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1 Allgemeines, Auftrag, Vorbemerkungen

1.1 Auftrag

Mit Beschluss vom 09.12.2024 und Schreiben des Amtsgericht Verden vom 09.12.2024 wurde ich beauftragt,
entsprechend dem § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz ein schriftliches Sachverstandigengutachten iiber den
Verkehrswent des Grundbesitzes, welcher im Grundbuch von Westen, Blatt 502, Ifdnr, 2 des
Bestandverzeichnisses eingetragen ist.

Die Verkehrswertermittiung dient als Grundlage fiir die Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren

Geschiiftsnummer : NZS 10K 7/ 24

1.2 Besonderheiten des Auftrags / Mafligaben des Auftraggebers

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

Gegebenenfalls in Abt. 11 des Grundbuch 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

Wertermitthungsstichtag : 02.04.2025
§ 3 ImmoWertV
Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand 02.04.2025
§ 4 ImmoWentV
Ortsbesichtigung : 02.04.2025

1.4 Teilnehmer am Ortstermin

Zu dem Ortstermin wurden die beteiligten Parteien am 20.03.2025 2ur Besichtigung am 02.04.2025 geladen.
Teilnehmer : - Ehemann der Schuldnerin zn 1.

Dipl.-Ing. (FH} Detlef Meyer : Sachverstindiger

Weitere Parteienvertreter waren nicht anwesend.

Die baulichen Anlagen konnten NUR von aullen besichtigt werden !

Eine Innenbesichtigung wurde durch den Ehemann der Schuldnerin 2u 1 untersagt.
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1.5 Ortliche Feststellungen - Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes : Einfamilienhaus mit Nebengebiude
Das Objekt wird augenscheinlich zum Ortstermin von der Schuldnerin zu 1. bewohnt.

Eine Innenbesichtigung wurde 6rtlich untersagt. Die nachfolgende Bewertung beruht lediglich auf dem diufieren
Eindruck und der Aktenlage des Landkreis Verden !

Am 02.04.2025 wurden die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes abgeschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, das zwischen diesem Tag und dem Tag der Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Ereignisse eingetreten sind.

1.6 Kurzbeschreibung

Grundstiick
Das Grundstiick liegt im Siedlungsgebiet von Dérverden-Westen. Das Grundstiick ist mit einem
Einfamilien-Wohnhaus und Nebengebiude bebaut.

Wohnhaus

Nutzung Einfamilien-Wohnhaus

Baujahr - Baujahr urspritnglich ca. 1975

Bauweise Mauerwerk, Satteldach, eingeschossig, DG nicht ansgebaut, kein Keller
Wohnfliche Wohnfliche rd. 108 m2 ( 4 Zimmer, Bader, WC, Kit., Terrasse )
Zustand Reparaturstau an den gesamfen AuBenbauteilen

Garage

Nutzung Garage { 1 KFZ-Stellplatz — Geriiteraum )

Baujahr Baujahr ca. 1978

Bauweise Mauerwerk, Flachdach

Zustand Reparaturstau an den gesamten Auflenbauteilen

Anmerkung : Keine Innenbesichtigung maglich !

1.7 Allgemeine Angaben zum Grundstiick

Grundstiick : 27313 Doérverden-Westen, Goethestralie 2
Auftraggeber : Amtsgericht Verden, Johanniswall 8, 27283 Verden
Eigentiimer auftragsgemiB keine Angabe
Grundbuch : Grundbuch von Westen
Amtsgenicht Verden
Blatt 502
Katasterdaten
Gemarkung __Flur _ Flurstiick Nutzung ] GB-Blatt Fliche
Westen 7 46/5 Wohnbaufliche 502-2 687,00 m2
__C-irnndstij_cksﬂz'iche - Gesamt - B ; 987,00 m2
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Verwalter, Bewohner, Mieter, Pichter, Mietvertrag

Mieter / Nutzung 1 Das Objekt wird augenscheinlich durch die Familie der Schuldnerin zu 1. bewohnt

Verwaltung :  Die Verwaltung erfolgt angenscheinlich durch die Schuldnerin zu 1.

Grundiagenverzeichnis

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Wertermittlung zur Verfiigung :

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 20.01.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 20.01.2025

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Verden, Stand 01.01.2025

«  Grundstilcksmarktbericht fiir Sulingen-Verden 2025, fiir den Kreis Verden
« Grundbuchauszug vom 16.12.2024

«  Angaben der Gemeinde Darverden - Bavamt -

- Internetrecherche — Geoport, Wikipedia

- Ortliche Aufhahme

Grundlagen dieser Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 {BGBI. 1 8. 3634}, das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. I 8. 674) gesndert worden ist"

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I §. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gesindert worden ist

ImmoWertV: Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken ~ Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV gemil Bundesgesetzblait Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben z.
Bonn a. 19. 07.21

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Emittiung der Verkehrswerte (Marktwerte} von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Mirz 2006 {(BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006} einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 8. 4798)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL 1 8. 42, 2909; 2003 1
S. 738}, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBL 1 8. 5252) gedndert worden ist Biir-
gerliches Gesetzbuch vom 2. 01. 2002 (BGBI. 1 8. 42, 2909; 2003

GEG: "Gebdudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. 1 8. 1728)

WoFIV: Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 (BGBL I 8.
2346)

I BV: Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Cktober 1960 (BGBL 1 8. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November
2007 (BGBL 1 8. 2614)

NBauQ: Niedersachsische Banordnung {(NBauO} vom 3. April 2012, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
10.11.2021 (Nds. GVBL 8. 739}

ZVG: Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliede-
rungsmunmer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember
2020 (BGBL 1 8. 3256} gelndert worden ist"
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Literaturverzeichnis
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1.8 Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung wurden berficksichtigt

- Beschaffenheit und Eigenschafien des Objekies
- Lagemerkmaie und Entwicklungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrige

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

nicht beriicksichtigt wurden :

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ¢in 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 Umstinden eine iibliche Ausfiih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersts-
rer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wiarmeschutz, gesundheitsschidliche
Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstandig 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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1.9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschuiz, aile Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltipung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auf-
tragnehmer haftet unbeschrinkt, sofem der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschliefilich von Vorsatz oder
grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fillen der Ubemahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht}. In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
persénliche Haftung des Erfillungsgehiifen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schiden. Die Haftung far die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktu-
alitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt
werden, ist auf die Héhe des fir den Auftragnehmer méglichen Ritckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.} und Daten urheberrechilich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. [m Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maximal fiir die Dauver von 6 Monaten.

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

2  Grund- und Bodenbeschreibung

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

2.1 Lagebeschreibung

Grofiriumige Lage

Land : Niedersachsen

Landkreis Verden

Einwohnerzahl ca. 1.30¢ Einwohner {Westen)
Gemeinde Gemeinde Dorverden

Ort : 27313 Ddrverden — Ortsteil Westen
Entfernungen - -ca. 0,35 kin bis Westen-Ortsmitie

- ¢a. 6,00 km bis Verden
- ¢a, 14,00 km bis Verden

Zwangsversteigerung — NZ8 10 K 7/24 — 27313 Dérverden-Westen, Goethestrafle 2 Seite 7
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Kleinraumige Lage

Innerértliche Lage
Verkehrslage

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Naherholung

Immissionen
Storeinfliisse, Besonderheiten

Bebanung in der Strafie

Bebauung im Ortsteil

Wohn- und Gewerbelage
Gewerbelage
Wohnlage

Offentliche Einrichtungen

Parkplitze a. d. Grundstiick

Parkplitze, fffentlich

Lage im Siedlungsgebiet von Dirverden-Westen
Unterdurchschnittliche Verkehrslage ( siehe Anlage — Infrastruktur )
- Busverbindungen ca.: 0,4 km

- Bahnhof — Dérverden ca. 4,00 km

- Bahnhof ICE - Bremen ca. 43,0 km

- Flughafen Bremen ca. 54,0 km

- Autobahn — A27 ¢a. 11,0 km (Auffahrt Verden)

Einkaufsméglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in
Dérverden vorhanden. Der langfristige Bedarf ist in Verden abzudecken.

Weiter Infrastruktur — siehe Anlage - Microlage
normal. im Umland

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

Eingeschossige Wohnhiuser

wie vor

Durch die Lage im Siedlungsgebiet { WA } als Gewerbelage nicht geeignet
Durchschnittliche Wohnlage

Kindergarten, Schulen, Kirchen und Krankenhaus sind im Umkreis
von 1 - 18 km vorhanden.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Garagen-Steliplatz.

Im &ffentlichen Strallenraum stehen Stellflichen nur eingeschriankt auf
schmalen unbefestigten Seitenrdumen zur Verfligung.

Grundstiickslage und Grundstiickszuschnitt

Grundstiickslage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Das Grundstiick liegt mit seiner Siidseite an der AnliegerstraBe.
Die Garten- und Freiflachen liegen an der Siidseite des Grundstiicks.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine regelmiBige
Grundstiickform ( siehe Lageplan )

Das Grundstiick liegt eben zur Straflenoberfliche.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 7/24 — 27313 Dérverden-Westen, Goethestralle 2
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ErschlieSung, Baugrund, Altlasten ete.

StraBenart
Strafenausbau

Baugrund, Grundwasser

Altlasten

Versorgung
Entsorgung Schmutzwasser
Entsorgung Regenwasser

Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemeinsamkeiten

ausgebaute Anliegerstrafle, schmal

asphaltiert, unbefestigte Seitenrfume

Die Bodenbeschaffenheit ( 2.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen ) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiibrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgeleg-
ten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren fiir besondere
Bodenverhiltisse geachtet. Dabei wurde keine Besonderheiten festgestellt.
Die Belastung mit Altablagerungen wuorde im Rahmen dieses Verkehrswerd-
gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

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

Strom-, Wasser-, Gas- (Gas-Hausanschluss unklar } und Telefonanschluss
Kanalanschiuss

Versickerung auf dem Grundstiick — wird unterstelit

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

Augenscheinlich bestehen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

2.2 Privatrechtliche Situation

Wertbeeinflussende Rechte

Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 16.12.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung 1I des Grundbuches von Westen,
Blatt 502 folgende Eintragungen :

Ifdnr, 1 — Recht zur Gewinnung von Stein- und Kalisalzen

Hecht gur Gewinnupg vor Steln- und Ealigelzen geslf den Gemetz vou 4,Augucst 1904
fiir die Metisvgesellpciaft Deutechs Xsliwerke in Bernterode, Mi?iadarlass!mg
Fdlaen. Bir diesa Balzabbeugerechtigkeit is¢ das Blatt 162 in Band 5 Aioses
Gruodbuchs angelegt, Per jewsilige Inhaber der Salzshbougerschiigkelts ist ver—
pflichtet, die sich avs dem Vertrage vom 16, Juni 1921 ergebenden Varpflichiua-
en don Grundbesiteorn gegeniiber zu srfiillen., Fingetragen em 31. Mai 1922 in
glatt 303 und mit dem belastoban Grundptiick nack hier Gbertragen am 6, Pebruar

1837 Rl Ly

Anmerkung :
Die Auswirkung der Eintragung wird unter demn Punkt — BoG — Aligemeine
und besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale — ermittelt.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K. 7/24 — 27313 Dérverden-Westen, Goethestrafie 2 Seite 9
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Bodenordnungsverfahren

Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

Lfdnr. 2 — Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit ~ Schiirf- und Bohrrechte
“tepchrénkte persiinliche Disnastbarkeit betr. des Schiirf-, Bohr— und Auabsutunge.

_techt gem. § 3 &es Vertrages vom 16. Juni 1921 fir die Aktiengepellechaft Deut-

ache Ealjwerke in Bernterode, Zweigniederlmesung Hillsen oder deren legitimlerte
Rechtenachfolger. Fingetragen anm 31. Mai 1922 in Blett 303 und nit den belzeten
ten Grupdgtiick nach hier Ubertragen sm 6. Februar 1973. | . a

Anmerkung :
Die Auswirkung der Eintragung wird unter dem Punkt — BoG - Allgemeine
und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — ermittelt.

Ifdnr. 3 — Zwangsversteigerungsvermerk — NZS 10 K 7/24

Anmerkung :
Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Anmerkung :

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 11 des Grundbuches verzeichnet
sein kénnen, 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 Wertennittlungsstichtag 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
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Denkmalschutz

Nach Auskunft des Landkreis Verden, besteht auf dem Grundstiick
KEINE Baulast.

Es besteht kein Denkmalschutz an dem Bewertungsobjeke.

2.4 Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht

Bebauungsplan

Flichennufzungsplan

Laut Auskunft der Gemeinde Dirverden — Bauamt, liegt das Grundstiick im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

B-Plan Nr. 4 - Vossfelde-Erweiterung
- WA — Allgemeines Wohngebiet
-GRZ 0,38/ GFZ 04

-1 . geschossige Bauweise

- Baugrenzen zu den Nord- und Siidseiten des Grundstiicks

W - Wohnen
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Innenbereichssatzung : Es liegen keine weiteren Innenbereichsatzungen vor.

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

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

Banordnungsrecht : Die Wertermttlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiibrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ansgefithrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht abschlieBend gepriift
werden.

2.5 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand :  Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
- wird unterstellt

3 Gebédudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus, mit Nebengebaude bebaut.

Das Geb&ude konnte NUR auflen besichtigt werden. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt nach dem Zufieren
Eindruck und der Aktenlage des Landkreis Verden.
Die Baubeschreibung zum Bauantrag liegt dem Gutachten als Anlage bei.

Vorbemerkung

Die nachfolgende Baubeschreibung dient lediglich der Einstufung der Ausstattungsqualitét fiir die Ennittlung der Nor-
malherstellungskosten. Die Baubeschreibung hat keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Grundlage fiir die Gebiudebe-
schreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Be-
schreibungen. Die Gebiude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind.

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

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

Baujahr
Nutzung
Modernisierung

Konstruktionsart

Wirme- / Schallschutz

Energetische Informationen

AuBenansicht
Fenster
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Geschossdecken
Tiiren - AuBSen
Tiiren — Innen
Bodenbeliige
Wandbelige
Deckenbelige
Heizung

Sanitir

Elektroinstallationen

Treppen

Besondere Bauteile

Keller

Baujahr, urspriinglich ca. 1975
Einfamilienthaus
- augenscheinlich keine wertrelevanten Modemisierungen

- Mauerwerkshauweise, eingeschossig
« nmicht unterkellert, DG nicht ausgebaut

- dem Baujahr und Umbaujahr entsprechend gering

- ein Energicausweis liegt nicht vor

- keine Verwendung von erneuerbaren Energien

- Energiebedarf fiir die Bewertung :
Uberschligige Berechnung durch KFW-Sanierungsrechner
Endenergiebedarf nach KFW ca. 320 kWh/(m2xa) — Energieklasse H

- Mauerwerk mit Anstrich

- Helzfenster mit Dammglas, Aufsatzrollliden

- Satteldachikonstruktion

- Holzdachkoenstruktion

- Betondachsteine, Kunststoffrinnen

- EGG — Holzbalkendecke

- Auflentiiren — Holz

- keine Angaben méglich

- keine Angaben méglich

- keine Angaben moglich

- keine Angaben mdéglich

- keine Angaben méglich

- keine Angaben méglich

- keine Angaben mglich

- keine Angaben méglich

- keine Angaben méglich

- kein Keller
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Miinge! u, Schiiden :  Neben Kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
folgende Mingel oder Schiden erkennbar :

Grundlage - Nur Aullenbesichtigung !

- Reparaturstau an den gesamten AuBenbauteilen
- Fassadenbeschichtung
- Fenster- und Auflentiiren
- Dachemdeckung einschl. Holzbauteile

Sonstiges -----
Bauliche Ausfiihrung Die bauliche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen
Instandhaltung Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.

Besonderheiten / . e
Beeinirichtigungen

Belichtung und Besonnung : Die Rdume sind augenscheinlich durchschnittlich belichtet,

3.2 Baubeschreibung — Garage

Baujahr : Baujahr ca. 1978
Nutzung : - 1 Garage + Geriteraum
Modernisierung - keine
Konstruktionsart - Mauerwerksbauweise, Flachdach
Rohbau - Mauerwerk
- Fassade - Putz / Anstrich
- Flachdach
Ausbau - Kunststoff-Garagenfenster, einfach, Metalltiir, Stahischwingtor
Haustechnik : - keine Angaben méglich

Besondere Bauteile : —

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

- Reparaturstau am gesamten Gebaude

Bauliche Ausfiihrung : Die bautiche Ausfithrung ist als durchschnittlich einzustufen.
Instandhaléung Die Instandhaltung ist als mangelhaft einzustufen.
Besonderheiten 1 e
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3.3 Baubeschreibung - Aullenanlagen

Befestigungen
Einfriedung
Gartenanlagen
Sonstiges

Bauliche Ausfithrung
Instandhaltung

Mingel u. Schiiden

Sonstiges

- Betonsteinpflaster, Waschbetonplatten

- Maschendrahtzaun, Holzzaun, einfach

- einfach angelegte AuBenanlagen ( insgesamt mit Pflegestau )
- Hausanschliisse

- Einfach

Die Instandhaltung 1st 2ls mangelhaft einzustufen.

Neben iiblichen kleineren Reparaturen, waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung folgende werirelevante Mangel oder Schiden erkennbar.

- Reparatur- und Pflegestau an den gesamten Auflenanlagen

- Anlagen insgesamt ungepflegt
- Pflaster und Plattenbelige mangelhaft

4 Ermittlung von Flichen

Bebaute Fliache
Die Fléchen wurden von mir aus den vorliegenden Unterlagen der Bavakte — LK Verden - abgeleitet.
Bebaute Fliiche _ B
Wohnhaus 13,37 X 8,74 = 116,85 m2
1,50 X 3,56 = 534 m2
Garage 7,00 X 5,00 = 3500 m?2
4.95 X 2,00 = 950 m2
‘Bebaute Fliche R = 167,09 m2
Grundstiicksfliche Gesamt = 987,00 m2
GR2Z 167,09 m2
/ 987,00 m2
G R Z, vorhanden = 0,17
G R Z, zuliissig 0,30
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Brutto-Grundfliche

Die Flichen wurden aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Verden fibernommen, iiberpriift und erginet.

Ferner wurden die Abmessungen aus einem digitalen Lageplan des Katasteramtes entnommen.

Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen

Modifizierungen - z.B.:
- {(Nicht}Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Ralkone),
- Anrechming von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Wohnhaus = —

EG 13,37 X 8,74 116,85 m?2
1,50 X 3,56 534 m2

DG 13,37 X 8,74 116,85 m2

-Zwischensumme === — 23.9,05 m2

Brutto-Grundfliche 23900 m2

Besondere Bauteile

Keine

Garage - -

EG 7,06 X 5,00 3500 m?2
4,08 X 2,00 990 m2

Zwischensumme o . 4490 m2

Brutto-Grundfliche 4500 m2

Besondere Bauteile

Keine
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Wohnflichen

Die Flachen wurden aus der vorliegenden Bauakte des Landkreis Verden iibernommen und erginzt,

‘Wohnfliche {4 Zi, Kii, Bad, WC ) Putzabzug )

Erdgeschoss

Kind 1 10,50 m2 0,97 10,19 m2
Kind 2 10,21 m2 0,97 990 m2
Eltern 1602 m2 0,97 15,54  m2
Ankleide 4,72 m2 0,97 4,58 m?
Bad 570 m2 0,97 553 m2
Wohnen 30,95 m2 0,97 30,02 m2
Kiiche 5,67 m2 (0,97 550 m2
Diele 7,71 m2 0,97 748 m2
Windfang 1,80 m2 0,97 .75 m2
Heizung 0,78 m2 0,97 3,76 m2
HWR 8,26 m2 0,97 801 m2
Zwischensumme 99,25 m2
Terrasse 35,25 m2 n. WoFIV 25% 881 m2
Zwischensurmmne o . = 108,06 m2
Wohnfliche rd. 108,00 m2
Verhiltnis Bruttogrundfliche / Wohnfliche (Gebiude) rd. 241

Grundlage fiir die Marktanpassung im Sachweriverfahren

5 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdaner

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

GemiB ImmoWertV 2021 sind folgende Gesaminutzungsdauern anzunehmen :
Freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, 80 Jahre

Doppelhiuser, Reihenhduser

Anmerkung :

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende Gesamtnutzungsdanem beriicksichtigt :

Freistehende Eint- und Zweifamilienhéuser, 70 lahre
Doppelhéduser, Reihenhéuser

Garage, in wirlschaftlicher Einheit m. d. Wohnhaus 70 Jahre
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Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 4 Abs. 3)

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

Sie tst demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, zber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebiudeteile abhingig.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesaminutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt,

Durch UmbaumalBnahmen, wirtschaftlicher Uberalterung in Teilbereichen oder sonstige bauliche Umstinde, ist das
urspriingliche Gebédudealter nicht zwangsldufig wertrelevant. Vielmehr wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir
das zu bewertende Gebaude unter Berticksichtigung des baulichen Zustands sachgerecht geschatzt. Die Schitzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden.

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

Die Restnutzungsdauer - RND - bei Gebduden wird i.d R. so ermittelt, duss von einer fiir die Objekiart iiblichen Ge-
saminutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Sachgerechter ist es jedoch, die
wirtschaftliche Restutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
stands zu schitzen, es ist ndmlich bedenklich, die Restnutzungsdauer, wie oben dargestellt, schematisch zu ervechnen,
weil damit ebenso die Vorhersage iiber die Einkommensstrome iiber mehrere Jahrzehnte verbunden ist.

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

Das Punktesystem ist dabei abhingig vom Umfang und Alter der Modernisierungsmalnahmen. Die Vergabe der Punkte
bezieht sich dabei auf die baulichen Anlagen. Femer werden nur Maflnahmen der letzten 30 Jahre berficksichtigt, da
viele Gewerke sich dann bereits wieder in der Endphase ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden.

Modernisierungselemente

| Mafinahmen ___Modermi-Jabr | max, Punkie | tat. Punkte
|- | Dachernenerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 0,0
- | Modemisierung der Fenster und Auflentiiren 2 0,0
- | Modernisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 0,0
- Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
- Wirmedidmmunyg der Auflenwinde 4 0,0
- Modemuisierung der Bader 2 0,0
- Modermsierung des Innenausbaus {Decken, FuBbdden, Treppen ) 2 0,0
- Wesentliche Verbesserunp der Grundrissgestaltung | 1 2 . 0,0
Gesamtpunkte | 0
Modemisiernngsstandard - .
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkte
kleinere Modemnisierung im Rahmen der Instandhaltung 2bis 5 Punkte
mittlerer Modemisierungsstandard 6 bis [0 Punkte
iberwiegend modemisiert 11bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
Ableitung des "fiktiven” Baujahres -
Banjahr, urspritnglich ca. 1975 ( dlter 70 Jahre ) Basisjahr 2025
Alter, urspriinglich 50 Jahre
Gesaminutzungsdauer 70 Jahre RND Modermisiert
Restnutzungsdauer, urspriing. 20 Jahre 20 Jahre
( ohne Modernisierung } Alter Modernisiert
50 Jahre
Baujahr Modernisiert

1975

Zwangsversteigerung — NZ§ 10 K 7/24 — 27313 Dorverden-Westen, Goethestrafle 2 Seite 17



© Sachverstindigenbiiro M+M  + Dipl.-Ing. (FH) Detlef Meyer + Neue Reithe 8 + 27313 Dérverden + Tel. 0423441399

6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

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

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur
und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall atle gleichermafen gut zur Ermitt-
lung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachversténdigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittiungsverfahren auszuwihlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren,
. das Ertragswertverfahren und
. das Sachwertverfahren

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

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das
Sachwertverfahren) liefem in Deutschland, grundsitzlich die marktkonformsten Wertermitilungsergebnisse.

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

Die in den noch folgenden Abschnitten cnthaltene Begriindung der Wahl der angewendcten Wertermitthungsverfahren
dient deshalb vomrangig der “Nachvollzichbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegende Bewertungsfall handelt es sich um ein Binfamilienhaus mit Nebengebiude.

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstinde dieses Einzelfails,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 2 1), ist der Ver-
kehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Extrigen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz.-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldn-
figen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen urd sonstigen
Anlagen ermittelt.

Ferner kdnnen Ein- und Zweifamilienhéuser mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbe-
Ziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefithrt werden,
werden als ,, Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m* Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefithrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21).
Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen {§% 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte 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, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der versffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschiieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Ma8 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden
allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemél zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen insbesondere:

- besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

- Baumingel und Bauschéaden,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belasamgen,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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6.3 Bodenwert

Grundlage des Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV?}
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Grundlage des Bodenrichtwert

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Sticlhtag = 01.01.2025
Bodenrichtwert = 50,00 €/m2
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W - Wohnbaufliche
abgabenrechtlicher Zustand = Frei
Grundstitcksfliche ca. = 900 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks :

Wertermittlungsstichtag = 02.04.2025

Il

Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung W — Wohnbaufiiche
abgabenrechtlicher Zustand Frei

Grundstiicksfliche = 987 m2

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

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiickgréfie { m2 ) = 987,00

Grundstiicksbereich Flache in m2 Ansatzin €/m2 Bodenwert

Grundstiick 987,00 50,00 4835000 €
Zwischensumme B . 49.350,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (gerundet) : 49.000,00 €
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6.4 Sachwertverfahren

Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer {Betriebs)Einrichtungen und

sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der je-
weils individuellen Merkmale, wie 2. B. Objektart, Gebiudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBlenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebande 1. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermiteelt.

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

Der so rechnerisch ermitteite vorlaufige Sachwert ist anschlieiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte

(= Substanzwerte) 2u enmitteln. Die ,,Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorliufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergieich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmalBstab bil-
det. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorliufigen Sachwert nach Beriicksichtignng ggf. vorhandener
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (viz]. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefliiche {m?
des (Norm)Gebiudes mit Nomnalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebéude ermittelt. Den so ermitteiten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einnichtungen hinzuzurechnen.
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Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebiudeflichen werden einige den Gebidudewert wesentlich beeinflussenden Gebiudeteile nicht
erfasst. Das Gebiude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundfléchenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (1. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschldge besonders zu benicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgema8 nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, 4. h. iibli-
cherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. fm Bewertungsobjekt vorhandene und den
Geb#udewert erhhende besondere Einrichtungen sind deshaib zusitzlich zu dem mit den NHK emmittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhialb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit
dem Gebiude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebiuden 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 annihemd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. 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 méglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen fiberwiegend die Dimension ,,£€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m?
Wohnfliche" des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Ermittlung der Gebaudeart nach den NHK 2010

P.  Bezeichnuny NHK - Typ
1.1 Wohnhaus EG, DG nicht ausgebaut 1.22
1.2, Garage 14.1
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Ermittlung des Gebiiudestandards nach NHK 2010

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

Das Wertermitthungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jewei-
lige Wertermittlungsobjekt am Wertermittiungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Quali-
tit der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkma-
le, dic fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen
in Mehrfamilienhiusern vor Bedeutung. Bei den {reistehenden Ein- und Zweifamilienhiuserm, Doppelhdusern und
Reihenhdusem {Gebaudearten 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 Gebaudes erlauben. Bei den librigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgeméBen
Standardmerkimalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen

1. Wehnhaus — o ) B e |
Baufeil | W Standardstufen e Anteil Kennwert
_ — . 1 . 2| 3 | 4 | 5 | in% | |
| AuBenwinde 1 1.0 | | = [ | L 23% 134,55 ¢€
| Dach | | 1.0 | | I | L 15% 87,50 € |
| Fenster und Auflentiiren | | 16 1| ] | LM% 71,50 € |
| Innenwiinde und tiren | | 1.0 - - | | L 1M% | 71,50 €
| Deckenkonstruktion u. Treppen | | 1.0 | | N | L 1t% | 7180€
 FuBboden | S (T | . N isw ] 32,50 €
| Sanitédreinrichtung . | 10 | | | 1 9% | 58,50 €
| Heizung a | k=0 't 1 . | 9% | 58,50 €
Sonstige technische Ausstattung 1,0 5% 39,00 €
Summe der Anteile 1,0 8.0 0,0 0.0 0.0 | |
| . . LM% | 8%% | 0% 1 % ! 0%
Kostenkennwerte f. Gebaudeart 585,00 € 650,00 € 745,00 € 900,00 € 1.12500€ | - |
1122 1 . | I . I ]
| Gewogene, standardbezogene NHK 2010 in €m2 BGF 63505€ |
| Gewogener Standard - N | | 1.9
2, Garage 1 i _ - . . |
Bauteil | - __Standerdstufen — | Anteil Kennwert
. 1 | L3 1 4 I 3 fin% | |
| Aullenwinde T | | | 10 | | 32% | 15520 €
| Konstruktion | 1 - | | 1.0 | . | 15% | 72,75 €
| Dach . | | | | 1,0 | | 2% | 101,85 €
| Fenster und Aufientiren T | B | | 1 1.0 | L 15% 72,75 €|
| Fulbiden | 1 | | 30 = TfiF L 8% 3880 € |
Sonstige lechnische Ausstattung 1.0 8% 43,65 €
Summe der Anteile | 00 0,0 0.0 6,0 0,0 1 ,
| | 0% | 0% | 0% L 00% | 0% | )
Kostenkennwerte f. Gebaudeart 24500 € 48500 € 780,00 € | 1
141 ) ) i i - ] B |
Gewogene, standardbezogene NHK 2010 N in €m2 BGF | 48500 ¢€
Gewogener Standard - - B i 40
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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.

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

Normalherstellungskosten 2010 — Kostenkennwerte z. Wertermittlungsstichtag

P.  Begeichnung ~ Bauindex Kostenkennwert NHK
1. Wohnhaus 635,05 €m1
% Anpassung a. d. Wertermittiungsstichtag f. NHK 2010 1,846

Ind. 2010=100 4. Quat. (WST) 2024 02.04.2025 184,6
= Normalherstellungskosten 1.172,30  €/m2
=  Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 1.172,00 €/m2
2. Garage 485,00 €/m2
X Anpassung a. d. Wertermitilungsstichtag f. NHK 2010 1,846

Ind. 2010=100 4. Quat. (W8T} 2024 02.04.2025 184,6
= Normalherstellungskosten 89531 €/m2
=  Normalherstellungskosten - Kennwert, gerundet 895,00 €/m2
Brutto-Grundfliche
1.  Wohnhaus 239,00 m?2
2. Garage 45,00 m2
Herstellungskennwerte - Gebiude zum Neuwert
1.  Wohnhaus

Normalherstellungskosten-Kennwert 1.172,00 €/m2
x  Brutto-Grundfliche 239,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 280.108,00 €
+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
=  Herstellungskosten-Kennwert Wohnhaus 280.108,00 €
2.  Garage

Normalherstellungskosten-Kennwert 895,00 €/m2
x  Brutto-Grundfliche 45,00 m2
= Herstellungskosten-Kennwert 403.275,00 €
+  Besonders zu bewertende Bauteile als Zulage :

Keine 0,00 €
=  Herstellungskosten-Kennwert Garage 40.275,00 €
Summer - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. Auflenaniagen) 320.383,00 €
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Beriicksichtigung des Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

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

1. 'Wohnhaus

Herstellungskostenkennwert 280.108,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,00 280.108,00 €
2. Garage
Herstellungskostenkennwert 40.275,00 €
x Regionalisierungsfaktor 1,060 40.275,00 €
Summe - Durchschnittliche Herstellungskostenkennwerte (0. AuBenznlagen) 320.383,00 €
regionalisiert

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

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

Ihre Hohe hiingt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierig-
keitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bavausfiihrung und der Ausstattung der Gebiude ab.

Die Baunebenkosten sind in den Kennwerten der NHHK 2010 enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauver (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdaner bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzangsdauer ist in erster Niherung die
Differenz aus '{iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb#ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden. — siehe Punkt 5. dieser Bewertung,
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Je dlier 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 unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgroBe im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus den Daten - Alter, Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche
Restnutzungsdauer - folgende Alterswertminderung

Alterswert
Bezeichnung L Alter GND RND Minderunpsfakior
( ggf. fikiv)
1. Wohnhaus 50 70 20 0,29
2. Garage 50 70 20 0,29
Herstellungskosten-Kennwerte — Alterswertminderung
1. ‘Wohnhaus
Wert der baulichen Anlage 280.108,00 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,29 80.602,51 €
2.  Garage
Wert der baulichen Anlage 40.275,00 €
X Alterswertminderungsfaktor 0,26 11.507,14 €
Summe der vorliufigen Sachwerte der baulichen Anlagen - Zeitwert 092.109,65 €
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Aullenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

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

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

- Geldnderegulierungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

- Einfriedungen, Geldnder, Mauem und Tore

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

- Gartenhituschen

die sonstigen Anlagen des Grundstiicks beziehen sich auf :

- Kultivierung, Begriinung
- Baume, Straucher, Hecken, Zierpflanzen

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

Entsprechend dem Bewertungsmodell des Gutachtenausschusses, ist fiir dic AuBenanlagen ein pauschaler Wertansatz u.
a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebiude zu beriicksichtigen.

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Aufienanlagen und senstigen Anlagen

Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlagen - Neuwert - regionalisiert 320.383,00€¢
% Prozentualer Ansatz fiir AuBcenanlagen 5,00%
= Zwischensumme 16.019,15 €
+ Besondere Bauteile Keine - €
~ Neuwert der Aullenanlagen . 16.019,15 €
Allerswert-
Bezeichnung _ Alter GND RND Minderungsfaktor
{ geft. fikiiv)

Auflenanlagen 50 70 20 0,29

Auflenanlagen
Wert der Aullenaniagen 16.019,15 €

- Alterswertminderungsfaktor 0,26 4.576.90 €

Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen - Zeitwert 4.576,90 €
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Herstellungswert der baulichen Anlage einschl. Aufienanlagen
und sonstiges Anlagen

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen - Zeitwert 92.109,65 €
+  Vorladufiger Sachwert der AuBien- und sonstigen Anlagen - Zeitwert 4.576,90 €
= Vorldufiger Sachwert ohne Bodenwert 96.680,55 €

Zusammenstelung des vorkiufigen Sachwertes - modellkonform

Bodenwert 49.000,00 €
+  Herstellungskosten-Kennwert der baulichen Anlage 96.686,55 €
= Zwischensumme 145.686,55 €
= Vorliufiper Sachwert 146.000.00 €

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

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnitilich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks)
an den Marki, 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 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mitthing regelt § 7 Abs. | ImmoWertV 21, Diese ergibl sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehst muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sach-
wertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen beson-
dere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert
berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Medellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten , vorldufigen Sachwerte® {= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Emfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region
(erist z. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroBe.

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 Angaben zu Sachwertfak-
toren fiir Einfamilienhiuser.
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Sachwertfaktoren fir efn freistehendes Ein- und 2weifamilfenhaus

Landkreis Verden
Berechnung das Sact fok Stichprobenibersicht
Wartermbtiungsstichtag: 1913025 - Stichprobe: 618 Nauff3lie
berkmal Min, Bfax
Vortiufiger sachwert {€]: 145000 Kaufeortpunkt 05012022 12122004
wenbjuhger Sachwert [€] TEOD0 BEI000
= Standardshufe 15 &2
Standardstufe: - Sryttogrundfl, fwonnfl, 111 3,87
Baujahe 1832 2020
diidche / Wohafidche: g godenrichtwert [(/m’) 24 400
- Gronduycksflache bm?| 213 17936
wihnfidehe fen'] 50 30
Bodenrichtwert (£/m7] PO
$ Wodeibeschretbimg
Sachwortfaktor: 1,12
Standardabweichung: 40,16
Quelle : Auszug aus dem Online-Marktbericht 2025
Marktanpassung nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3
Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025
Vorlaufiger Sachwert 146.000.00 €
Sachwertfaktor nach Grundstiicksmarktbericht 1,12
Marktanpassungsfaktor nach ImmoWertV21 §35 Abs. 3 1,12

gemil Online-Auskunft Gutachterausschuss

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

adian
27.06.2022
332000
2]

183

1973

150

Bas

150

17.520,00 €

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

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

Neben der vorgenannten Marktanpassung, ist verfahrensiibergreifend der Einfluss des Energiebedarfs zu

beriicksichtigen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor, dabher erfoligt eine {iberschldgige Ermittlung des Energiebedarf mittels

Online-KFW-Sanierungsrechner. Ergebnis - 320 kWh/(m2*a)

Aus der Tabelle des Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 50 ergibt sich fiir Gebdude mit einem wertrelevanten Baujahr

vor 1975 ein mittlerer Energiebedarf in HShe von 240 kWh/(m2*a) — siche Sachwertverfahren.

Aus der Gegenitberstellung des tatsichlichen Endenergiebedarfs mit dem: mittleren Endenergiebedarf ergibt sich ein
Verhaltnis von rd. 1,33. Aus diesem Verhiltnis ergibt sich gema8 Grundstiicksmarktbericht ein Umrechnungskoeffi-

zient fiir den Sachwertfaktor von 0,97.

+{- zusiitzliche Marktanpassung nach ImmoWertv2l §7 Abs. 3
Verhéltais tats. Energiebedarf / mittlerem Energiebedarf

( 320 kWh/(m2xa} / 240 kWh/(m2xa) 0,97
- Marktanpassungsfaktor - ) - 0,97

Vorlaufiger Sachwert 146.000,00 €
¥  Marktanpassungsfaktor 4,97 - 4.380,00 €
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Zusammenstellung des vorldufigen ,,marktangepassten® Sachwertes

Vorldufiger Sachwert einschl. Auflenanlagen 146.000,00 €
+/~  Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 17.520,00 €
+/-  Allgemeiner Wertverhiltnisse nach § 7 Abs. 3 - 4.380,00 €
= Zwischensumme ) © 159.140,00 €

159.000,00 €

= __"marktangepasster” vorliufizer Sachwert

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

159.000,00 €

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 !

6.5 Vergleichswertverfahren mittels Vergleichswertfaktoren

Fiir das Vergleichswertverfahren bendtigt man Kaufpreise fiir Zweitverkiufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kanfpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und
die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
~vergleichsfaktorverfahren” genannt {vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakio-
ren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-{ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Grundstiicksmarktbericht Sulingen/Verden, fiir den Kreis Verden 2025 - Online weist Vergleichswertfaktoren fiir
Einfamilienhausgrundstiicke aus.

Uberpriifung einer Verkehrswertermittlung mittels Vergieichsfaktoren

Bodenwertnivean in €/m2 (BRW) : 50,00 €
Baujahr Wohnhaus {modifiziert) ca, 1975
Vergleichswertfaktor { interpoliert } : 1.530,00 €
X Anpassung Wohnflache 108,00 m2 1,18
% Anpassung Standardstufe 1,9 0,51
X Anpassung Grundstiicksgréfe 987 m2 1,04
X Anpassung Baujahr urspriinglich nach Krieg 1,60
Zwischensumme - 1.63271€
x  Wohnfliche in m2 108,00 m?2
= Vergleichswert 17633263 €
Zwischensumme - - 17633263 €
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Marktanpassung mit marktiiblichen Zu- und Abschligen (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Ein weiterer Bestandteil der Bewertung sind die marktiiblichen Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21),
Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berficksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts einc zusiizliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

Neben der vorgenannten Marktanpassung, ist verfahrensiibergreifend der Einfluss des Energiebedarfs zu beriicksichti-
gen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor, daher erfolgt einc tiberschligige Ermittlung des Energiebedarf mittels
Online-KFW-Sanierungsrechner. Ergebnis - 320 kWh/(m2*a)

Aus der Tabelle des Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 50 ergibt sich fiir Gebiude mit einem wertrelevanten Baujahr
vor 1975 ein mittlerer Energicbedarf in Hohe von 240 kWh/(m2*a) — siehe Sachwertverfahren.

Aus der Gegentiberstellung des tatsdchlichen Endenergiebedarfs mit dem mittleren Endenergiebedarf ergibt sich ein
Verhéltnis von rd. 1,33. Aus diesem Verhiltnis ergibt sich geméB Grundstiicksmarktbericht ein Umrechnungskoeffi-
zient fir den Sachwertfaktor von 0,97.

+- zusitzliche Marktanpassung nach ImmoWertV21 §7 Abs. 2

Verhiltnis tats. Energicbedarf / mittlerem Energiebedarf

(320 kWh/{in2xa} / 240 KWh/(m2xa) 0,97
= Marktanpassungsfaktor B ) 0,97

Vorldufiger Vergleichswert 176.332,63 €
X Marktanpassungsfaktor 0,97 - 5.289068 €
Zwischens;mme = = 171.042,65 €
_Verpleichswert ohne BoG rd. 171.000,00 €

Aus der vorangegangenen Vergleichsfaktorenwertermittiung ergibt sich somit ein
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert von gerundet

171.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) - werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind in allen Bewertungsverfahren zu beriicksichtigen !
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6.6 Gewichtung der Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Die durchgefithrten Wertermittlungsverfahren schlieBen mit uneinheitlichen Ergebnissen.

Das durchgefithrte Sachwertverfahren schlieBt mit einem marktangepassten Ergebnis von 159.000,00 €,

Die durchgefiihrte Vergleichswertfaktorenbewertung schlieBt mit einem marktangepassten Ergebnis von 17]1.000,00 €.
Aufgrund der abweichenden Ergebnisse, wird eine Gewichtung der Verfahrensergebnisse durchgefithrt.

Die EingangsgroBen des Sachwertverfahrens sind mit der 6rtlichen Aufnahme und der daraus abgeleiteten Wertigkeiten
der Bewertungsansitze direkte aus dem vorliegenden Objekt abgeleitet. Das Sachwertverfahren ist hierbei als favorisie-
rendes Verfahren mit geschétzten 60 % zu beriicksichtigen. In das Vergleichswertfaktorenverfahren flieBen Einfluss-
grofien ans dem gesamten Berichtsbereich des Grundstiicksmarktberichtes ein, welche neben allgemeinen Eingangsgro-
fien keinen direkten Bezug zum vorlicgenden Objekt haben. Das Vergleichswertfaktorenverfahren als stiitzendes
Verfahren flieBt daher mit 40 % in die Gewichtung ein.

Sachwertermittlung 159.000,00 € 60% 95.400,00
Vergleichswertfaktoren 171.000,00 € 40% 68.400,00
Zwischensumme i . 1 63;800,00
Gewichtetes Wertermittiungsergebnis 164.000,00

Aus der Gewichtung ergibt sich ein , vorfiufiges Bewertungsergebnis in Héhe von

164.000,00 €

Die — Allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2 1} werden im
Anschluss gesondert bewertet und sind in allen Bewertungsmodellen zu beriicksichtigen 1

6.7 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale ( BoG’s )

Unter den allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksinerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ver-
steht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts {z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrigen).

6.7.1 Besondere Ertragsverhiltnisse / Besondere Kosten

Im vorliegenden Fall liegen keine besonderen Ertragsverhiltnisse oder Kosten vor.
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6.7.2 Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Ste kdnnen sich auch als funktionale oder isthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrig-
liche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird und
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstindigen fiir Schiden
an Gebiuden notwendig).

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

Die vorrangegangene Bewertung beruht auf einem schadenfreien Objekt in einem altersgemiBRen Zustand.
Im vorliegenden Fall liegen tiberdurchschnittliche Mingel und Schiaden vor — siehe u. g. Aufstellung.

Baumiingel / Bauschiden : - 19.000,00 €

Wohnhaus
- Reparaturstau an den gesamten Auflenbauteilen
- Fassadenbeschichtung
- Fenster- und AuBentiiren
- Dacheindeckung einschl. Holzbauteile
Garage
- Reparaturstau am gesamten Gebiude
Aullenanlagen
- Reparaturstau am gesamien Gebinde

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

6.7.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Neben den bereits beriicksichtigten Punkten, ist keine weitere wirtschaftliche Uberalterung zu beriicksichtigen.

6.7.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Es ist kein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand zu beriicksichtigen.
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6.7.5 Freilegungskosten

Im vorliegendem Bewertungsfall sind keine weiteren Freilegungskosten zu berticksichtigen.

6.7.6 Bodenverunreinigungen

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

Nach Angaben des NIBIS Kartenserver, sind iiber das Objekt keine Bodenverunreinigungen bekannt,

6.7.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im Grundbuch von Westen, Blatt 502, Abt. 11 sind Belastungen eingetragen.

Ifdnr. 1 — Recht zur Gewinnung von Stein- und Kalisalzen

Becht zur Gewinnupg vop Stelo- und Esliselzen gemil dem Geaatz vem &.August 1904
fiir die Aktlengesellscheft Deuteche Xeljwerke in Berntarode, Zwelpniederlansung
Eileen. Filr diess Sslesbbeugerechtigkeit ist das Biatt 162 in Band © divses
Crundbuchs ssgelegt. Dor jeweilige Inhaber der Salrabbsugerschtipghkeit iet ver-
pfiichtet, Gie aich mus dem Vertrage vom 16, Juni 1921 ergebenden Verpflichtun-
geo don Gromdbesiteern gegeniiber zu exrfillen. Eingstragen am 31, Mai 1922 in
Blatt 203 und mit dew belasteten Grundotiick nach hier ubertragen am 6. Februar

1973+ e Ll

Das Recht auf Gewinnung von Stein- und Kalisalzen durch eine Salzabbaugerechtigkeit ist fiir das Gebiet im Umfeld
des Bewertungsobjektes typisch und ist bereits in die értlichen Bodenwerte eingepreist.
Eine weitere wertrelevante Belastung ergibt sich aus der Eintragung nicht.

Lfdnr. 2 - Beschriinkte persénliche Dienstbarkeit — Schiirf- und Bohrrechte

“Txschrinkte persinliche Dlsustbarkeit betr. das Bohlirf~, Bohr- uad dugbevtungs-
.recht gem. § 3 dea Vertrages vam 26, Juni 1921 fir dle Aktiemgesellschaft Deut~
oche Ealiwerkts in Beraterode, Zweipniederlsssung Bilsen oder deren legitimierte
Rechtsonechfolger, Bingetragen am 31. Mai 1922 in Blatt 303 uvod mit dem belaste~
ten Grundptiick nach bier iibertragen am 6. Februar 1973. ‘.

Das Schiirf- Bohr- und Ausbeutungsrecht ist fiir das Gebiet im Umfeld des Bewertungsobjektes ebenfals typisch und
bereits in den ortlichen Bodenwerten eingepreist.
Eine weitere wertrelevante Belastung ergibt sich aus der Eintragung nicht.

Mdnr, 3 — Zwangsversteigerungsvermerk — NZS$ 10 K. 7/24

Die Eintragung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.000,00 €
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7 Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fail handelt es sich um ein Einfamilienhaus im Siedlungsgebiet von Dérverden-Westen.
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengeb&ude bebaut,

Das Gebdude konnte nur &uBlerlich besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung wurde értlich untersagt !

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

Die durchgefiibrten Sach- und Vergleichswertfaktorenverfahren schliefen uneinheitlich. Die einzelnen Wertermitt-
lungsergebnisse wurden entsprechend ihrem Markteinfluss gewichtet und ergeben einen vorlaufigen Wert in Héhe
von 164.000,00 €,

Zur Ablettung des Verkehrswertes aus dem genannten Ergebnis sind die — Allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale - zu beriicksichtigen. Diese wurden mit einem Wert von -19.000,00 € festgestelit.

An den baulichen Anlagen konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Auf Grundlage der
Auflenbesichtigung, mit einem deutlichen Reparaturstau, ist auch im Innenbereich ein Reparaturstau zu erwarten.
Das Kostenrisiko ist flir einen wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer mit einem weiteren Sicherheitsabschlag zu
beriicksichtigen. Im vorliegenden Bewertungsfall schitze ich das Risiko auf ca. 5 — 10 % des ermittelten
Verkehrswertes mit rd. - 10.000,00 € ein.

Bei Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande sowie unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen Marktlage am
Bewertungsstichtag, den 02, April 2025, schiitze ich den Verkehrswert auf rd.

135.000,00 €
( in Worten : einhundertfiinfunddreiBigtausend EURQ)

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

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

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

e besi
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Dérverden, den 04. April 2025 480 D*Tf._ aEE
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8 Fragen zum Zwangsversteigerungsverfahren

Die Angaben beruhen lediglich auf der Grundlage einer &ufleren Besichtigung.
a) welche Mieter und Pichter sind vorhanden

Mieter o Das Objekt wird augenscheinlich durch die Schuldnerin 2u 1. bewohnt

Verwaltung o Die Verwaltung erfolgt augenscheinlich durch die Schuldnerin zu 1.

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

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

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
d) besteht Verdacht auf Hausschwamm

Keine Angabe méglich.

¢}  bestehen baubehirdliche Beschriinkungen oder Beanstandungen

Aus der Bauakte konnten keine baubehérdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen abgeleitet werden.
p)  liegt ein Energieausweis vor

Es liegt kein Energicausweis vor
g} sind Altlasten bekannt

Die Belastung mit Altablagerungen wurde tm Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezigliche Untersuchungen kinnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortster-
min auf mégliche Indikatoren fiir Altlasten geachter. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten evkennbar.

h)  bestehen Baulasten anf dem Grundstiick,

Nach Auskunft des Landkreis Verden, besteht keine Baulast auf dem Grundstiick.

Zwangsversteigerung — NZS 10 K 7/24 — 27313 Dérverden-Westen, Goethestrafle 2 Seite 36
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9 Wertermittlungsergebnisse nach WertR2006, Anl. 2b

 Objekt 27313 Dérverden- Westen, Goethestrafie 2
Nutzung o B Einfamilienhaus mit Nebenpgebéduden
Wertermittlungsstichtag | = 02.04.2025
Ortstermin 1 — 02.04.2025
| Abschluss der Recherchen 02.04.20G25

Bauliche Nutzbarkeit . WA - Wohngebiet |
| Planungsgrundlage - % 30 BauGB |
Wertrelevante Nutzung = Wohnen
Erschliefiuneszustand B beitragsfrei |
Zustand und Entwicklung R Bauland |
Qrunds-ﬁicksﬂéiche in m2 ] 987,00
Bodenwert | relativ | in €/m2 ' [ — 50.00 €
Bodenwert { absolut ) ebf Gesamt 49.000,00 €
Baujahr der Gebiude ( fiktiv, i. M. | fiktiv 1975
Wohnfliche in m2 . . rd 108,00
Restnutzungsdauer ‘Wohnhaus _ 20 Jahre
Bodenwert 49.000,00 €|
Sachwert - Gesamt |0.BoG ) 159.000,00 €

Sachwert - Gebiude ! 110.000,00 € = =

| Vergleichsfaktoren - Gesamt 0.BoG 171.000,00 €

| Etragswert - Gebiiude | 122.000,00 €

| Wertermittlungsergebnis, gewichtet [ ) 164.000,00 € |

| Besondere chjektsp, Grundstiicksm. | - - t - 19.000.00 € |

:Eisi-koabschlag J | untersagte Innenbesichtigung - 10.000,00 € .

| Verkehrswert 135.000,00 € |
Zwangsversteigerung — NZS 10 K 7/24 — 27313 Dérverden-Westen, Goethestralle 2 Seite 37
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10 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 Nachweis — keine Baulast
Anlage 6 Auszug aus dem Bebauungsplan
Anlage 7 Auszug aus den Bauzeichnungen / Skizzen / Lageplan

Anlage 8 Auszug aus den Gebaudestandardstufen der SW-RL

Anlage 9 Fotodokumentation
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Ubersichtskarte MairDumont <'

27313 Dorverden, Goethestr, 2
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{berstchtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis 2u 30 Drucklizenzen.}

Gie Ubcrsichtskarle wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Die Karte enthalt u.a. die Sledlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung und die
regionate Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flichendeckend fir Oeutschland vor und wird irm Maistab 1:200.000 und 1:800.000 angebaten. Die Karte darf
in ginemn Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vorvielfaltigung von maximal 30 Exemplaran, sowie dic verwendung in Gutachten im Rahman von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amisgerichte.

Datenguelte
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 63320533 vorn 02.04.2025 auf wiww.geoport.de: ein Service
on-geo der on-ges GmbH. €5 gelten die allgemeinen geoport Verirags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo@® & geoport® 2025



Regionalkarte MairDumont

27313 Ddrverden, Goethestr. 2
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Veriag. Er enthdlt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabshereich 1:10.000 bis 1:30.000 angebaten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfassl die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen van Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentiichung durch Amisgerichie,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03320533 vormn 03.04.2025 auf www geopart.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die aflgemsinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktueilen Form. Copyright ® by on-geod® & geoport® 2025
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Regionalkarte MairDumont

27313 Dérverden, Goethestr. 2
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0
Repionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Elne Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Dic Regianalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Stradennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Ceutschland vor uad wird im Mafstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Oie Karte darf in einer Expose genutzt

1.660 m

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungan und
deren Verdffentlichung durch aAmtsgerictite.

Datenguelle
MAJRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokumnent berubt auf der Bestellung 03320533 vorm 03.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service

der an-geo GrrbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- uad Nutzungsbedingungen in der
aktuelien Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

27313 Dorverden, Goethestr, 2

Ausdehnung; 170 m x 170 m

Maiistab {im Papiardruck): 1:1.000 @ _ _

0 100 m

Orthophota/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophetes sind verzerrungsfrete, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage ciner Befliegung des Landesvermessungsamies

Niedersachsen. Das Orthophoto st In Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40 ¢m. Dle Luftbilder liegen fichendeckend fr das gesamte Land Niedersachsen
vor und werden im Malistab von 1:1.000 bis 1:5 000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt far Gesinformation und Landesvermessung Niedersachsen Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03320533 vem 03.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025



Wohnimmeobilien Mikrolage

27313 Dorverden, Goethestr, 2
geo

MIKROLAGE

wohnumfeideypologie (Quartier)
Typische Bebauung (Quartier}

Landbevdlkerung; Altere Landbevolkerung
1-2 Familienhduser in homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)}

racaste Autobzhnanschlusssteile {km)
raacnster Bahnhof {km)

racnster {CE-Bahnhof (ki)

nichsler Flugharen (km)

nacnster OPNV (km)|

Anschlussstelle Verden-Ost (11 km)

Bahnhof Dorverden (4.3 km)

Hbf Bremen Eingang Ostfligel (43,1 km)
Hannover Airport (49,4 km)

Bushaltestelle Westen{Dorverden) Hoyaer StraBe

(0,4 km]
VERSORGUNC / DIENSTLEISTUNG {LUFTLINIE)}
] '|.\_ | wés‘en': =1 BAllgemein_Arzt (5,4 km}
ik 2 mZahnarzt {4,4 km}
s jf ¥ gkrankenhaus {10,2 kmm)
£ $
1 % gApothckc (5,4 k)
. H = o
b i - [ 1 [ (22,2 km)
i Eixincergarten (1,5 km)
9"_(" ';I_a mendschule (1,5 km)
b ¢ Slrealschute (11,8 km)
= Q R tauptsehule (10,3 km)
e ‘,‘rf“ Gesamtschu!e {21,5 km)
..-1. T mGymnasium (10,2 km)
Y o~ “#"Aﬂ £ os_sannnor (4,2 km}
'|. [)
© QpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab (¥15.000)
IEKTADRESSE - 8 - NFACH)

Die Mikrolagecinschitzung trifft eine Aussage zum Proisniveau der Adresse im Verbdlinis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschatzung wird avs Immabilienpreisen und -migten errechnet,

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

v

e e e

Cieses Dokument beruht auf der Bestellung 03320533 vom 03.04.2025 aulf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nurzungshedingungen in der
aktuellen Form. Capyright € by on-gec® B gecport® 2025
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Wohnimmobilien Makrolage

27313 Dorverden, Goethestr, 2

geo
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Niedersachsen
Kreis Verden
Semeindefyp Agglomeratiensrdume - verdichtete Kreise,
sonstine Gemeinden
tandeshauptstadl (Entfernung zum Zentryuim) Hannover (59,6 km|
Nachstes Stadtzentrum (Lultlinie) Rethem {Aller), Stadt (9,3 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde)  9.062 Fautkratt oro Einwohner (Gemeinde) in 22.746
Eure
Haushalte {Gememnde}  4.063 Keufkraft pro Einwohner (Quartier) in Eure 23.824
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindesbene Bevélkerungsentwickiung in %
10.000 6
8.000 4
2
6.000 N . . B .
4.000 -2
-4
2.000
| -6
o = 2019 2020 2621 2022 2023
B xinder B Erwerbststige | Rentner Gemeinde B Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslanderquote in %
7 - 20
& i 16 B Quartier
5 4,6
87 J 4 3.6 12 10,5
ind
91 3 8 z 8,2 Gemeinde
2 4
1 I - Bund
60 80 100 120 140 160 180 ° &
OBJEK S

Die Makrolageeinschatzung trifit eine Aussage zurmn Preisniveau der Adresse im Vechdltnis zur gesamten Bundesrepubllk. Die on-geo Lageeinschdtzung wird
aus lmmabilienpreisen und -mieten errechnet,

v
10 {katastrophal} El 8 7 [ 5 4 3 2 1 {exzellent})
Qualle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmibH Stand: 2024
Queile Beviilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Narmensnennung - Version 2.0,
Cosseldorf, 2020
Quelie Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03320533 vom 03.04.2025 auf www.geoport.de; &in Service
on-geo der on-geo GrbH, Es gelten die allgemeinen geoport Verirags- und Nutzungshedingungan in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geod® B gooport® 2025



¥ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
. GAG Sulingen-Verden Faﬁ?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 03.04.2025)

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

Adresse: Goethestraflle 2, 27313 Dorverden - Westen
Gemarkung: 2116 (Westen), Flur: 17, Flurstiick: 46/5

—

2

i

—r

~
o

P
—

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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& G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ‘&g
Sulingen-Verden :

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 03600367

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 50 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 300 m?

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

Vertffentlicht am: 01.03.2025

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

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.83446&Ing=9.30672&z0om=16.57&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite2von 3
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprisentation
Gemeinde:  Dérverden
Gemarkung: Wastan Erstelit am 20.01.2025
Flur: 17 Flurstick: 48/5 Aktualitat der Daten  11.01.2025

N = 5854008

N = 5853768 (A il 2 2 Meter

Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Verden - - Katasteram! Verden -

Eitzer Strafte 34
27283 Verden

Eitzer Strafie 34
27283 Verden
Zeichen: (36-A-36/2025
Bei giner Verwertung #r nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 8ffenttichen Wiedergabe sird die
Allgemeinen Gaschafis- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gof. sind erfordesiiche Nutzungsrechte (iber
einen zusatzlich mit der fir den inhalt verantwortichen Behdrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.

=3
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Vermessungs- und Katasterverwaitung Flurstiicks- und

it Niedersachsen Eigentumsnachweis
% Standardprasentation
Erstelit am; 20.01.2025

Aktualitit der Daten: 11.01.2025

Flurstiick 46/5, Flur 17, Gemarkung Westen

Gebietszugehérigkeit: Gemeinde Dérverden
Landkreis Verden

Lage: Gosthestralle 2
Flache: 987 m?
Tatsachliche Nutzung: 987 m? Wohnbauflidche {(Offen)

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Weser-Aller-Dreieck

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle; WABQO Westen-Diensthop

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Verden {Alier)
Grundbuchbezirk Westen
Grundbuchblatt 502

Laufende Nummer 0002

Eigentumer: 4,1

- Seite 1 von 2
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katastetverwaltung Niedersachsen Landesamt fir Gecinformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Verden - Niedersachsen
Eitzer Stralle 34 - Katasteramt Verden -
27283 Verden Eitzer Strafie 34

27283 Verden
Zeichen: 036-A-36/2026
Bei einer Verwerlung far nichteigana oder wirtschaliiche Zwecke oder elner Sffentlichen Wiedargabe sind die

Aligemelnen Geschifts- und Nuzungsbedingungen (AGNB]) zu beachten; gaf. sind erforderiiche Nutzungsrechte iber
etnen zusdtzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abruschlisfanden Nutrinnsvinian o anarhan



Kreishaus:
Lindhooper StraBe 67
27283 Verden (Algr)

Landkreis
en

Der

Ve

Landrat

Landkreis Verden 27281 Verden (Aller)

Sachverstandigenbiro M + M
Herrn Dipl.-Ing. Detlef Meyer
Neue Reihe 8

27313 Dorverden

eunastick  DOrverden, Goethestrale 2

Gemarkung Westen, Flur 17, Flurstiick 46/5

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Meyer,

. Fachdienst
Bauordnung

Ihr Zeichen: Goethestr. 2, Dérverden

| Martina Guth

Tel. 04231 15-319

E-Mail: Baulasten@landkreis-verden de

Mein Zeichen: 63-00159-25

Fax: 04231 15-603

Besuchszeiten:

bitte einen Termin.

| Eingang Ost, Zimmer 2124

Flir ein persénliches Gesprach vereinbaren Sie

]

Verden (Aller}, 24, Januar 2025

ich bescheinige lhnen, dass auf dem vorgenannten Grundstiick mit den angefiihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 81 Niedersachsische Bauordnung

{NBauOQ) eingetragen ist.

Die Verwaltungsgeblhr betrégt flir jede Auskunft je Flurstiick 30,00 € (gemaf Tarifstelle 9.4 der

Baugebiihrenordnung [BauGO]J).

Ich bitte Sie, die Verwaltungsgebiihr von 30,00 € innerhalb einer Woche auf eines der unten
angegebenen Konten der Kreiskasse zum Kassenzeichen 96500159 zu Uberweisen.

lhre Rechte

Sie kénnen gegen diesen Bescheid innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim
Landkreis Verden erheben. Dafur stehen lhnen folgende Méglichkeiten zur Verfliigung:

Den Widerspruch kénnen Sie

1. schriftlich oder zur Niederschrift erheben. Die Anschrift lautet:
Lindhooper Stralle 67, 27283 Verden (Aller)

2. auch auf elektronischem Wege durch De-Mail in der Sendevariante mit bestatigter sicherer
Anmeldung nach dem De-Mail-Gesetz erheben.
Die De-Mail-Adresse lautet: kreishaus@landkreis-verden.de-mail.de

Dieses Schreiben ist elekironisch erstellt und nicht unterschrieben.

Mit freundlichen Griden
Im Auftrage:
gez. Guth

Telefon 042311540

Tetefax 04239 15-603

E-Mait  kreishaus@tandkrais-verden.de
De-Mail kreishaus@fandkreis-verden de-mail.de
Intemet www landkreis-vaerdan.de

Konten der Kreiskasgse:
Kreissparkasse Verden
IBAN DE70 2915 2670 0010 0015 92
81C BRLADEZIVER

SEPA-Gisublger-ID DE17 0100 0000 0264 35

Postbank Hamburg
IBAN DE10 2001 G020 8011 4342 04
BIC PBNKDEFF
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Gemeinde Westen Landkreis Verde:
Bebauungsplan Nr4 ,Vossfelde-Ery

Dieser Bebauungsplan vom <0 De2 1967 jst Besta

Katasteramt
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Bild 2.
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