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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 187,00 4,50 841,50 10.098,00
Nebengebaude 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 187,00 1,00 871,50 10.458,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen 10.458,00 €

Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.140,76 €
jahrlicher Reinertrag = 7.317,24 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,10 % von 23.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 255,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.062,04 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 11 Jahren Restnutzungsdauer X 10,307

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 72.788,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 23.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 95.988,45 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 95.988,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 85.988,45 €

rd. 86.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir durchgefuhrt. Sie orientiert sich an der
Wohnflachenverordnung WoFIV. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen
Vorschriften (Il. BV; DIN 277; DIN 283) abweichen (z.B. Nichtanrechnung von Terrassen); sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der
Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
Grundstiicke aus den vom zustandigen Gutachterausschuss verdffentlichten Daten als mittelfristiger
Durchschnittswert ~ sachverstandig  abgeleitet und  angesetzt. Dabei werden  wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt. Die hier verwendeten Ansatze kdnnen dabei von in
Mietspiegeln oder Internetportalen veréffentlichten Daten abweichen.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn-  oder  Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit  bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV21, Anlage 3 verdffentlichten Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 187,00 m? x 13,80 €/m? 2.580,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 209,16 €
Summe 3.140,76 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen (insbesondere zur
zeitlichen Anpassung) bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend
beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine
zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
Gesamtnutzungsdauer

siehe Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer

siehe Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

siehe Sachwertermittlung
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen

Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als

auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)

basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen

sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 86.800,00 €, der Ertragswert mit rd. 86.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfliigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und das
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[86.800,00 € x 1,000 + 86.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 86.600,00 €.
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebdude bebaute Grundstiick in 27324

Eystrup, Twachtstr. 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eystrup 1277 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Eystrup 22 64

wird auf Grundlage einer Au3enbesichtigung zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2024 mit rd.

86.600 €

in Worten: sechsundachtzigtausendsechshundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Achim, den 19. Dezember 2024

_signiert durch
/ ~ Uwe Ehrhorn
12:47:57 UTC

19.12.2024

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
DIAZert (F) DIN EN ISO/IEC 17024

Von der IHK Stade
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafilig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses Sulingen/Verden 20234

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.07.2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobijekts

Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1000

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Fotoubersichtsplan

Fotos

Bauzeichnungen und Schnitte
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

- T
Feide e ;. \ Davelses Sehaminoret 3 ?
, y j Wolmstort ; : i
Emting~ Beppen { 4 # Ty i i
HaiiEan & Hiddestort Ritzenbergen Kiein Hutbergen . | (i tén
st o
Blender Verden (Aller)
ik / . gee " Grog Hutbergen steverding:
i / an ascrieige ||
/ 3 1 fose™ o ot o
\ AR Althaltm A 1
7 ¢ detP T il Bl i , 7 i
{ Schwarme Caln= \'%;.- + e /7 Diinitgrgen J'
L bs ’ i i E i A, )
7N 7 . Grol Borstel " dsigen Hel
VEA N 0 o TEs R \ 3 4
o s I stedepergen
A Martfelder Hoide (24 ¥ 3 ¥ &
Spraken ol ; 4Ahnebergen
i artfeld |- 5 ;
\ L \ Ereadert _mq?'s"’" o . b ETN
A | 2 Tuscnendarr i t\Bamstedt S 2 ~NS
5 I e @ Nardkampen ~
; 4 ? 5
i .l Srdgort = L wintlohe ¥ 4
@ W L 5 3 B % e Sehneebeide
x T lorverden L
| srzsin Hilgermissen % EE
25 Wechald ; 2
3 e Westen, & R
I 5 Otersen i :
s TR [ A ® Kirchpaitzen |, T
Hoyerhaten) . rieesen e i % x s *
\ Menringen = 4 &
Sk o i e
1 4 ! 2 i
| sefingsion € | > 2l e Kisin Eilstorf.
)\ 3 g . Hauslingen 5 4
: 5 gep.
® ~0 ' " Hoya % \ e 3
A 3
" Rigthasen Boatier g CIo% Haceinen
s‘charm el ! Aftenwahlingen
= Do &
o Haendar! [y ST Wohlendort
= i e
-dinghause b 4T Biicken ™ il == b = BT
s Atste £ i REthem (Aller) Kircnisaningen ;.
e e o) / y
Asendorf gz o Stendern i oo Frankenfeld osse: /
i ' . Sticken 3 A & G
8 ff ¥ Eilte:
Barbrake semerépnan / e e
Tis . J L) | petzsniort et Retfiem iose | e st 5
P
il Kuhlenkamp ' f fpcieringen, ) !
7 Maranatz Warpe = y.
g \ g ) ; s
iepsen / [is8b n
d e o 1 A P e o'\t/e n hae i
) 3 ;e ide gt | iy 7 A
taffhorst e
Staffho =] Balge | 7 4 1 T
it y : :
ot Wietzen T i Gardstindon S h i
“+ 4 X @ 7 § i Hpizoaige i “htenmosr I
| piiggan e X e | /Heemsen e i
P A o : ¥ S B L
G 4 A, [Langein | = L At h e oot
Siedenburg $a . JBuErhars:
i T Hotte, £ Bdrenbery
% NIy ; ; & # |
T4 y Drakenburg | Haitart
shamwede ¢ @ \ A b
% Sudhatenbeck et iy e
- Marklohe L 2
Erichshagen-Wélpe
=yeau] ¢ R L
& — ~ . Steimbke =
e
1
Pennigsehl G,,SSE,; o _Stackse Lahe
i AS g . I
Mginsch Y 3
| Majoscr. 73 a
@ T ainschiom S
iebenauer Heide
A b Binnen
 Hastarvan ;
‘igtei . e Y i 5 "
© Bundesamt flr Kartographie und Gecdasie 2024 i i
gl el 5 Z . st |- i 5000 m,,
— Sz, O AL Eiégher 2k el ¥

Objekt: Twachtstralte 20, 27324 Eystrup



' .
’A7 Gutachten - Nr. 24-70110 Seite 29/37

Sachverstandigenbiiro Dipl.-ing. Uwe Ehrhorn FRICS 19.12.2024

Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der

Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Adresse: Twachtstralle 20, 27324 Eystrup
Gemarkung: 3556 (Eystrup), Flur: 22, Flurstiick: 64

100 m | ©® LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im MaRRstab 1:1000 mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 5

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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