SACHVERSTANDIGENBURO

Dipl.- Ing. (FH) Detlef Mevyer

von der Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum K,'-
3ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fir dic Bowertung g 4§ M+ M
von bebauten und unbchauten Grundstiicken «»

TUV Rheinland gepritfte Qualifikation als Sachvefytéindi ger flir die @ F Sachverstindigenbiiro M+M
Bowcertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken {TUV) =

o . " . e— NEUE REHE 8
Mitglied des b.v.s _N!cdcrsachsacn-Br!:mt_:n, Landesverband f)f’fcntl:ch bv 27312 DORVERDEN
bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstindiger .V, mueesen  TEL 04234 / 1309

FAX. 04234 ] 2571
EMAIL. info@svmm.de
INTERNET www_meyer-m-m.de

Objekt

Auftraggeber

Wertermittlungsstichtag

Zweck des Gutachtens

Gutachten

Nr. 25-043-N1 vom 23.12.2025
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
eines mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Erbbaurechtes
( Korrektur nach Einwand Muth vom 18.11.2025)

e

3

Borsteler Trift 62
27283 Verden

Amtsgericht Verden
Johanniswall 8
27283 Verden

01. Oktober 2025

Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiftsnummer NZS 10 K 4/25

Dieses Gutachten umfasst 66 . Seiten und ist in 4 — facher Ausfertigung erstellt.


mailto:info@svmm.de

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

INHALTSVERZEICHNIS

1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen ...t nnensceeenies oo,

1.1 Auftrag ...

1.2 Besonderhelten des Auﬁrags f Maﬁgaben des Auﬁraggebers

1.4 Tl TIENIMIET AITE OTESIEITIII et eee e e eesereesseesssaessssaasnsssesssaesesssanessaeesnsssnnenens

1.5 értlicheFeststeIlungen Angaben 2um Bewertungsobjekt............................

1.6  Kurzbeschreibung....

3
3
3
1.3 W ETTTElEVANLE T OIITIIIIE . it cie i ittt ivisissrrne s escas s ratseerasssanbraaessrassassransrass besesnasbraressnnssarnnssens 3
3
4
4

1.7  Allgemeine Angaben zum Grundstuck ................................................................................ 4

1.9  Bewertungsumfang....
1.10 Hinweise zum Urheberschutz und Zur Haﬁung v

2 Grund- und BodenbesChreihUng. .....ccoiiviciii ittt cerseeer s eve st ennn e sanneseen 8

2.1 LagebesChrelDUng. ...t 8

2.2 Privatrechtliche SITUAtION ...ocoi oottt s

2.3 Offentlich-rechtliche STtUAHON .....eceecv et ccietec ettt eas e s st s ees s s esssbnaas
2.4  Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht. ..ot encrseee et
2.5  Entwicklungszustand, Beitrags— und Abgabensituation. ... e

3 (Gebidudebeschreibung ...

3.1  Baubeschreibung — Wohnhaus ...........................................................................................

3.2  Baubeschreibung — Garage....

3.3  Baubeschreibung - AuBenanIagen ......................................................................................
4 Ermittlung von FIAChen ... e e
Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmOWeErtV) ...

Lin

6  Ermittlung des Verkehrswertes ..

6.1 Grundsidtze zur Wahl der Werterrmttlungsverfahren .........................................................

6.2  Verfahrenswahl mit Begriindung ...

6.4  Bodennutzwertanteil des Erbbaurechts
6.5 SachWertVErfANIEIl.. oottt e s s e
6.6  Allgemeine und besondere objektspezifische ... ..o
7 Verkehrswert — Erbbaurecht { ohne Erbbauzing .ot
8  Rechte und Belastungen ...t e
8.1 BETBBAUZING ..ottt st st et sr et et bt es e e es et eaa s aaa saaet s snaeran
9 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren. ...t e
10 Wertermit IUN eI ZEDINISSE . c.ee ettt sttt cb bbbt st sbsb b tssbneasaes
11 F N UF: UL R OOy OO T PSP C OO TRTOP

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4/25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62

Seite 2



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

1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 22.07.2025 und Schreiben des Amisgericht Verden vom 22.07.2025 wurde ich beaufiragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. § Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstindigengutachten iiber den
Verkehrswert des Grundbesitzes, welcher im

Erbbaugrundbuch von Verden, Blatt 374, Ifdor. 1 des Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

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

Geschiftsnummer: NZS 10 K 4/ 25

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Bewertungsfall, zum Zwecke etner 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. II des Grundbuchs eingetragene (belastende) Rechte und Lasten werden mit ihrem Einfluss auf
den Verkehrswert im Anschluss an die vorgenannte Bewertung ermittelt und gesondert ausgewiesen,

1.3 Wertrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag 01.10.2025
§ 3 ImmoWentV

Qualititsstichtag und Grundstiickszustand 01.16.20235
§ 4 ImmoWertV

Ortsbesichtigung 01.10.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Dipl.-Ing. {FH) Detlef Meyer Sachverstindiger

Zu dem Ortstermin wurden die beteiligten Parteien am 05.09.2025 zum 01.10.2025 geladen.
Zu dem Termin waren folgende Personen anwesend:

Der Beteiligte zu 2 mit Lebensgefdhrtin sowie der Unterzeichner.

Die Beteiligte zu 1. ist nicht erschienen.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Garage in Form eines bebauten Frbbau-
rechtes.

Die baulichen Anlagen konnten innen und aufen besichtigt werden.
Das Objekt wird durch den Beteiligten zu 1 genutzt.
Am 01.10.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-

sen. Es wird davon ausgegangen, dass zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind,

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick

Das Grundstiick liegt im Siedlungsgebiet von Verden-Borstel, am siidwestlichen Ortsrand. Das Grundstiick ist mit
einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Garage bebaut. Es handelt sich um ein bebautes Erbbaurecht.

Das Grundstiick grenz! mit seiner Nord-Seite an die Strafe ,,Borsteler Trift. Die Stidseite des Grundstiicks grenzt an
unbebaute landwirtschaftliche Fldchen.

Wohnhaus m. Garage

Nutzung Einfamilien-Wohnhaus mit angebauter Garage
Baujahr Wohnhaus ca. 1973 / Garage ca. 1987 ( Kellergarage )
Bauweise Mauerwerk, Satteldach, Garage mit Flachdach
Wohnfliche Wohnfliche rd. 190 m2 ( 6 Zi, Kii, 2 Bider, WC)
Zustand Reparaturstau am gesamten Gebiude

Reparaturstan an den Aufenanlagen

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 27283 Verden, Borsteler Trift, 62
Aufiraggeber : Amtsgericht Verden, Johanniswall 8, 27283 Verden
Eigentitmer auftragsgema8 keine Angabe
Grundbuch Grundbuch von : Verden
{Erbbaugrundbuch} Amtsgericht : Verden
Blatt : 374 - Ifdnr. 1
Grundbuch Blatt : 373 - Ifdnr. 2
{Grundstiick)
Katasterdaten
Gemarkung Flur _ Flurstiick Nutzung GB-Blatt Fliche
Verden 1 82/3 Wohnbaufléache (Erbbaurecht) 374 .1 1.053,06 m2
Grundstiicksfliche - Gesamt ' 1.653.00 m2
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1.8 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

Erbbaurechtsvertrag vom: 08. Dezember 1972

(Urkunde 866/1972 — Notar Wilhelm Schéfer, Verden)
Laufzeit: Beginn des Erbbaurechts: 01.01.1973 - It. Vertrag

Laufzeit bis: 31.12.2071 - Laufzeit rd. 99 Jahre

Restlaufzeit (am Wertenmittlungsstichtag) rd. 46 Jahre

Gesetzlicher Inhalt des Exrbbaurechts

Geltungsbereich des Erbbaurechts: - das gesamte Grundstiick

Vertragsmafiiger (dinglicher) Inhalt des Exbbaurechts

Allgemeine Vereinbarungen: - § 5 Bauverpflichtung innerhalb von 5 Jahren
- § 5 Unterhaltungsverpflichtung und Wiederaufbauverpflichtung
- § 6 Versicherungsverpflichtung
- § 7 Zustimmung des Erbbanrechtgebers bei Vernflerung und Belastung,
- § 8 Vorkaufsrecht des Erbbaurechtgebers
- § 10 Vorrecht auf Emeuerung des Erbbaurechtes

Vereinbarung zur Gebiudeent- - § 9 Heimfall

schiidigung bei Zeitablauf des - § 9 Entschidigung fiir Bauwerke — 2/3 des Verkehrswertes
Erbbaurechts:

Erbbauzins

Urspriinglicher Erbbauzins § 21 urspritnglicher Erbbauzins 1.700 DM pro Jahr (869,20 €)

Wertsicherungsklausel § 3: - Regelmifiige Anpassung an wirtschaftliche Verhilnisse.
- Urspringliche Grundlage: Gesamtlebenshaltungskostenindex filr die mittlere
(derzeit gezahlter Erbbauzins ) Verbrauchergruppe — Vier-Personenhaushalt mit mittlerem Einkommen des

allein verdienenden Haushaltsvorstandes.
- Zwischenanpassung bei Indexénderung > 1§ Punkte nach oben oder unten

Anmerkung.
Der Index wurde eingestellt, die Fortschreibung des Index erfolgt auf der Basis
des Verbraucherpreisindex.

derzeitig gezahlter Erbbauzins Aus dem Grundbuch ergibt sich in Abt. 1] — Hdnr. 4 eine bisher letzte Anpas-
sung zum 02.04.2001. Der gesamte Erbbaunzins betrigt danach jéhkrlich
2.852,30 DM, entsprechend 1.458,36 €.

zum Wertermittlungsstichtag Die Ermittlung erfolgt in Anlehnung an den Wertsicherungsrechners des Statis-
moglicher Erbbauzins tischen Bundesamtes — Destatis ( VPI 2020=100)

Verbraucherpreisindex 04/2001 71,2

Verbraucherpreisindex 05/2025 1226

Es ist eine Anpassung des Erbbauzinses in Hohe von 58,8 % mdoglich.

Aktuell méglicher Erbbauzins 1.45836 €x 1,588 =2,315,87 €
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung : Das Objekt wird durch den Beteiligten zu 2 bewohnt, daher liegen keine rechiskrdftigen
Mietverhilinisse vor.

Verwaltung Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch den Beteiligten zu 2.

Grundlagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 05.08.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 05.08.2025

~  Bodenrichiwerte des Gutachterausschusses Verden, Stand 01.01.2025

- Grundstiicksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2025, fiir den Kreis Verden
«  Grundbuchauszug vom 23.07.2025

- Angaben der Stadt Verden - Bauamt -

- Intemetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufnabme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugcesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 8. 3634), das zuletzt durch Artike! 2 des Gesctzes

vom 26. Aprit 2022 (BGBI. [ 8. 674} geiindert worden {st”

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. 1 S, 3786}, die durch Artikel 2 des Gesctzes vom 14.
Jum 2021 (BGBL 1 5. 1802) pedindert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung Gber die Grundsétze fir dic Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermsttiungsverordnung — ImmoWerntV
wemil} Bundesgesetzblait Jahrgang 2021 Teit I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19, Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlimen fizr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006
{BAnz Nr. 1982 vom 14, Juni 2006} emnschlieBlich der Benachnichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 §. 4798)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBIL. T8 42, 2909, 2003 15, 738), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 21, Dezember 2021 (BGBI. I 5. 5252) geandert worden ist Bilrgerhches Gesetzbuch vom 2. Tanuar 2002

{BGBIL. 18. 42, 2909, 2003

GEG:

"Gebiudeenergiegesetz vomn 8, August 2020 {BGBI. 15. 1728)

WoFIV:

Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25, November 2003 (BGBL S, 2346)

II. BY:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung iber wohnungswirtschafiliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. IS, 2178),
zulelzt gedndent durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 {BGBL 1 8. 2614)

NEBauQ

Niedersichsische Bavordnung (NBauQ) vom 3. April 2012, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739)
VG

Gesetz fiber dic Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblat Teal I, Gliederuagsnummer 310-14, veréffentlichien
bereinigten Fassung, das zulctzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | 8. 3256) geandert worden ist”

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4/25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62 Seite 6



© Sachverstandigenbiiro M+M  + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reihe 8 + 27313 Dorverden + Tel. (14234-139%

Literaturverzeichnis

Kleiber-Simon-Weyers Verkehrswenermittiung von Grundsticken
Verlag Bundesanzeiger

Sommer / Pichler Grundstiicks- und Gebaudewerlermittiung — (2/2010)
Haufe: Verlag

Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Nomnalherstellangskosten 2010

Sprengnetter, Hans Otto Grundstiickshewertung — Marktdaten und Praxishiifen; Loscblattsammilung, Sprengnetter
GmbH, Sinzip 2015

Sprengnetter, Hans Otio Grnmdslitcksbewertung -- Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter

GmbH, Sinzig 2015

1.9 Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung wurden beriicksichtigt:

. Beschaffenheit und Eigenschaften des Objektes
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, Mall und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrage

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Imumobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden:

- in Abt. IIT 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-
ckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéinden eine iibliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstelit werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersté-
rer oder sog. Rohrleitungsfral, Bangrund- und siatische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, gesundheitsschiddliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstindig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Min-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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1.10Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlidssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubemahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistipem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssighkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
{Kardinalpflicht). In emem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Verireters und Betriebsangehdrigen des Aufiragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schiden. Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittett
werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strafienkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.} und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht 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 Verwerhuing und Vervielfaltigung des Gutachtens durch das vorab genannte Amtsgericht im Rahmen des
vorgenannten Verfahrens ist von dem vorgenannten Urheberschutz ausgeschlossen und wird gestattet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

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

2.1 Lagebeschreibung

Grolirdiumige Lage

Land : Niedersachsen

Landkreis : Verden

Einwohnerzah) : ca. 28.500 Einwchner
Gemeinde Stadt Verden

Ort 27283 Verden

Entfernungen -t -c¢a. 3,50 km bis Verden-Mitte

- ca. 22,0 km bis Achim

- ¢a. 25,0 km bis Rotenburg
- ca. 37,0 km bis Nienburg
- ¢a. 44,00 km bis Bremen
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Kleinriumige Lage

Innerirtliche Lage
Verkehrslage

Yerkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebauung in der Stralie

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage

Gewerbelage

Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkpliitze a. d. Grundstiick

Parkplitze, 0ffentlich

Lage im Siediungsgebiet von Verden

Gute Verkehrslage (siehe Anlage — Infrastruktur)
- Busverbindungen ca.: 0,40 km

- Bahnhof — Verden ca. 2,50 km

- Bahnhof ICE — Bremen ca. 36,0 kim

- Flughafer Bremen ca. 36,00 km

- Autobahn — A27 ca. 2,00 km

Einkaufsmoéglichkeiten fiir den kurz- bis langfristigen Bedarf sind in
Verden vorhanden

normal, im Umland

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

Wohnhauser, Siedlungshiuser

wie vor

Durch die Lage in einem ~ Allgemein Wohngebiet — ist das Grundstiick als
Gewerbelage auf nicht stérendes Gewerbe (Biiro, Praxen etc.) beschrinkt.

gute Wohnlage

Kindergarien, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umkreis
von 1 — 3 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein KFZ-Garagenstellplatz

Im &ffentlichen Strafienraum stehen Stellplatze in Parkbuchten zur
Verfiigung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Die StraBe liegt an der Nord-Seite des Grundstiicks. Die Garten- und
Freiflichen liegen auf der Siid-Seite des Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmiBige, trapez-
formige Grundstitckform ( siche Lageplan )

Das Grundstlick liegt auf der Nordseite eben zur Strafie. In stidliche Richtung
fallt das Grundstiick ca. 1,00 m ab.
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ErschlieBung, Baugrund, Altlasten etc.

Strafienart :  ausgebaute Anliegerstralle
Strafienausbau : Agphaltiert, beidseitiger FuBweg, Parkbuchten
Baugrund, Grundwasser : Die Bodenbeschaffenheit { z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung

mit Altablagerungen } wurde is Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

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

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

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

Versorgung ¥ Strom-, Wasser-, Gas- und Telefenanschiuss

Entsorgung Schmutzwasser : Kanalanschluss

Entsergung Regenwasser : Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstellt

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

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation
Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch Es liegt ein Teil des Grundbuchauszuges (Erbbanrecht) vom 23.07.2025 vor.
Es liegen folgende Eintragungen vor;

Bestandsverzeichnis:
Erforderliche Zustimmung des Erbbaurechtyebers bei Verduferung und Be-
lastung des Grundstiicks sowie Angaben zu den Erbbaurechtgebern.

Abt. 2
Ifdnr. 1-3 — Erbbauzins mit Sicherung und Vorkaufsrecht.

Ifdnr. 4 - Anpassung des Erbbaurechts ab 02.04.2001 auf 1.458,36 €p. a.
Hdnr. 5 — Wohnrecht

Anmerkung.

Das Recht ist durch Ableben der berechtigren Personen gegenstandsios.
Ifdnr. 6 - Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung:
Die Eintragung des Vermerks wirkt sich nicht wertrelevant aus.
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weiter zum Grundbuch

Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Anmerlung:

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

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung
beim Ortstermin, nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachferschungen und Untersuchungen angestellt,

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Verden, liegt auf dem Grundstiick eine Baulastein-
tragung vor:

Blait Nr. 327 - Vereinigungsbaulast nach § 4 NBauQO
Die Flurstiicke. 82/3 und 82/4. {Hausnr. 62 und 64) bilden baurechtlich im
Sinne des §4 NBauO ein Grundstiick - siehe Anlage.

Anmerkung :
Die Baulast wirkt sich nicht gesondert wertrelevant aus. Ex ergibt sich ein

Vorteil durch die Ervichtung der Garage im Grenzbereich.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjekt.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Flichennutzungsplan
Innenbereichssatzung

Erkaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfiigungs- und
Verinderungssperren

Lant Auskunft der Stadt Verden GIS-Online, liegt fiir das Grundstiick ein
Bebauungsplan vor,

B-Plan Nr. 4-101 — Am Schuhkamp/Im Holze/Trift {11.04,1974)
- WA — Allgemeines Wohngebiet

- I - geschossige, offene Banwejse

-GRZ 0,30/ GFZ 0,25

- Baugrenze - StraBenseite 5,00 m / Banfeldtiefe ca. 20 m

W~ Wohnen

Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

Es liegen keine weiteren Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen vor.

Es liegen keine Verfiigungs- und Verdnderungssperren vor.
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Baugrdnungsrecht : 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.

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand : baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21}
{(Grundstiicksqualitit)
Beitrags- und Abgabenzustand Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir

Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebidudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und Garage bebant.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitét fiir die Ermittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit. Grundlage fiir die Geb#udebe-
schreibungen sind die Erhcbungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schretbungen. Die Gebiinde und Auflenanlegen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Hetleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

Angaben tliber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen withrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. Baumangel und -schdden wurden soweit aufye-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gof. vorhandenen Bauschiden und Bauminge! auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Es wurde lediglich eine zerstGrungsfreie und augenscheinliche Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie auf gesundheitsschidigende Baumaterialien durchgefihrt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.
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3.1 Baubeschreibung — Wohnhaus

Baujahr Baujahr urspriinglich ca. 1972
Nutzung Einfamilienhaus
Modernisierung - KG - Plattenheizkérper im Keller — teilw. laienhafte Installation

- Heizungstechnik — Kaminofen mit Wasserfiihrung/Speicher ca. 2016
- Renovierungsarbeiten im Rahmen der Instandhaltung

Konstruktionsart - Mauerwerksbauweise, eingeschossig, Keller, ausgebautes Dachgeschoss
Wiirme- / Schallschutz - dem Baujahr entsprechend gering
Encrgetische Informationen : - ¢in Energieausweis liegt nicht vor

- keine Verwendung von emeuerbaren Energien

AuBenansicht - Verblendmauerwerk
- Sockel ~ Riemchenverkleidung anf Schwarzanstrich

Fenster - Holz-Fenster mit Ddmmglas, teilw. Roilldden, teilw. Kunststofffenster
- KG — teilw. Fenster mit Einfachverglasung/Gitter

Dachform : - Satteldachkonstruktion

Dachkonstruktion - Holzdachkonstruktion, Unterdach aus Schalung / Pappe
Dacheindeckung - Betondachsteine, Kunststoffrinnen

Geschossdecken - massive Decken

Tiiren - Aufjen - Haustilr — Aluminiumtiir mit Verglasung — dem Baujahr entsprechend
Tiiren - Innen - Holztiiren mit Holzzargen

Bodenbelige - Bodenfliesen, Parkeit, Laminat, KG — teilw. Flexplaiten/Stragula
Wandbelige - normale Malerarbeiten — Anstrich / Raufaser- und Strukturtapeten

- Profilholizverkleidungen
Deckenbelige : - tiberwiegend Profilholzverkleidung, gestrichen

Heizung - Ol-Zentralheizung mit Erdtank - ca. 1997
mit WW-Bereitung/Speicher in Verbindung mit Kaminofen
- FuBlbodenheizung aus dem Baujahr
- teilw. Plattenheizk&rper

Sanitidr - der Nutzung und dem Baujahr entsprechend, dem Baujahr entsprechend
durchschnittlich

Elektroinstallationen : - der Nutzung und dem Baujahr entsprechend, dem Baujahr entsprechend
einfach

- KG - Elt.-Installationen nur mit einer Zuleitung

Treppen - massive Treppen mit Podest, Natursteinbelag, Metallgelidnder
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Besondere Bauteile

Keller

Miingel u. Schiden

Sonstiges
Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

Besonderheiten /
Beeintrichtigungen

Belichtung und Besonnung

- Pumpe im Aullenbereich zur Senkung des Grundwasserdrucks
- Loggia — Betonplatten, Gelénder Stahl/Holz - Eigenkonstruktion

- Keller - Mauerwerk, massive Decke, schalungsrau gespachtelt

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

- KG - Bodenbeldge Reparaturstau — Laminat/Stragula / Feuchtigkeit Sohle
- KG — Feuchtigkeitsschiden durch Wasserschaden im Gast-WC EG
- EG - Gast-WC — Rohbau nach Wasserschaden (2019}
- EG - Parkettbdden mit Schiden und Reparaturstau /schadh. Versiegelung
- EG -Westseite — abgeldste Tapeten / Feuchtigkeit Wetterseite
- EG - Bad — Wanne schadhaft / Korrosion
- EG — Wohnen — FuBleisten fehlen
EG - Uberlastung Elt.-Instaliation Kiiche
- EG/DG - FuBlbodenheizung n. Schaden deaktiviert (Schaden nicht behoben)
- DG - Parkettbdden m. Schiden und Reparaturstau /schadh. Versiegelung
- DG - Dachflachenfenster schadhaft / Verglasung beschlagen
- DG - Reparaturstau und Schiden an Baujahrfenstern und Verglasung
- DG - Wannenanlagen laienhaft aufgestellt und gefliest
- DG - Kind - Parkettschaden nach Wasserschaden Bad/Wanne
- Sockel-Aufien — Riemchenverkleidung schadhaft bis abgingig
- Siidseite — Holzbauteile — AuBen - insgesam¢ m. Reparaturstau und Schiden
- Siidseite — teilw. laienhafte Verblender-Verfugung am Giebel schadhaft
- Siidseite — FuBschwellen mit Schéden durch Witterung
- Westseite — Verblendung mit Schéiden in den Fensterstiirzen - Korrosion
- Westseite — Loggia entwissert iiber Fassade, dadurch v. g. Schiden
- Nordseite — Haustiireinfassung aus Edelstahl an einer Aluminfumtiir
- Schomsteinkopf mit Reparaturstau

- Einbaukdiche altersbedingt danerhaft entwertet
Die bauliche Ausfithrung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als unterdurchschaittlich einzustufen.

Die Riume sind durchschnittlich belichtet.

3.2 Baubeschreibung — Garage

Banjahr
Nutzung
Modernisierung
Konstruktionsart

Rohbau

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4/25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62

Baujahr ca. 1987

1 KFZ-Stellplatz und Abstellflichen (1 Raum)

- 1 Kunststofffenster

- Mauerwerksbauweise {als Kellergarage)

- Mauerwerk, Verblendmauerwerk, Putzfassade, massive Decke = Dach

- Flachdachabdichtung / teilw. als Griindach / iiberwiegend Holz-Temassen

- Betonboden
- Betonrampe, Wangen aus gestapelten Bordsteinen und Verblendung
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Ausbau

Haustechnik
Besondere Bauteile

Mingel u. Schiiden

Bauliche Ausfiihrung

Instandhaltung

- Stahlschwingtor, Mehrzwecktir, Kunststofffenster/Dammglas/ Rotlladen
- teilw. Holzterrasse aus Tropenholz ca. 50 m2

- einfache Elektroversorgung

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

- Feuchtigkeitsschaden — Grenzwand, Siid-Seite

- Rampe - laienhafte Verinderung der Neigung — Héhenversatz vor Garage
{mobile Rampen im Torbereich erforderlich, Tor schliefit damit nicht)

- Rampengeliander aus Holz abgangig

- durch fehlende Rinnen am Rampenkopf — Starkregenwasser in der Garage

Die bauliche Ausfiihrung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Instandhaltung ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

3.3 Baubeschreibung - AuBlenanlagen

Befestizungen
Einfriedung
Gartenanlagen

Sonstiges

Bauliche Ausfithrung

Instandhaltung

Mingel u. Schiden

Sonstiges

Zwar;gsverstcigemng — NZS 10 K 4/25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62

- Betonpflaster und Platten
- Maschendrahtzaun und Hecken
- normale Gartenanlage mit Rasen, Striucher, Blischen

- Hausanschliisse
- Terrasse mit Tropenholz (2018} auf altem Betonplattenboden

Die bauliche Ausfithrung des Altbestand ist als unterdurchschnittlich
einzustufen.

Die Instandhaltung des Altbestand ist als mangelhaft einzustufen.

Neben kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende wertrelevante Mingel oder Schiden erkennbar:

- Reparaturstau an den Wegbefestigungen (Wege und Tritte)

- RW-Entwasserung schadhaft
- Sickerschichte nach drtlichen Angaben mit Pflegestau
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4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fliache

Die Flichen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Bauakte — LK. Verden - abgeleitet.

Bebaute Fliiche

Wohnhaus 14.00 X 8.03 T 11242 m2

6.57 N 6,88 4520 m2
Garage 14.69 X 5,10 7492 m2
Bebaute Fliche ' - = 232,54 m2
Grundstiicksfliche Gesamt - 1.053,00 m2
GR2Z 23254 m2

1.03300 m2

G R Z, vorhanden = 0,22
G R Z, zuliissig 0,30
Brutto-Grundfliche

Die Flichen wurden aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Verden libernommen, fiberpriift und ergiinzt,

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

- (Nicht)Anrechnung der Gebiudeteile ¢ {(z.B. Balkone),

- Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Wohnhaus 1

KG 400 x 8.03 11242 m2
G X 6,88 4520 m2

EG 1400 x 8,03 - [1242 m2
(1 ST 6,88 4520 m2

DG 1400 x 8,03 11242 2
GRS X 6.88 43,20 m2

j{wxs(,_h_t.n_summe : = 47286 m2

Brutio-Grandfliche i 3 . 473,00 2

Besondere Bauteile

Keing

Garage | .

Edi 14,690 K 5.100 i. M. 7492 m?

Zwischensumme - : Sy 74.92 m2

Brutto-Grundfliche = 7500 m2

Besondere Bauteile
Rampe ca. 24 m2
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Wohnflichen

Die Fldchen wurden aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Verden iibernommen, {iberpridft und erginzt.

Die Wohnfliachen im Dachgeschoss wurden Sritich aufgemessen.

Wohnfléche [ 6Zi. Kii, Bad )
Erdgeschoss

Wohnen =
Kochen
Diele
Eltern =
Kind 1 =
Kind 2 =
Bad =
wC =
Flur =
Dachgeschoss

Schlafen =
Flur
Bad
Kind =

Flichen der Terrassen und Loggien

Terrasse - Kiiche

Terrasse - Wohnen
Loggia - Schlafen =
Loggia - Kind =

Summe der Terrassen und Loggien

39,40
14,36
12,51
15,98
13,21
11,72
5,43
2,85
8,38

26,00
13,20

7,38
16,75

31,75
32,75
6,25
6.18

m2
m2
m2
m?2
m2

m2
m2
m2

m2
m2
m?2
m2

m2
m2
m2

Puotzabzug

76,924 m2

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97

1,00
1,00
1,00
1,60

Die Flichen iibersteigen einen {iblichen Anteil an der Gebaunde-Wohnfliche in Hohe

vonrd 15 %. = 27,518 m?2

Nachfolgend wird die wohnflichenabhingige Terrassen/Loggia-Flache beriicksichtigt.

Zwischensumme
Terrassen/Loggien
Wohnflachenabhiingig 15 %WF

Zwischensumme

Wohnfliche

27,52

Verhiiltnis Bruttogrundiliiche / Wohniliiche
Grundlage fur die Marktanpussung im Sachwerlverfahren

m2

25%
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Il

rd.

rd.

38,22
13,93
12,13
15,50
12,82
11,37
5,26
2,76
8,13

26,00
13,20

7,38
16,73

183,45
6,88
190,33

190,00

2,48

m2
m2

m2

m?2

m2

m2

m2
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S Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

Gemidfl ImmoWertV 2021 sind folgende Gesamtnutzungsdauem anzunehmen

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 80 Jahre
Doppelhduser, Reihenhauser

Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdauern beriicksichtigt :

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 70 Jahre
Doppelhduser, Reihenhduser

Garage 60 Jahre

Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

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

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

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

Durch UmbaumaBnahmen, wirtschafilicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstéinde, st das
urspringliche Gebédudealter nicht zwangsldufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebadude unter Berticksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschitzt, Die Schétzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschligigen Literatur als unproblematisch empfunden.

So schretbt zum Beispiel Weyers( Kleiber/Simon/Weyers ) :

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d.R. so ermitielt, dass von einer fiir die Objektart iiblichen Ge-
saminutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - 4lter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschaftliche Resinutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schéitzen; es ist nimlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu ervechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage diber die Einkommensstréme tiber mehrere Jabrzehnte verbunden ist.
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Als Orientierung fiir die Beurteilung der durchgefithrten Modernisierungen auf die Restnutzungsdauer wird ein Ablei-
tungsmodel! herangezogen, welches als Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5, 8. 1) der ImmoWertV 2021 ver&ffentlicht ist.

Modemisierungselemente

| Mafinahmen . Moderni-Jahr  max. Punkte | tat. Punkte
- | Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,0
- | Modernisierung der Fenster und Aullentiiren 2 4,0
- | Modernisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 0,0
- | Modemisierung der Heizungsanlage 2 1,0
- | Wiarmeddmmung der Auflenwinde 4 0,0
- | Modernisierung der Bader 2 0,0
- | Modermnisierung des Innenausbaus {Decken, FuBbdden, Treppen ) 2 1,0
- | Wesentliche Verbesserung der Grundrsspestaltung | 1 2 | 0,0
Gesamtpunkte | 2
Modemisierungsstandard o
nicht modernisiert O bis 1 Punkte
kleinere Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis5 Punkte
muittlerer Modemisierungsstandard 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitung des "fiktiven" Baujahres
Baujahr, urspriinglich ca. 1973 Basisjahr 2025
Alter, urspringlich 52 Jahre
Gesaminutzungsdauer 70 Jahre RND Modernisiert
Restnutzungsdauner, urspriing,. 18 Jahre 20 Jahre
{ ohne Modemisierung ) Alter Modemisiert
50 lahre
Banjahr Modernisiert
1975
Grundlage

Anlage 2 zu ImmoWertV § 12 Absatz 5, Satz |
Modell zur Emnittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modemisierungen

Die angemessene wirischaftliche Restnutzungsdauer wird daher mit 20 Jahren angesetzt. Die Bausubstanz hat damit
ein ,fiktives* Baujahr von 1975.

Die Garage mit einem urspriinglichen Baujahr von ¢a. 1987 und dem baulichen Zustand wird ebenfalls auf eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 2¢ Jahren geschitzt, was bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jzhren einem
Hiiktiven” Baujahr 1985 entspricht. Des Weiteren ist die Garage als wirtschaftliche Einheit mit detn Wohnhaus zu
betrachten. :
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsatze 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 tatséichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ochne Riicksicht auf ungewdhuliche oder perséniiche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Zie] jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die emnschligige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaflen gut zur Enmitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwihlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der InmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. I ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach der Axt des Wer-
tenmitthungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertenmittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefern in Deutschland, grundsitzlich die marktkonformsten Wertermitthungsergebnisse.

Die Begriindung der Wah} der anzuwendenden Wertermitttungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurtei-
lung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten {das sind die aus dem Grund-
stitcksmark! abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermitthungen) sowie der Erlauterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden {iblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges.

Die in den noch felgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittiungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

In der Wertemmittlung wird von einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Objektes ansgegangen. Es wird deshalb nachfolgend
in der Verfahrenswahl und den Verfahrensberechnungen bereits auf mogliche unterstellte Felgenutzung abgestelit,

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

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht die bishenge Nutzung auch der nachhaltigen Nutzung.
Die ImmoWertV 2021 sieht vor, dass das Wertermittlungsverfahren zu wihlen ist, das der Art des Bewertungsobjekts,
den Markigegebenheiten und der Datenlage am besten entspricht. Fiir Erbbaurechte ist das Sachwertverfahren in der

Praxis hiufig das maligebliche Verfahren, insbesondere bei Einfamilienhéusem, da Vergleichspreise und Ertragsdaten
oft fehlen oder nicht marktkonform sind.
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Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz.
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bedenwert, dem vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermitielt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen 1. d. R. anf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergieichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21} so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeigne-
te Bodenrichtwerie vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden

{vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat fiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewer-
tungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheif, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Hierbei sind die Besonderheiten der Wertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren zu beachten.

6.3 Bodenwertermittlung

In einem ersten Schritt wird der . fiktive” Bodenwert des unbebauten Grundstiicks im Realeigentum ermittelt.

In einem zweiten Bewertungsschritt wird der Bodennutzwertanteil des Erbbaurechtes ermittelt, welcher sich aus der
marktiblichen Verzinsung des Bodenwertes ergibt, welche tber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes kapitalisiert wird.

Bodenwertermittlung des unbelasteten Grundstiicks

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)
s0 zu ennitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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 (frundstiicken, die zun einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit {berpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichitwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwertwerts berlicksichtigt.
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Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodearichiwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag = 01.01.2025
Bodenrichtwert = 190,00 €/m2
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstiicksfliche ca. = 700m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichlag = Q1.10.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstitcksfliche =  1.053 m2

WA — Allgemeines Wohngebiet

WA — Allgemeines Wohngebiet

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

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert

1.

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung zwischen dem Stichtag des
Bodenwertes vom 01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag

Anpassung an die Lage des Grundstiicks
Das Grundsmick liegt am Ortsrand mit angrenzenden unbebauten landwirt-

schaftlichen Flichen. Des Weiteren hat das Grundstiick emne Siidavsrichtung.

Anpassung auf Grundstiicksgrafe

Nach Untersuchungen des GAA ist eine Anpassung der Grundstiicksgrifie
nach Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
Bewertungsgrundstiick  1.053 m2

Richtwertgrundstiick 700 m2

Nach Ornline- Answertung — Faktor 0,96

Zwischensumme

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks
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1,02

1,08

0,96

¥

195,35 €/m2

195,00 €/m2
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Ermittlung des Bodenwertes ( Realeigentum )

GrundstiickgréBe ( m2 ) = 1.053,060

Grundstiicksbereich Fliche in m2 Ansatz in €/ m2 Bodenwert

Grundstiick 1.053,00 195,00 20533500 €
Zwischensumme o 20533500 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks ( gerundet) im Realeigentum 205.000,00 €

Es handelte sich hierbei um den unbelasteten , realen” Bodenwert des Grundstiicks. Dieser dient als Eingangsgrofe fiir
die nachfolgende Ennittlung des Bodenwerianteiles des Erbbaurechtes.

6.4 Bodennutzwertanteil des Erbbaurechts

Erlauterungen zur Bodenwertanpassung

Dem Erbbauberechtigen steht das verduBerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstiick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. I ErbbauRG). Der Erbbauberechtigte ist damit zwar nicht rechtlicher
Eigentitmer des Grundstiicks, jedoch hat das dingliche Nutzungsrecht an dem belasteten Grundstiick fiir ihn und seine
Rechisnachfolger einen wirtschaftlichen Wert, der als ,,Bodennutzwertanteil des Erbbaurechts” bezeichnet wird.

Da die ggf. vereinbarte Pflicht des Erbbauberechtigten, fiir die Nutzung des Grundstiicks einen Erbbauzing zu zahlen,
nicht Inhalt des Erbbaurechts sein kann sondern allenfalls dessen Belastung (z. B. dingliche Sicherung durch die Eintra-
gung einer sog. Erbbauzinsreallast in Abteilung [t des Erbbaugrundbuchs), ist ein Erbbaurecht zunichst grundsitzlich
erbbauzinsfrei. Fitr den Regelfall des zeitlich befristeten Erbbaurechts entspricht der Bodennutzwertanieil des Erbbau-
rechts sormit dem itber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierien Nutzungswert des unbebauten Grundstiicks
{bzw. alternativ der Differenz aus dem Bodenwert des unbebauten vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstitcks und dem
v. g. fiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert).

Anmerkung zur Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren:

Soll {z. B. fiir die Zwangsversteigerung) der Verkehrswert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erbbaurechts ermittelt werden,
muss der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbanzins mit Null angesetzt werden.

Ermittlung des Bodennutzwertanteil des Exrbbaurechtes

Eingangsgribe
Bodenwert im Realeigentum 205.000,00 €
Restlaufzeit des Erbbaurechtes 46 Jahre
Liegenschaftszinssatz {in emner Nebenrechnung ermittelt) 1,70 %
Ertragsvervielfaltiger 31,735

Ermittiung der realen Bodenwertverzinsung

Bodenwert 205.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 1.70%
= Boedenwertverzinsung pro Jahr 348500€
Ertragsvervielfaltiger {46 Jahre, 1,70 %) 31,735
Zwischensumme 110.596,48 €
Marktgerechter Bodennutzwertanteil ( ohne Erbbauzins ) 116.000,00 €
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6.5 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §8§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berficksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie 2. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer {Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorliufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebéude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittiichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorliufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sacliwert ist anschliefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigunyg der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte

(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorlidufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen
Grandstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und steilt damit
den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertenmittlung dar.

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

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

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

Bei der Ermittlung der Gebiudeflachen werden emige den Gebiudewert wesentlich beeinflussenden Gebidudeteile nicht
erfasst. Das Gebéude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, v. U. auch Balkone und Dachgauben,

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
Iungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliche*) durch Wertzuschlige besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemiB nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. {ibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebiudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten {oder Zeitwert) des Normobjekies zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Emnrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattingen und i. d. R. fest mit
dem Gebiude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese
wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen, wertrelevanten Einrichtungen vorhanden.

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK)} basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebiude mit annihernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter fiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesame-
prundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normazlherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,,€/m?® Brutto-Grundfliche® oder ,,6/m? Wohnfls-
che* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Ermittlung der Gebiudeart nach den NHK 2010

P.  Bezeichnung NHK - Tvp
1. Wohnhaus KG, EG, DG ausgebaut 1.01
2. (arage 14.1
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Ermittlung des Gebédudestandards nach NHK 2010

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen Standardstufen.

Das Wertermittlungsobjekt ist demenisprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werntermittiungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaitnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
14t der verwandten Materialien und der Bauausfithrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebiudeart besonders relevant sind, wie 2. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
n Mehrfamilienhfiusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienh#usern, Doppelhiusern und
Reibenhiusern (Gebéudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2)
mit Kostenkennwerten fiir Gebdude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaB sind, aber dennoch eine
zweckentsprechende Nutzung des Gebindes erlauben. Bei den ifbrigen Gebiudearten ist bei nicht mehr zeitgemaBen
Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wohnhaus | . = 1o [
Bauteil | : __ Standardstuefen | Anteil Kennwert
| | 1 | 2 | 3 | d= == 5 L in% | - |
| AuBenwéinde | 1.0 - 1 1 | | 23% | 150,65 €
|Dach | | 1,0 | | | | 15% | 108,75 € |
| Fenster und AuBentiiren | | 1,0 | - - | | 1% | 79,75 €
Innenwénde und tiren | L | 1,0 1 ] L | 1% | 79.75 €
| Deckenkonstruktion u. Treppen | | 1 10 [ R MG U LW | 91,85 €
| Fubdden e | i | - I | 0.5 | | 5% | 46,00 € |
| Sanitdreinrichtung | I 1 | 0,5 .05 | 9% | 8280€|
_Heizung | — = [ 05 | 0.5 1 1 9% | 82,80 € |
Scnstige technische Ausstattung . 1,0 L 5% 43,50 €
Summe der Anteile 1.0 40 2,5 1.5 0.0 | |
- LM% | 44% | 28% | 17% i 0% 1 | -
Kostenkennwerte f. Gebsudeart 655,00 € 72500 € 835,00 € 1.005,00 € 1.260,00 € | ]
| 1.01 ) ) i i ¥ . | | |
| Gewogene, standardbezogene NHK 2010 ) in €m2 BGF | 765,85 ¢
| Gewogener Standard | 2,5
| 2. Garage | —— B g |
Bauteil | _ Standardstufen _ | Anteil Kennwert
| | 1 | 3 | 4 | 5 | in% | .
Aulenwinde | )i L | 1,0 | | 32% 155,20 €
Konstruktion = | | | |10 | | 15% T275¢€
| Dach 1 | | | 10 | L21% 101,85 € |
| Fenster und AuBentliren | | _ | 1.0 | L 15% 12,75 €
| Fultbisden - _ 1 | | _ 1 1.6 1 L 8% | 38,80 € |
| Sonstige technische Ausstattung | == 1,0 9% 43,85 €
Summe der Anteile 0,0 0,0 0.0 6,0 0.0 |
| . | 0% | 0% 1 0% L 100% | 0% | |
Kostenkennwerte f. Gebdudeart 245,00 € 485,00 € 780,00 € -
| 14.1 | = I _ . . ]
_Gewogene, standardbszogena NHK 2010 == —x in €m2 BGF 48500 €
Gewopener Standard 4,0
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Ermittlung von Korrekturfaktoren nach NHK 2010

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

1. Wohnhaus | Gebaudelyp 1.1

Grundwert 765,85 €
Korrektur - Abschlag - Beriicksichligung eines fehlenden Drampels +5,0% 765,85 € - 3B829¢
Kostenkennwert - 727,56 €

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

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte 2. Wertermittlungsstichtag

P, Bezeichnung i Bauindex Kostenkennwert NHK
. Wohnhaus 727,56 €m2
X Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag £ NHK 2010 1,895
Ind. 2010=100 3. Quat. (WST) 2025 01.10.2025 1895
= Nommalherstellungskosten 1.378,72  €/m2
= Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.379.00 | €m2
2. Garage 485,00 €/m2
Anpassung a. d. Wertermittlungsstichtag f. NHK 2010 1,895
Ind. 2010=100 3. Quat. (WST) 2025 01.10.2025 1895
= Normalherstellungskosten ) N 919.08 €&m?2
= Normalberstellungskosten - Kennwert, gerundet L 919.00 | €/m2
Brutto-Grundfliche
{01 Wohnhaus 47300 m2
02 Garage 75.00 m2

Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert

01 Wohnhaus

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.379.06 €/m2
x  Brutio-Grundfliche 47300 m2

Herstellungskosten-Kennwert 652.267.00 £

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Keine 0.00 3
= Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 052.267,00 £
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02 Garage

Nommalberstellungskosten-Kennwert 919.00 €/m2
i Brutto-Grundtliche 75.00 m2

Herstellungskosten-Kennwert 68.925.00

Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage

Zulage - Rampe ca. 24 m2 5.000.00 £
=  Herstellungskosten-Kennwert Garage 73.925,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. AuBlenanlagen) 726.192.00 €

Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen értlichen zu der bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch thn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostennivean
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

1 Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 652.267.00 €
% Regienalisierungstaktor [,00 652.267.00 €
02 Garage
Herstellungskostenkennwert 7392500 €
n  Regionalisierungsfakior 1.00 73.92500 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte {o. AuBenanlagen) 726.192,00 £
regionalisiert

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Ihre Héhe hingt von der Gebidudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfilhrung und der Ausstattung der Gebiude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschafilich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist i erster Niherung die
Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModermisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeilen zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemnisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden. — siche Punkt 5. dieser Bewertung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines “gebrauchten™ Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebiudes mit zunehmendem Alter im-
mer unwirtschafilicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrdfie im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Die Wertminderung der Gebéude wegen Alters (Alterswertminderung) wird 1. d. R. nach dem linearen Abschrelbungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdaver (RND) des Gebiudes und der jeweils modelthaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus den Daten - Alter, Gesamtnuizungsdauer und wirtschaftliche
Restnutzungsdaver - folgende Alterswertminderung

Alterswert
Bezeichnung | Alter GND RND Minderungsfaktor
( gef. fikiv)
01 Wohnhans 50 70 20 0,29
02 Garage 40 60 20 0,33
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
01 Wohnhaus
Wert der baulichen Anlage 65226700 €
%  Alterswertminderungsfakior 0.29 186.362,00 &
02 Garage
Wert der baulichen Aniage 7392500 €
% Altersweriminderungsfaktor 0.33 24.641,67 £
Suninie der vortinfigen Sachwerte der baulichen Anlagen -~ Zeitwert 211.003,67 £
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Geldnderegulierungen, Aufschitttungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Gelénder, Mauern und Tore

~ Wege-, Fahrbahnen-, Stellplatz- und Terrassenbefestigung
- Ver- und Entsorgungsanlagen auflerhalb des Gebiudes

- Gartenhduschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf

- Kultivierung, Begriinung
- Baume, Striucher, Hecken, Zierpflanzen

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

Emsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses, ist fiir die AuBenanlagen ein pauschaler Wertansatz u.
a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude zu beriicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 72619200 €
% Prozentuaier Ansatz fiir Auflenanlapen 3,00%

Zwischensumme 21.785.76 €
¢ Besondere Bauteile Keine - E

Neuwert der AuBena:ﬂ-agen 21 .?85,767.

Alterswert-
__Bezeichnung | Alter GND RND Minderungsfaktor
[ ggt. fiktiv )

Aullenanlagen H 50 20 0.40

Auflenanlagen
Wert der Aullenanlagen 21.785,16 €

: Alterswertminderungsfaktor 040 8.71430 ¢

Voridufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 8.71430 €
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Auflenanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 211.003,67 ¢
t  Vorlanfiger Sachwert der Auflen- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 871430 €
=  Vorldufiger Sachwert chne Bodenwert 219711797 ¢

Zusammenstellung des vorliufigen Sachwertes - modellkonform

Bodemutzungsanteil des Erbbaurechtes 110.000.00 €
Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage ! QIS
Zwischensumme 32971797 €
= Vorliufiger Sachwert 330.000.0G0 £

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

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschrittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu emmittebn.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. | ImmoWentV 21, Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, m der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sach-
wertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst chne Berfick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen beson-
dere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschidge am marktangepassten vorldufigen Sachwert
beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiong erforderliche Modellkonformitit
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhélinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermitteften ,,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Br wird vorrangip geglie-
dert nach der Objekiart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke}, der Region
{er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mif hchem Bodenwertniveau haher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2025 — Online { fiir den Kreis Verden ) macht keine Angaben zu Sach-
wertfaktoren fiir Einfamilienhéuser in Form von bebauten Erbbaurechten, daher wird auf Faktoren fiir Objekte im
Realeigentum zuriickgegriffen. Eine Beriicksichtigung des Erbbaubaurechtes erfolgt unter der Marktanpassung

nach § 7, Abs. 2 ImmoWertV21.
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Sachwertfaltoran fiir ain freistehendes Ein- und 2weaifamilienbaus

Landkrals Varden
Serechrung des Sachwertfoktors Stichprobenabersicht
Werermitturgssticha: OLOL.2025 Stichprobe: 614 Nautie
Markmal Min Max Median
Vorlbuhger Sactwert €5: 330000 5 Buhetpunia 056L3022 10122074 27062023
Vortiuiger Sachwen ¥ 78000 853060 332000
- - Sandandstufe 15 4,2 4
Sindsdsne: Beumogrone {wonnft, 1,31 347 1,83
] Baupahy 1833 2020 1973
5 : = Bosensichwen [€/m™ 4 400 150
Bruntogrundfische § Wohnfiiche: &/
Grundmicksfidone [mt] 283 179356 845
H Wohrilache [m?) 50 I 15¢
Bode arichtwert [€/m] i%0
§ Moveinesciveliong
Sachwartfaktorn 0,96
Srandardabweniumi +0,16

Quelle : Avszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden 2025

Marktanpassung nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3

in Anlehnong an die Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhauser

im Realeigenum auf der Grundlage des

Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025

i = & 336.000.00 €
Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §335 Abs. 3 0,96 - 13.200,00 £
gemil Online-Auskunft Gutachterausschuss

Grundwert 0.96 - Spanne +- 0.16 {0.80 - 1,12}

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

Ein weiterer Bestandteil der Marktanpassung sind marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Lassen sich die allgemeinen Wertverhilinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktitbliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

- zusitzliche Marktanpassung nach ImmoWertV21 §7 Abs. 3
Anpassung an das Erbbaurecht
Im Rahmen des Erbbaurechtes entstehen Binschrinkungen ~10%
gegeniiber einem Realeigentum, wie zum Beispiel :
- Zustimmung des Erbbaurechtgebers bet Verinderungen
- Wechsel der Nutzungsart ete.
Hierflir werden in der Fachliteratur fiir vergleichbare
Objekte Abschldge von -5 - 15 % des Volleigentum
ausgewiesen. Im vorliegenden Fall schétze ich die
Beeintrichtigungen mit einem Abschlag von - 10 % ein.

= Marktanpassungsfaktor -10%
Vorliufiger Sachwert 330.000,00 €
¥ Marktanpassungsfaktor -10% - 33.000,00 €
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Ableitung des marktangepassten vorliufigen Sachwertes

Vorldufiger Sachwert einschl. Auflenanlagen 330.000.00 €
+/-  Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 13.200.00 €
+/- Allgemeiner Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 3 33.000.00 €

Zwischensumme 283.800.00 £
= "marktangepasster" vorldufiger Sachwert 284.600,00 €

Aus der vorangegangenen Sachwertermittlung ergibt sich somit ein

marktangepasster vorliufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechtes von gerundet

(ohne Erbbauzins)

284.000,00 €

Die - Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind im Sach- und Ertrags- und Vergleichswertwert zu beriicksichtigen!
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6.6 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG's ) (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den allgemeinen und besonderen objekispezifischen 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 nomualen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

6.6.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten
Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine besonderen Ertragsverhilinisse bzw. besondere Kosten zu beriicksichtigen.

6.6.2 Baumiingel und Bauschiden -61.000,00 €

Baumingel sind Fehler, die dem Gebidude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandiungen in der Mode einstellen. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche uBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zurtickzufithren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur itberschldgig schitzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstiindigen fiir Schiiden
an Gebduden notwendig).

Es wird ansdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftragpeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspritfungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Wohnhaus

- KG - Bodenbelidge Reparaturstau — Laminat/Stragula / Feuchtigkeit Sohle
- KG - Feuchtigkeitsschiden durch Wasserschaden im Gast-WC EG

- EG - Gast-WC - Rohbau nach Wasserschaden (2019)

- EG - Parkettbdden mit Schiaden und Reparaturstau /schadh. Versiegelung
- EG -Westseite — abpeloste Tapeten / Feuchtigkeit Wetterseite

- EG - Bad - Wanne schadhaft / Korrosion

- EG — Wohnen — Fullleisten fehlen

- EG - Uberlastung Elt.-Installation Kiiche

- EG/DG - FuBibodenheizung n. Schaden deaktiviert {Schaden nicht behoben}
- DG - Parkettboden m. Schiden und Reparaturstau /schadh. Versiegelung
- DG - Dachfldchenfenster schadhaft / Verglasung beschlagen

- DG - Reparaturstau und Schdden an Baujahrfenstern und Verglasung

- DG - Wannenanlagen laienhaft aufgestellt und gefliest

- DG - Kind — Parkettschaden nach Wasserschaden Bad/Wanne

- Sockel-Aufien — Riemchenverkleidung schadhaft bis abgingig

- Siidseite — Holzbauteile — Auflen - insgesamt m. Reparaturstau und Schiden
- Siidseite — teilw. laienhafte Verblender-Verfugung am Giebel schadhaft

- Stidseite — Fullschwellen mit Schidden durch Witterung

- Westseite — Verblendung mit Schiiden in den Fensterstiirzen - Korrosion
- Westseite — Loggia entwiissert iiber Fassade, dadurch v. g. Schiden

- Nordseite — Haustiireinfassung aus Edelstahl an einer Aluminiumtiir

- Schornsteinkopf mit Reparaturstau
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Garage

- Feuchtigkeitsschaden — Grenzwand, Siid-Seite

- Rampe - laienhafte Verinderung der Neigung — Hohenversatz vor Garage
{mobile Rampen im Torbereich erforderlich, Tor schlielit damit nicht)

- Rampengelander aus Holz abgingig

- durch fehlende Rinnen am Rampenkopf — Starkregenwasser in der Garage

AuBenanlagen

- Reparaturstau an den Wegbefestigungen (Wege und Tritte)
- RW-Entwasserung schadhaft

- 8ickerschichte nach drtlichen Angaben mit Pflegestau

Anmerkung :
Die Kosten zur Beseitigung der Miingel und Schiden besteht aus zwei Kostenarten:

1. Repuraturmafnahmen, welche zwingend erforderlich, ohne werterhéhenden Einfluss

2. Reparaturmafinahmen, welche neben der Mangelbeseitigung eine Modernisierung/Renovierung darsrellen
Die Modernisierung und Renovierungshosten sind lediglich mit dem Zeitwert zu beriicksichtigen.

Die Behebung der Schidden, Restarbeiten und Reparaturen ist erforderlich, um die geschitzt wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Gebdudes zu erreichen. Die berticksichtigten Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus sind nicht
gleichzusetzen mit den kompleiten Instandsetzungsarbeiten, da der bauliche Zustand zum Teil bereits in die geschitzte
Restnutzungsdauver und somit in die Alterswertminderung eingeflossen ist.

6.6.3 Wirtschaftliche Uberalterung / Lage / Zustand des Objektes

Neben den bereits beriicksichtigten Bauméngeln und Bauschidden sind an dieser Stelle keine weiteren Kosten
zu beriicksichtigen.

6.6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Im vorliegenden Bewertungsfall ist kein @iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.

6.6.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

6.6.6 Bodenverunreinigungen

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

6.6.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Neben Eintraguny in Abt IF des Grundbuchs beziiglich des Erbbauzinses, welche im Anschluss gesondert
berticksichtigt werden, sind die Eintragungen nicht wertrelevant und im Fall des Wohnrechtes gegenstandlos.

Axn dieser Stelle sind keine Rechte und Belastungen zu beriicksichtigen.

Allgemeine und hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -61.000,00 €
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7 Verkehrswert — Erbbaurecht ( ohne Erbbauzins )

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage im sid/8stlichen Siedlungsgebiet von Verden.
Ferner handelt sich dabei um ein bebautes Erbbaurecht.

Der gewdhnliche Geschifisverkehr schiitzt vergleichbare Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach
Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von
vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.

Hierbei sind die Besonderheiten der Bewertung von Erbbaurechten im Zwangsversteigerungsverfahren zu
beriicksichtigen:

I.  In der Bodenwertermittlung wird nur der Bodennutzwertanteil des Erbbaurechtes tiber die Restlaufzeit des
Erbbaurechtvertrages beriicksichtigt.
2. Der Einfluss des Erbbauzins als Recht und Belastung wird im Anschluss gesondert ermittelt.
{ Bei dem nachfolgend genannten Wert handelt es sich um einen erbbauzinsfreien Weri )
Das durchgefihrte Sachwertverfahren schlieBt mit einem vorldufigen Wert in Hohe von 284.000.00 €.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu berticksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von -61,000,00 € festgestellt.

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Umstinde sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 01. QOktober 2025, schatze ich den erbbauzinsfreien Verkehrswert anf rd.

223.000,00 €

{ in Worten : zwethundertdreiundzwanzigtausend EURO)
Das Gutachten wurde durch Dipl.-Ing. Detlef Meyer erstattet.

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

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

Nachfolgend wird der Wert des Erbbauzins als Recht und Belastung ermittelt.

S o,
F et
Dérverden, den 23. Dezember 2025 :;:%:I i
1 'Zb'ﬁ?v;;nung v
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8 Rechte und Belastungen

In Abteilung 1. des Grundbuchs von Verden, Blatt 374 sind wertrelevante Belastungen cingetragen.

Die Eintragungen von Rechten und Lasten haben Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes.
Nachfolgend wird die Auswirkung des Rechtes auf den Verkehrswerl ermittelt.

8.1 Erbbauzins

Im Grundbuch ist in Abt. II des Grundbuchs unter den Ifdnr. 1 und 4 ein Erbbauzins fiir das bebaute Erbbaurecht einge-
tragen. Der Erbbauzins belastet das Grundstiick. Nachfolgend wird der Barwert des aktuell méglichen Erbbauzins
ermittelt.

derzeitig gezahlter Erbbauzins Aus dem Grundbuch ergibt sich in Abt. Il — Hdnr. 4 eine bisher letzte
Anpassung zum 02.04.2001. Der gesamic Erbbauzins betragt danach jéhrlich
2.852,30 DM, entsprechend 1.458,36 €.

Die weitere Entwicklung des Erbbauzins ist durch eine Wertsicherungsklausel
geregelt.

Wertsicherungsklausel § 3: - RegelmiBige Anpassung an wirtschafiliche Verhéltnisse.
- Urspriingliche Grundlage: Gesamtlebenshaltungskostenindex fiir die mittlere
Verbrauchergruppe — Vier-Personenhashalt mit mittlerem Einkommen des
allein verdienenden Haushaltsvorstandes.
- Zwischenanpassung bei Indexinderung > 15 Punkte nach oben oder unten

Anmerkung:
Der Index wurde eingestellt, die Fortschreibung des Index erfolgt auf der Basis
des Verbraucherpreisindex.

zum Wertermittlungsstichtag Die Ermittlung erfolgt in Anlehnung an den Wertsicherungsrechners des
moglicher Erbbauzins Statistischen Bundesamtes — Destatis { VPI 2020=100 )
Verbraucherpreisindex 04/2001 71,2
Verbraucherpreisindex 09/2025 122,6

Es ist eine Anpassung des Erbbauzinses in Héhe von 58,8 % moglich.

Aktuell miglicher Erbbauzins 1.458,36 €x 1,588 =2.31587 €p. 2.

Ermittlung des Barwertes des Erbbauzins liber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes

Erbbauzins p. a. 231587 €
X Barwerifaktor
Restlaufzeit 46 Jahre
Zinssatz 1,70%
Barwertfaktor 31,735 73.494,13 €

Barwert des Erbbauzins - 73.500,00 €

Anmerkung :
Der Liegenschafiszing wurde in einer Nehenrechnung im Rahmen einer Ertragswertermittlung abgeleiter,
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9 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

a) welche Mieter und Piichter sind vorhanden

Mieter . Das Objekt wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Beteiligten zu 2.
genutzt.
Verwaltung » Die Yerwaltung evfolgt augenscheinilich durch den Beteiligten zu 2.

b) wird ein Gewerbebetrieb gefiihirt ( Art und Inhaber }
Es wird kein Gewerbebetrieb gefithrt.

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

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d}  besteht Verdacht auf Hausschwamm
Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm
e) bestehen baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Aus der Bauakte konnten keine baubehédrdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleitet werden.
P liegt ein Energicausweis vor
Es liegt kein Energleauswels vor
g} sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kinnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden.

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

h} bestehen Baulasten auf dem Grundstiick.
Nach Auskunft der Stadt Verden, besteht eine Baulast auf dem Grundstiick,

Blatt Nr. 327 - Vereinigungsbaulast nach § 4 NBauO

Die Flurstiicke. 82/3 und 82/4. (Hausnr. 62 und 64) bilden baurechtlich im Sinne des §4 NBauQ ein Grund-
stiick — siehe Anlage.
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10 Wertermittlungsergebnisse

Objek: - |27283 Verden, Borsteler Trift62
Nutzung | Einfamilienhaus mit Garage { bebautes Erbbaurecht |
‘Wertermittiungsstichtag 01.10.2025
Ortstermin . | 01.10.2025
_Abschluss der Recherchen - £1.10.2025
Bauliche Nutzbarkeit ' WA - Allpemeines Wohnpebiet '
Planungsprundlape | % 30 BauGB |
Wertrelevante Nutzung | Wohnen
Erschliefungszustand beitragsfrei
| Zustand und Entwicklung Bauland
Grundstiicksfliche inm2 ) [ o 1.053.00
| Bodenwert { relativ ) in €/m2 | — 195,00 €
| Bodenwert (| absolut | ebf Gesamt 205.00000 €
Baujahr der Gebaude ( fiktiv. 1. M. } fiktiv 1975
Wohnfliche inm2 B | rd. 190.00
| Restnutzungsdauer ‘Wohnhaus 20 Jahre
Bodenwert | 205.000,00 €
| Sachwert - Gesamt (Erbbaurecht) 0. BoG ohne Erbbauzins B 284.000,00 €
| Suchwert - Gebiude 76.000,00 € -
| BOG - Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -61.000,00 €|
Verkehrswert S  ohne Erbbauzins ' 223.000,00 €
[EechTe and Be?_s;tungen | Erbauzins ] -73.500,00 €|
| Verkehrswert | cinschl. Erbbauzins 149.500,00 €
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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 und Liegenschaftsbuch

Anlage 5 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 7 Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 8 Auszug aus den Bauzeichnungen / Skizzen / Lageplan

Anlage 9 Auszug aus den Gebadudestandardstufen der SW-RL

Anlage 10 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont @'

27283 Verden (Aller), Borsteler Trift 62
geoporl

MaBstab {im Papierdruck): 1:260.000 S T T L .

Ausdehnung: 34.000 m x 24.000 m
c 20,000 m

Obarsl e mit ragi lor Yerkehreinfrastruktur (Efne Varvieltdltigung tet gastattet bls zu 30 Druckitzenzon,)

Die Obersichiskarte wird herausgegeben vom Falk-Verizg. Die Karte enthalt v.a. dle Sledlungsstrukiur, die Gemeindanatnen, dia Flichennutzung und die
regignale Verkehrsinfrastruitur. Die Karte liegt Hichendeckend fir Deutschiand vor und wird Im MaBstab 11200000 und 1:800.000 angeboten. Dle Karte darf
in ginem Exposé genulzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielf§ltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten im Rahmen ven
Zwangsverstaigerungen und deren verdifentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquetie
MATRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2025

Dleses Dokurnent beruht auf der 8estellung 03744376 vam 14.10.2025 auf www . geoport.de: ein Service
L der on-gea GmbH. Es gelten die allyemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktueften Form. Copyright ® by on-gee® & geoport® 2025



Regionalkarte MairDumont

27283 Verden (Aller), Borsteler Trift 62

f:!&u d e .E- ;%.:ﬂ"ﬁ’.. ; = %‘;:u?lmmwlg “9;?} !:- -
[
v

S
. " i
) * § Hipiraia
14.10.2025 03744376 | & F ik Vidag, D-73760 Ostiden Yo i g (e
MaBstab (im Paplerdruck): 1:20.000 @ = [ =
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
o 2.000 m

Ropionalkarte mit Verkahreinfrastruktur {Eino Vervieltditiguny ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regionatkarte wird herzusgegeben vom Falk-Vedag. Er enth3l u.a, dis Bebauung, StraBennamen, Topeprafie und die Verkehrsinfrastrultur der Stadt. Ple
Karte liegt fldchendeckend fr Devtschland vor und wird m MaBstabsbereich 1:10.000 tis 1:30.060 angeboten. Bie Karte darf in elnem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfditigung von maximat 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstelgerungen und
deren Verbffentlichung durch Armtsgerichte,

Datenguetie
MATRDUMONT GmbH & Co. KG Stang: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03744376 vom 14,10.2025 auf www.geoport.de: eln Service
der on-gac GmbH, Es gelten die allgemetnen geoport Vertrags- und Nutzungstedingungen in der Seite 1
aktuetlen Form. Copyright ® by on~gec® & geoport® 2025
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Regionalkarte MairDumont i

27283 Verden (Aller}, Borsteler Trift 62
geo
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MaBstab {im Pa?ierdruck): 1:10.000 E=ilr— ST 'l
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m @ o 1.000 m

Regfoneliarta mit Verkehrsinfrastrultur (Eine Vervielfsitiguny ist gastattet bis zu 30 Drucklizenzan.)

Die Reglonglkarte wird herausgegeben vorn Falk-Verfag. Er enthalt u.a. dle Bebayung, StraBennarnen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Dle
Karte flegt fidchendeckend fir Deutschiand vor und wird tm Ma@stabshereleh 1:10.000 bis 1:30.008 angeboten. Dle Karte darf in elnem Exposé genutzt
werden. Die Uzenz umfasst dle VervieHaitigung von meximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten Im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verbffentiichung durch Amisgerichte.

Datenquelte

MAIRDUMONT GmbH & Co. XKG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03744376 vom 14,10.2025 auf wivw.geoport.de: ein Service
der an-geo GmbH. £5 gelten die allgemelnen geoport Vertrags: und Nutzungsbedingungen In der Sefte 1
aktuefien Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2025



Orthophoto/Luftbild Niedersachsen
27283 Verden (Aller), Borsteler Trift 62

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.G00 b = —5 o} e
Ausdebnung: 170 mx 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild In Farbe
Dightale Orthophotos sing verzerrungsfrele, maBsiabsgetreve und georeferenzierte Luftbllder auf der Grundlage einer 8efliegung des Land Tites

T 4}
Niedersachsen. Das Orthopholo ist In Farbe mit einer AUfiBsung von bis zu 49 cm. Die Luftbilder liegen fféchendeckend fiir das gesamte Land Miedersachsen
vor und werden Im Mafistab von 1:1.00G bls 1:5.00D angeboten.

Datenguella
Landessmt fur Gepinfarmation und Land messung Nied: tsen Stand: Aktuel bis 4 Jahre (je nach Beflfegungsgebiet)

Digses Dokument beruht auf der Bestellung 03744376 vom 14,10,2025 auf www geoport.de: efn Service
der on-gec GmbH. Es gelten die allgerneinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport@® 2025



Wohnimmobilien Mikrolage

27283 Verden (Aller), Borsteler Trift 62

geo
MIKROLAGE
Wonhnumfeldtypoiogie (Quartier: Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stidten;
Einfache H&user im Grinen
Typische Bebauuig (Quartier) 1-2 Familienh8user in homogen bebautem
StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE)
ndchste Autopannanscnlussstetie (km) Anschlussstelle Verden-Ost {1.8 km)
ndenster Bahnhof (km) Bahnhof Verden {Aller} (2,4 km)
néchster 1CE-Bahahof {km) Hbf Bremen Eingang QOstfliigel {35,8 km)
nachster Flughafen (km} Bremen Airport Hans Koschnick (35,9 km)
ndchster OPNV tkm) Bushaltestelle Max-Planck-5StraBe/Block,
Verden{Aller) (0.4 km)
VERSORGUNG DIENSTLEISTUNG {LUFTLINIE)
I Agemein Azt {1,4 kan)
I 2zhnarzt (2,4 km}
| Krankenhaus (2.7 km)
tr “:} o Apotheke (1,7 km3
h [ LeH piscounter {1,2 km}
i T Flexz (16,0 ken)
. indergarten (0,8 km}
\“,, L | Grundschule {1,8 km}
_ - 4o -r__ _;' Realschule (2.8 km)
\\ ‘ 20 Elusuptschote {1,6 km)
i  Gesamtschute (22,1 kem)
i [ aymnasium (2,6 km)
Epe ohnhor (2,4 km}
#os banntof 1ce (35,8 krm)
! i
[ i
eMc«m Saadanady (115009
LER GU )
Die Mikrolageeinschitzung trifit gine A ge zum Preisnivesu der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Dis on-geo

tageeinschatzung wird aus Immaobilienpreisen und -mieten errechnet,

10 (katastrophal} 9 8 7 6 5 4 3 2 1 {exzellent)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03744376 vam 14.10.2025 auf www.geopart.de; ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Verirags- und Nutzungsbedingungen in der Gajte 1
aktuellen Form. Copyright © by cn-geo® & geoport® 2025
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Wohnimmobilien Makrolage

27283 Verden (Aller), Borsteler Trift 62

geo
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
Kreis Verden
Gemeincetyp Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise, Ober-/
Mittelzentren
Landeshauptstadt (Endernung zum Zentrum} Hannover (68,9 km}
[Nachstes Stadtzentrurg {Luftlinie) Verden (Aller}, Stadt (3,4 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner {Gemeinde) 27.782 Kautkrait pro Einwohner (Gemeinde) in 27.662
BUro
LHaushaite (Gemeinde)  13.724 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Eure 33.128
Antelle der Bevilkerung auf Gameindeebane Bevllkerungsantwickiung in %
25,000 6
20,000 4
- 2
15.000 _ h 2y - i ..
10.000 -2
]
5.000 |
| -5
0 . ~ 2019 2020 2021 2022 2023
I kinder 100 Erwerbstatige Rentner tiemelnde B Bundestand
Kaufkraft-Index Arbeltslogenguota In % Ausléinderquote In %
7 20
6,1
& 5.4 i6 - Quartier
5
I 105 4 2 9,8 10.5
126 3 8 6.9 Gemeinde
2 2
4
L I l = Bund
] 0

60 80 100 120 140 150 180

6 )
Dle Makiolageeinschitzung trifft elne A ge zum Prelsniveau der id Im Verhsltnis zur gesamten Bundesrepubltk. Ole on-qee Lageelnschatzung wird
aus Immoblllenpreisen and -mieten errechnet.
b |
10 (katastrophal} g 8 7 6 5 4 2 2 1 {exzellant)
Quelke: Makpomarkt, microm Mikremarketing-Systeme und Consult GmbH Stang; 2024
Quelle Beviilkarungsentwickiung Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz O hiand - N g - Version 2.0,
Dassetderf, 2020
Quelle Lageelnschiitzung: on+ges Vergletchspretsd, bark. Stand: 2025

Dleses Dokument beruht auf der Bestellung 03744376 vom 14.10.2025 auf www.geoport.de: etn Service
der oh-geo GmbH. Es gelten die allgemelnen geoport Vertrzgs- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktueilen Form. Copyright @ by on-geo® & gaoport® 2025



r.;.’-g G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
: Sulingen-Verden ¢ .~

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
{Erstelit am 14.10.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag; 01.01.2025

Adresse: Borsteler Trift 62, 27283 Verden (Aller) - Borstel
Gemarkung: 2133 {Borstel), Flur: 1, Flurstiick: 82/3

!
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-

it

\
k1=
1=

150m | © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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P Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
. GAG Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 03600156

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 190 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Grundsticksflache: 700 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt. jedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0480133_flache.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2025

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

htips./ immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.918258&Ing=9.271 288&zoom=16.14&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite Zvon 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation
Gemelnde:  Verden (Aller), Stadt

Gemarkung:  Borstel Erstalit am 05,08.2025
Flur: 1 Flurstilcle 8273 Aktualitit der Daten  02.08.2025

_I__

1 = saas0sa MeBstad 1:1000  “rooom® 2 ¥ Moter

Verantworllich fGr den Inhalt: Bereltgestelit durch:

Landesamt fir Geolnformation und Landesvermessung Niedersachsen  Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirakticn Sulingan.Verden - Katasteramt Verden - - Katasteramt Yerden -

Eitzer Strafe 34 Eitzer Strale 34

27283 Verden 27283 Verden

Zelchen: A-450/2025
Bel einar Verweriung filr nichlslgens oder wirtschafttiche Zwecke oder ainer 8ffentichen Wiedergabe sind die
Allgemelnen Geschafis- und Nutzungsbadingungen (AGNB} zu beachten; gaf. slnd erforderiche Nutzungsrechto Gber
sinen zusdtzlich mit dor f0r den Inhalt verantwortichen Bahbrde abeumehlofenden Nutzungevertreg zu orwarben.

VEeBINTE =3



Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiick 82/3, Flur 1, Gemarkung Borstel

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Verdan {Aller), Stadt

Landkrels Verden
Lage: Borsteler Trift 62
Flache: 1053 m?

Tatséchliche Nutzung: 1 053 m? Wohnbaufidche

Hinwsise zum Flurstick:  Unterhaltungsverbandsgeblet
Ausfithrende Stelle: UHV Goh-Bach

Baulast

Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

Standardprisentation

Ersteiit am: 05.08.2025
Alctualitiit dor Daton: 02.08.2025

Ausfiihrende Stelle: Stadt Verden (Aller) Bauverwaltungsamt

Nummer 00327

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgericht Verden {Aller)
Grundbuchbezirk Borstel
Grundbuchbiatt 373
Laufende Numrmer 002
Eigentimer: 51
_ _ Seite 1 von 2
Verantwortlich tir den Inhait: Beruligestellt durch:
Vemmessungs- und Kaetasterverwaltung Niedsrsachsen Landesamt {0r Geolnformation und Landesvermessung
Regionakdirektion Sullngen-Verden - Katasteramt Verden - Niedersachsen
Eitzer Strafta 34 - Katasteramt Verden -
27283 Verden Eltzer Strafis 34

27283 Verden

Zeichen: A-450/2025

Bel einar Verwartung fir nichtelgens oder wirtschaftliche Zweacke oder einer Sentlichen Wiscargate sing dle
Allgemeinen Geschifis- und Nutaungsbedingungen {AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderiche Nutamgsarethts Gher
finen zusitzlich mit der flir don Inhalt verantwortichan BehSrde abruschielanden Nuttungsvertrag 2u erwsrben,



Flurstiick 82/3
Fiur 1
Gemarkung Borstel

5.2

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart; Erbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Verden (Aller}
Grundbuchbezirk Borstel
Grundbuchbiatt 374
Laufende Nummer 0001

Berechtigte: 2.1

22

Verantwortllch filr den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regicnaldiraktion Sulingen-Verden - Katasteramt Verden «
Eitzer Strafie 34

27283 Verden

Flurstiicks- und

Eigentumsnachweis
Standardprisentatiﬂt
Seite 2 von 2
Berettgesteilt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Larkesvermessung
Niedersachsen

-~ Katasteramt Verden -

Eltzer Siratie 34

27283 Verden

Zoichen: A-450/2025

Be! eirer Verwerlunp fir nichislgena oder wirtschaftlichs Zwecke oder einer Sflantichan Wiedergabe eind dis
Allgemeinen Geschiifie- und Nutzungsbedingungen {AGNB) zu beathten; gif. sind erforderiche Nutzungsrechte dber
alnen zusdiziich mit dar fir dan Inhatt verartwortichen Bahdrde abzuschliieBendsn Nutzungevarnrag 2 erwerben.
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Grundriss Kelfergeschoss
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Sachverstéindigenbiiro M¥M  + vereidigier Bausachverstiindijer + Neue Reibe 8 + 27313 Dorverden + Tel. 04234-1399

Bild 1.

Bild 2.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4 / 25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62
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Bild 3.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4 / 25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62
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Bild 5.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 4 / 25 — 27283 Verden, Borsteler Trift 62
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