - ) 1974
‘Wohntliche in m2 _— rd. 60,00 |
Restnutzungsdauer B o B 20 Jahre
Bodenwert Miteigentumsanteil 12.500,00 €|
Ertragswert - Gesamt | 0. BoG - 50.600.00 €
Ertrauswert - Gebiude - 1 38.100.00 € _ ]
Besondere objektsp. Grundstiicksm. - - € |
|
Verkehrswert 50.000,00 €|
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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 / Liegenschaftsbuch
Anlage 5 Ausziige aus den Bauzeichnungen u. Unterlagen
Anlage 6 Auszug aus dem Energieausweis

Anlage 7 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont -

29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11

geoport

MaB8stab {im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthiilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in ginem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemnplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffenilichung durch Amtsgerichte,

0 20.000m

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02587220 vorn 21.03.2024 auf www.geoport.de; ein Service der cn-geo
on—geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geopert Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form, Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2024



Regionalkarte MairDumont

29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11
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Regionatkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckand fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in inem Exposé genutzt

2.000 m

werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung ven maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten Im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 02587220 vorn 21.03,2024 auf www,geoport.de: ein Service der cn-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geopert Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuelien Form. Copyright © by
on-gec® & geoport® 2024
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Regionalkarte MairDumont
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthilt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland ver und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, scwie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amisgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestelfisng 02587220 vom 21.03.2024 auf www.geopart.de! ein Service tler on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geopeort Vertrags- und Nutzungskedingungen in der aktuellen Ferm. Copyright © by Seite 1
on-gea® & geoport® 2024



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11

Maistab (im Papierdruciq: 1:1.000 @ = =) S 0

Ausdehnung: 170 m x 170 m
160 m

Orthopheto/ Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesvermessungsamtes

Niedersachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflisung von bis zu 40cm, Die Lufthilder liegen flachendeckend fir das gesamte Land Niedersachsen
vor und werden im MaBstab von 1:1.060 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelie
Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre {je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02587220 vom 21.03.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmbH. Es geltea die allgemeinen geeport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & gecport@® 2024



Wohnimmobilien Mikrolage

29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11

MIKROLAGE
|Wonhnumtfelctypeloale (Quartier

lTypischg Bebauung (Quartier)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

naghste Autopannanschlussstelle (km)
‘naghster Bahnho! (km}

naghster ICE-Bahnhof (km)

‘nachster Flughafen (km)

nachster OPNY (ki)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE}

-
- Bad . - ¢
> Falfngbostet %1}\

3 g % : E o £}
‘._4"!‘ - »%\_ ] .ﬂ&:m u—-vt—rn-n .
& % i % —
¥ T - i Y 4

[hiskas W

]

geo

Stadtische Problemgebiete; Nicht modernisierter
Altbau

3-5 Familienhduser

Bahnhof Bad Fallingbostel (0,4 km)

Anschlussstelle Bad Fallingbostel {0,8 km

Hauptbahnhof Celle (36,1 km)

' Hannover Airport (44,6 km)

Bushaltestelle Uhlenweg (0,1 km)

nAIlgemein_Arzt {71 km)

Be iDzannamt (0,8 km)
= £ krankenhaus {1,1 km)
Elapotneke (0,6 km)
Wlecz (20,4 km)

mKindergarten (0,2 km}

B Grundschule (5,7 ki)

aRealschule (6,9 km)

aHauptschule (16,3 km)

E cesamtschule (21,0 km)

UGymnasium (7,3 km}
B Hochscaule (53,4 km)

Eloe_sahnhor (0,4 km)
{driugnaten (44,6 kim)
| EAoe_sannhor_tce (36,1 km)

-

Mafistab (1:16:080)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Yerhiltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo

Lageeinschétzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6

1 (exzellent}

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02587220 vom 21.03,2024 auf www.geopert.de; ein Service der on-geo

on-geo
on-geo® & geoport® 2024

GmbR, Es gelten die allugemeinen geepert Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by
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Wohnimmobilien Makrolage

29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11

geo

GEBIETSZUORDNUNG
(Bundeslend Niedersachsen
Krels Heidekreis
Gemeindetyn Landliche Rdume - geringste Dichte, sonstige
Gemeinden B
Landgshauptsiag! (Entfernung zum Zentrum) Hannover (53,7 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Bad Fallinabostel, Stadt (5,8 km))
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
|Einwc‘nuer (Gemeinde) 12.174 Kaufkrafi pro Einwohner {Gerneinde) In 23.955
Euro -
‘Haushalte (Gemeinde)  5.714 ‘Kaufkraft pro Einwohner (Quartier} in Eura 21.490
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevélkerungsentwicklung in %
10.000 6
8.000 —_— 4
2 yo.
6.000 - i
0 - —r e . R e — e [L i
4.000 -2 |
-4
2.000 I
. _6
o 2017 2018 2019 2020 2021 '
I P kinder B Erwerbststige [ Rentner || Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
: I 7 6,5 = 20
! i 6 16 15.4 B quartier
! 5
.
97 || 4 3,7 12 10,2 10,5
H -
87 I 77 Gemeinde
i ] :
! E 1 | | B sund
b 1 1k ' ] 3
60 80 100 120 140 160 180  ° 0

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 9 - {SEHREINFACH)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zur gesamien Bundesrepublik. Die en-geo Lagesinschitzung wird
aus Immobilienpreisen und -misten errechnet.

L
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 {exzellent)
iQuelIe: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
| twicklung Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Versien 2,0,

Quelle Bevélkerung wic

. Quelle Lageeinschiatzung:

Diisseldorf, 2020
on-geo Vergleichspreisdatenbank, Stand: 2023
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*ﬁi G AG Gu’{achterausschuss fir Grundstiickswerte (Ek'
Sulingen-Verden N

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 21.03.2024)

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

Adresse: Goethering 11, 29683 Bad Fallingbostel - Fallingbostel
Gemarkung: 2336 (Fallingbostel), Flur: 8, Flurstiick: 53/78
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|
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e G AG Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08805037

Bodenrichtwert: 62 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbaufldache (Mehrfamilienh&user)

Veroffentlicht am: 01.03.2024

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.85954&Ing=9.70092&z0om=16.25&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
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Vermessungs- und Katasterverwaltung

Niedersachsen

Bad Fallingbostel, Stadt
Fallingbostel
Flurstiick: 53/78

Gemeinde:
Gemarkung:
Flur: 8

53/115

62

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprisentation
Erstellt am 12.01.2024
Aktualitit der Daten 06.01.2024
N = 5856880
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Verantwortlich fiir den Inhalt:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistrale 6

29683 Bad Fallingbostel

MaRstab 1:1000
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Bereitgestellt durch:
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Verden -

Eitzer Stralle 34
27283 Verden

Zeichen: A-22/2024
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke cder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gaof. sind erforderiche Nutzungsrechte Gber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behoérde abzuschlieenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicksnachweis

Standardprasentation

Erstelit am: 12.01.2024
Aktualitit der Daten: 06.01.2024

Flurstiick 53/60, Flur 8, Gemarkung Fallingbostel

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatséchliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstlick:

Buchungsart:

Buchung:

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt

Landkreis Heidekreis

Goethering

137 m?

137 m? Wohnbauflache (Offen)

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Béhme

Wohnungs-/Teileigentum

Amisgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4146
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4147
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4148
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4149
Laufende Nummer 0001

Vermessungs- und Katasterverwaliung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistrale 6
29683 Bad Fallingbostel

Seite 1 von 2

Bereitgestelit durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strale 34

27283 Verden

Bei einer Verwertung fir nichleigene oder wirtschatftliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderiche Nutzungsrechte iber
einen zusdtzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieffenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Flurstiick 53/60
Flur 8

Gemarkung Fallingbostel

Flurstiicksnachweis

Standardprasentation

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4150
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4151
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbucnblatt 4152
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4153
Laufende Nummer 0001

Amisgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallinghostel
Grundbuchblatt 4154
Laufende INummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4155
Laufende Nummer 0001

Amisgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4156
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4157
Laufende Nummer 0001

Seite 2 von 2

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralle &
29683 Bad Fallingbostel

Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Gecinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Stralle 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschatftliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber
einen zusdtzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen

Standardprasentation

Erstellt am: 12.01.2024
Aktualitit der Daten: 06.01 .20_24

Flurstiick 53/78, Flur 8, Gemarkung Fallingbostel

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tats&chliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstiick:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt

Landkreis Heidekreis

Goethering 9
Goethering 11

1389 m?

1 389 m? Wohnbauflache (Offen)

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfilhrende Stelle: UHV B&hme

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4146
Laufende Nummer 0001

Amitsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4147
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblati 4148
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4149
Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 2

Verantwortlich fiir den Inhalf:

Vermessungs- und Katasterverwaitung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralie 6
29683 Bad Failingbostel

Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Nigdersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Stralte 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke uder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhait verantwortlichen Behérde abzuschlislenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Flurstiick 53/78
Flur 8
Gemarkung Fallingbostel

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingboste!
Grundbuchblatt 4150
Laufende Nummer 0001

Amtsgeright Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4151
Laufende Nummer 0001

Amtsgerichi Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4152
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallinghostel
Grundbuchblatt 4153
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundhuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4154
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4155
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4156
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4157
Laufende Nummer 0001

Flurstiicksnachweis

Standardpridsentation

Seite 2 von 2

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaliung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralle 6
29683 Bad Fallingbostel

Bereitgestelit durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Stralle 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Alilgemeinen Geschéafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erfordetliche Nutzungsrechte Gber
einen zusétzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlielenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Flurstiick 53/79, Flur 8, Gemarkung Fallingbostel

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatséchliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstiick:

Buchungsart:

Buchung:

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt

Landkreis Heidekreis

Goethering 13

706 m?

706 m2 Wohnbauflache (Offen)

Unterhaliungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Béhme

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostet
Grundbuchblatt 4146
Laufende!Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchbiatt 4147
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4148
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4149
Laufende;Nummer 0001

Flurstiicksnachweis

Standardpridsentation

Erstelit am: 12.01.2024
Aktualitét der Daten: 06.01.2024

Seite 1 von 2

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistrale 6
29683 Bad Fallingbostel

Bereitgestellt durch:

Landesamt filr Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strafle 34

27283 Verden

Bei einer Venwertung fiir nichteigene oder wirtschaflliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beachten; gaf. sind erforderliche Nutzungsrechte Ober
einen zus#tzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behéirde abzuschliefenden Nutzungsverirag zu enwerben.



Flurstiick 53/79
Flur 8
Gemarkung Fallingbostel

Flurstiicksnachweis

Standardprisentation

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4150
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4151
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4152
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchbiatt 4153
Laufende/Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4154
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4155
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4156
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4157
Laufende Nummer 0001

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralie 6
29683 Bad Fallingbostel

Seite 2 von 2

Bereitgestellt durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strale 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke ader einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderiche Nutzungsrechie dber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behiirde abzuschlieBenden Nutzungsverirag zu erwerben.



Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen

Standardprisentation

Erstellt am: 12.01.2024
Aktualitdt der Daten: 06.01.2024

Flurstiick 53/111, Flur 8, Gemarkung Fallingbostel

Gebietszugehorigkeit;

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstiick:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde Bad Fallingbostel, Stadt

Landkreis Heidekreis

Goethering
Uhlenweg

176 m?

176 m? Weg

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle; UHV Béhme

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4146
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbughbezirk Fallingbostei
Grundbuchblatt 4147
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4148
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchbiatt 4149
Laufende Nummer 0001

Verantwortlich filr den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralle 6
29683 Bad Fallingboste!

Seite 1 von 2

Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strafle 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fir nichieigene oder wirtschaitliche Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschafis- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte {iber
einen zusatziich mit der fur den Inhalt verantworllichen Behérde abzuschlielenden Nutzungsverirag zu erwerben.



Flurstiick 53/111
Flur 8
Gemarkung Fallingbostel

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4150
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4151
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4152
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchbiatt 4153
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4154
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4155
Laufende Mummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4156
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Walsrode
Grundbuchbezirk Fallingbostel
Grundbuchblatt 4157
Laufende Nummer 0001

Flurstiicksnachweis

Standardprasentation

Seite 2 von 2

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistralle 6
29683 Bad Fallingbostel

Bereitgestellt durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Verden -

Eitzer Strale 34

27283 Verden

Zeichen:

Bei einer Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nulzungsbedingungen (AGNB) 2u beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iiber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlielenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/16%0

und der Wohnfldche nach DIN 283/1951 (I1I1.BY0/195T)

Linkes Kopfhaues

) Bsbaute Flhchet 16,265 x 1D, 585

$) Umbeuter Raun:
Reller: 16,265 x 10,305 x (2,25 « 1,10)
Erd.-+0berg.1 168,59 x (1,10 + 2. x 2,7%)

Bach;(lg*léz—g-i*gi x 16,265) x 1/3
Trﬁppanhauskopfa(i*gj—%&l4§9 ¥ 2,60) x 2,865 % 2/3

g

=T wE
- - 1
Enheurr S4i908
d i UM ILL L 4 g i3
e ——— ey T S

- 168,59
192,75 m5
1.112,69 ¢
108,16 "

15197‘" Al 1!429,57i

A ‘ja; 00 i O B

Sagondary gy barschnende Bauteile: Haus-+Kellereingang! 44D - ﬁ;ﬁ S

L) ¥obnfliche: - , ‘f "”'01};
ErdgeecochoB: Linke Wohpyngs 4
Wounsimmer 't 4,135 x 5,07 - 0,56 x 0,31 = 20,79 o 3% w 0,62 u2 « 20,17 1

- Elternsimmer;: 3,51 x 5,635 ® 12,76 9 3% = 0,38 " 12,38
\‘ Kinderzimmar: 2,385 x 4,385 » 10,46 v .34 o O3t " 19',"15 '
Kiiche } 2424 x 3,05 « 0,625 x 0,36 o 6,60 " ~3% = 0,207 o §,40

@ Bad : 1,635 x 2,10 = 343" 3w 0,107 & 3,33
7.0, : 1,155 x 0,885 = 1,00 " 3% = 0,03 " w 0,97

Flur PHI0 x 1,26 40,45 x 0,70 « 5,30 " -3 w 0,16 " w 5,94 ¢

Loggia t 3,52 x 1,%2 x 1/4 v I T ). 0,03 e S Lt

61,48 3° = 1,85 n? » 59,61 g

: Reghte Wohnungs: Mttt e T T O

Wobnsimmer 1 4,135 x 5,07 - 0,81. x 0,51 = 20,71 n° 3 = 0,62 n° = 20,09 n
Eiternzimmers 3,51 x 3,635 12,76 o3 » 0,36 # = 42,38 v
Kinderzimmer: 2,385 x 4,385 = 10,46 " <3 % 0,31 % & 10,15 »

& Xiche P 224 x 3,05 - 0,625 x 0,36 = 6,60 " 3% m 0,20 % u 6,40 n
(o  Bed : 1,635 x 2,10 = 343" 3% =0,10" o 3,33
< W.C, 1 1,135 x 0,885 = 1,00 " <38 . 0,05 " = 0,97 »
Flur F 395 X 1,26 40,45 x 0,70 = 5,30 " -3 » 0,16 " w 5,94 n

Loggle 1 3,32 x 1,32 x 1/2 1,10 " =3% w 0,03 " = 1.p7 #
: 61,36 8° - 1.83 n° « 53,55 g

Linke Wohnung: 81,44 " - 1,85 4 S kG g w
122,80 o° = 3,66 n°=- 119,14 n’
ObergesohsnB s wie Erdgeschosd 122,80 " - 3268 7 » 119,34
| 245,60 n* 7532 m°m 236,28 n’

Hannover, dem 18, Novesber 1960,

IVa Stn/Schk
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Gou b Formblatt N
»
Bavbesdhreibung
Bauvorheben:; . .
Mehrfamilienhaus fiir die
Pallingbosteler Wohnungsbaugesellschaft m.b.H.
in Fallingbostel, Goethering 13
Grundstiick und ErschlieBung
Baugrund: Guter Baugrund — ¥RIN VI ERNET TYHGRCV
Grundwaager: Grundwa.saersta.nd unter KeuerruBbodan (ein! Feuchtlgkeitsachutz)
Versorgungsleltungen: Wasger: Ortsnetr — BV RN G BRIV XEISOANSEAOE SR VX C RNV
Hit: Ortanetz
Abwasseraniagen:
StraBen und Wege: ausgebaut — ik wAERRUIr XV
EBohbau
Fundamente: Betonbankette B 80 DIN 1047 — Bimidbetonriatis v Plahisriwivoy vy
Auflenwiinde: Austithrung DIN 1058 — 4108 — Miirtelgruppe I oder IT
Eeller: Beponyiiy— Xwiziegex— Kalksandvollsteing — Zvmwndatetyer 1 19D OB
Geschosse: Mydritmiaiege (DIN 105) — Kalksandlochsteine (DIN 108) 24,0 e&m Leoca
Toeighthntonye— Hohlblocksteine (DIN 18151) — Gavtetoux
Luftschichtmaverwerk  in der Putzwand (Giebel)
Innenwinde: Volxlwgelbx- Kalksandvollsteine — Leichtwlinde (DIN 4103)
e haan NS \pystvpeyy- Kalksandvollsteine — Zwelschallg (11,5-4-8--11,5)
Decken; Laut statischer Berechnung
Keller: Stahlbeton — Stwhisteindecky v Stabiatanieriatolioy o020 valgevebe
Geschosse: MUltREENR— Stahlbeton — Rtmhitwiorerigtotr . Banstahlgewebe .
Eehlbalken: Holzbalken -(Einschub -— Lehmgchlag — Rauspund — 5§ em Dirnmplatte)
- im Treppenhans
Dach: Pfettendach —-J0EKNSFAREE — Bauholz Giitekl. II — Holzschuts DIN es -
AT R WAy X s
FelreantxvEwirhk gebrannte Dachziegel — Spiciefary
Wihrmesachutz: DIN 4108
Bchalischutz: 4109 mit Beiblatt — DIN 52 211
Ausbal;
AnfBenputz: glatter Putz mit Aowinivines- FKdelputz — Ziegelrohbau gefugt
Innenputz: Wandputz-Mbrtelgruppes I — Deckenputz-Mrtelgruppe IV
FuBbiden: Nadrfume: Betonestrich —Bigvinfiasiare— Fliesen —fatteny
Wohn- und Schlafriume: TESETIY — Linocleum -—— SNy xR X TR EE FVC-Belige
_ Treppen: Helegepreg — Massivireppen — Stelibieghizemyer mityHolzsinfery Eiernit<Stufen
Fenster: Holzfenster — Fexiistamiex yoiv Meodyegvrey Stahlfenster im Keller
Tilren: PRGN XV XGERE N VRV A XVANAE X— Hartfasertiiren

Holzfutter und Bekleldung — Stahlzargen 4 m Boden

NH B74



Aunsstattung
Kfichen:

Bider:
Duschriume:
Aborte:
Helzung:

Warmwasser-
vorsergung:

Instzllation:

Maler- und
Tapeziererarbeiten:

DIN 18022 — DIN 18017

Wasserzapfstelle — Splile — Kohle-{Gas-/Hlt-Herd
Arbeitsplatte — Speiseschrank — Besenachrank

Badewanne DYRSIENT ¥ eingebaut) — Waschbecken
oyt

Trorkxminyt — Spudlabort — Handwaschbecken

Ofenheizung — Hlek

EoHATAIX WK Elt-/Gasspeicher ‘
Elt-/Gas-DurchfluBerhitzer (Therme) — m%v

‘Wasger: Kiiche — Bad — Abort — Sobisipimnyegy— Waschkiliche __
Gas: Kiliche — Bad ’
“Hlt: DIN 18015 (Blatt 1 und 2) in allen Riumen

Holzwerk: gestrichen und lacklert
Decken: Leimfarbe
Winda: Leimfarbe — Binder —mm - anderer Wandbelag

Steinemaille

Besonders Elnrichtungen

Personen- und
Kohlenaufziige:
Miillschlucker:
Gem. Anfennen:
Blitzachutzanlege;,
Einbaumibel:

Gemeinach. Wasch- u
Trockenrdume u, dergl.:

<ig — nein
XX --- nein
yix — nein

ja (DIN 18015 — VDE 0855 und 0856) — mmlxx
xik (ABB) — nein

Abstellschrank - Einbau-Kiiche — Schriinke
Hauswaschkilche —X@xmpamesxbkihvy

Ausstattung: Kohlen- /GasWaschkessel - mmmnﬁmx

Trockenboden Trockenraum mit

PSP

AuBenaniagen
Hinfriedigungen:
Gartenanlagen:
Wege:

Jigerzaun — Retipnzmrorvrvdesxiranimhizsunr ' Hecke

! _Vorgarten — Hausgarten (Blumen -— Rasen — Strducher — Biume)

1 oaRded By Platten —xupvalvx .

Einstellplitze” flir KizRimsigmames vovinapreeaegyx—- Einstellplatz

Splelplitze: Spielplitze (einschl. Sandkasten und Spielgeriite) — nein
Hausanschllisse: ‘Whasser — Gag - Elt — Kanal
Kileinkliranlagen: %ﬁ- nein
iﬁmﬁmﬁé: Millltennenanlage — durch Bepflanzung verdeckt -~ Schrankanlage
Wischepfiihle: Patentwiischepfdhle —XEMNHNINEX- Betonpfiihle
Tepplchklopfstan
ungpdergl‘;?chen:ge wie yor M)
Fs.lllngbOStel . den %1.10, 188
‘NIEDERSAMSISCEE HEIMSTATTE WOHNUNGSBAUGESELLSCHART
¢. m, b. H. FALLINGBOSTETL m.b.H.

Zweigstelle Hannover-Ost
Bebenstelle Falllngbo stel

( Archltekt) (Wohnungsuntemehman)""“m"

Wreuungsunternehmen )
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Baubeschreibun Ex/f

o

-~

Fir ein 6-Garagenneubau, der Wohnungsbau G m bfﬂj Fallingbostel
in Fallingbostel, Goethering 9-11 . -

Wie aus anliegender Zeichnung mit Lageplan ersichtlich,
beabsichtig die oben genannte Bauherrin den Neubau von
6 Garagen, auf Ihrem Grundstiick vorzunehmen,

Die Garagen sollen im Stil, der schon vorhandenen errichtet
werden,

Ausfiihrung der einzelnen Bauteile:

Fundamente |+ Stampfbeton
GeschoBwénde |: Leca-Hohlblockstein 17,5 em strk, mit
Ringanker
Decke : Stahlbetondecke mit Baustahlgewebe in
i erforderlichém GefZlle sauber abgegléttet
und mit 2 Lagen teerfreier Pappe beklebt
Innenputz : Rapputz geweiB
Auflenputz " einlagiger glatter AufBlenputz mit Sival-
| Anstrich
FuBlbodem | + flachseitiges Ziegelpflaster mit Zement
| ausgegossen
Tore |+ feuerverzinkte Kipptore
Fenster \: Eisenfenster mit Gitter und MD~Vergl§ung

Alle noch vorkommenden Arbeiten werden den technischen und
baupolizeilichen Vorschriften entsprechend ausgefihrt,

Berechnung des cbm umbauten Raumes nach DIN 277,

Fliche : 16,95 x 5,50 = 93,25 gm

Hohe ~ ; —2a22 5:2'45 £ 2,50m
Cbm umht Rauin: 93’25 qm X 2’50 m LY = 253’15 Gbl.Tl’
S== -_._:;-.. =

Berechnung der ungef, Baukosten:

233,13 cbm . DM 56,00  ..... = rd. 13.100,00 DM~

322============’£='

Geschaffene Nutzflichen: -
14,07 qu x & Garagen = 84,42 m{/f’;
Aufgestellet: &

Fallingbostel,den 2. Mai 1966 = o R
arcrrexT ERIGH SCHON

3 3029 FALLINGB 5}25_
) /4@424 JINGER HEIPE 1
i
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Hinwslse zu den Angabon Ober die energetische Qualitit des Gebiudes
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Sachverstindigenbiiro M+M  + vereidigter Bausachverstindizer + Neue Reihe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 04234-1399

Bild 1.

Bild 2.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 20/23 — 29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11 - WE. EG L
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Bild 3.

Bild 4.

Zwangsversteigerung — NZS 3 K 20/23 — 29683 Bad Fallingbostel, Goethering 11 - WE. EG L
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