JOACHIM DONMNER
Vereidigter Sachverstindiger Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mieten und Pachten
Offentlich bestellt und vereidigt
von der Handelskammer Bremen
www.sachverstaendiger-donner.de

HAUSZNE® aus dem Guiachien

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemdB § 194 Baugesetzbuch fiir das
Hausgrundstiick

An der Bahn 2, Nordholz, 27639 Wurster Mords

zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 16.8.2023.

Auftraggeber: Amtsgericht Geestland, Auftrag vom 16.5.2023,
Geschéftsnummer: 9 K 5/23

Das Grundstiick konnte am 16, August 2023 nur duflerlich besichtigt werden.
Eine Innenbesichtigung mit dem Eigentiimer war enigegen der Vereinbarung
nicht moglich.
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1. Liegenschaftsbuch und Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick ist nachgewiesen im Liegenschaftskataster unter
Gemarkung Nordholz Flur 4 Flurstiick 44/1,

Gebdude- u. Freifliche, An der Bahn 2, grof3 1.441 m?,

eingetragen im Grundbuch von Nordholz Blatt 2332.

Die Abteilung II des Grundbuchs enthilt unter der 1fd. Nr. 5 die Anordnung der
Zwangsversteigerung, eingetragen am 3.4.2023.

Die Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuches werden bei der
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

2. ErschlieBungsbeitrige

Das Grundstiick ist erschlossen. Nach Auskunft der Gemeinde Wurster
Nordseekdiste sind die bisher angefallenen Anliegergebiihren abgerechnet.

3. Lage u. Eigenschaften

Das Bewertungsobjekt liegt zentral in der Ortschaft, in Randlage zu der
Bahnstrecke Cuxhaven-Bremerhaven.

Das Zentrum in Nordholz mit allen Versorgungsméglichkeiten liegt in

mittelbarer Nihe.

4. Grundstiick

Das Bewertungsobjekt konnte nur duBerlich besichtigt werden.
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Die im Rahmen dieser Besichtigung durchgefiihrte Bestandsaufnahme musste
sich dabei auf eine mit {iblicher Sorgfalt durchgefithrte Inaugenscheinnahme
beschréinken. Das Gutachten griindet sich deshalb vorrangig auf den duflerlich
ersichtlichen Zustand des Objektes.

Das Hausgrundstiick ist offensichtlich bewohnt (Fotos durch das Fenster). Der

Eigentlimer war trotz Terminvereinbarung nicht anwesend,

sodass eine

Innenbesichtigung des Hauses nicht erfolgen konnte.

5. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Die Angaben und Berechnungen erfolgen tiber den Flurkartenauszug des
Katasteramtes sowie tiber Hinweise der Nachbarn.
Eine Bauakte war nicht vorhanden.

Baujahr geschéitzt 1960

Alteres Einfamilienhaus mit Anbau

Anzahl der Zimmer,
Wohn- u. Nutzflichen

Geschitzt 4 Zimmer, Kiiche, Bad,
Wohnfldche ca. 95 m?,
Nutzfldche im Anbau

Bruttogrundfliche Wohnhaus ca. 130 m?, Anbau ca. 10 m? (= 140 m?)
Keller unbekannt
Fassaden Geputzt und gestrichen
Décher Satteldach mit Pfanneneindeckung
Decken Balkenlage (geschitzt nach dem Baujahr)
Heizung Olzentralheizung im Anbau

(nach Aussage des Nachbarn wohl defekt)
FElektroinstallation Wabhrscheinlich alte Ausstattung
Biider/WC Unbekannt
Fullbéden Estrich- und Holzbéden
Tiiren Holztiiren in Holzzargen
Treppen Holztreppe in das OG
Fenster Altere Holzfenster, teilweise Kunststofffenster
Unterhaltungszustand | Insgesamt stark vernachléssigter Gesamtzustand.
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6. Der technische Restwert des Wohngebiudes mit dem Anbau

errechnet sich wie folgt:

Bruttogrundfléche (BGF) m? 140 m?

Wohnhaus u. Anbau nach den NHK 2010 ca.

Baujahr geschitzt ca. 1960

Preis je m? BGF / Herstellungskosten

(Preis x BGF nach den Wégungsanteilen) 855,45 €
Herstellungskosten ( NHK 2010) 119.763,00
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag

(2010 =100) 176 % 210.782,00
Technisches Endalter (Bewertungsliteratur NHK 2010) | 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 10 Jahre

Somit /. Alferswertminderung (lineare Abschreibung) | 85,71 % [20.667,00

Ergibt einen technische Restwert von 30.120,00
Zuziiglich Restwert hinteres Nebengebdude 1.000,00
Zuziiglich Restwert AuBlenanlagen ca. 5.000,00
Sachwert der Gebdude zum Bewertungsstichtag 36.120,00

7. Bodenwert

Der Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland in dieser
Richtwertzone von Nordholz betrigt 78,00 €/m? mit einer RichtwertgréBe von

700 m?2.

Der Richtwert wird als Bodenwert fiir die RichtwertgroBe als

angemessen und vergleichbar tibernommen. Die restliche Fliche (741 m?) wird

als Garten- oder Zuland mit 15,00 €/m? bewertet.

Der Bodenwert errechnet sich somit wie folgt:

700 m? x 78,00 €uro =
741 m? x 15,00 €uro =

54.600,00 €uro
11.115,00 €uro

65.715,00 €uro
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8. Zusammenstellung

Restwert Wohnhaus mit Anbau | 36.120,00 €uro
Zuziiglich Bodenwert 65.715,00 €uro
Vorldufiger Sachwert insgesamt 101.835,00 €uro

9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Gutachter hélt aufgrund des schlechten Zustandes des Wohngebiudes sowie
der unbekannten inneren Ausstattung (ca. 15 %) und des stark verwilderten
Gartengrundstiicks (ca. 10 %) eine Reduzierung des vorlaufigen Sachwertes in
Hohe von insgesamt 25 % flir angemessen.

101.835,00 . /.25 % = 76.376,00 €uro

10. Der Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche
Verhéltnisse zu erzielen wire ( BauGB § 194 ).

Unter Wiirdigung aller wertbestimmenden Umstinde des Gutachtens
betrigt der Verkehrswert (Marktwert) zum
Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 16.8.2023

76.000,00 €uro

Langen, 2.9.2023

Joachim Donner

Joachim Douner, Vereidigter Sachiverstindiger, In den Rilschen 3 2, 27607 Langen, Tel: 04743-913833,
Bewertuang von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten nnd Pachten
Offentiich bestelli und vereidigt von der 1HK Bremerhaven
USE tdent-M. DE 77 834 196 051 / EMail: jd@sachversiacudiger-donner.de
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Niedersachsen
Gemeinde:  Wurster Nordseekliste

Gemarkung:  Nordholz Erstelit am 16.08.2023
Flur: 4 Flurstlick: 44/1 Aktualitdt der Daten  12.08,2023

Standardprasentation

N = 5858922

N = 5958702 Mafstab 1:1000 ?1 TTITTIT I‘Iu 2[0 310 Meter

Verantwortlich fiir den Inhait: Bereitgestellt durch:

Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf - Katasteramt Wesermiinde - - Katasteramt Wesermiinde -

Borriesstrafie 46 Borriesstrae 46

27570 Bremerhaven 27570 Bremerhaven

Zelchen: 037-A-678-2023
Bei elner Verwertung fir nichtelgene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte (iber
einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortiichen Behérde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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