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erstellt, davon 1 Exemplar flr die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Ausfertigung des Gut-

achtens als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeber/in Ubermittelt wurde.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt | Grundstlick bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, einem Nebengebaude (Ga-
rage/ Schwimmbad), einer Doppelgarage und einem Unterstand

Aufteilung Teilkeller: Kellerraum, Heizung
Erdgeschoss: 6 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Dielen, Flur, Schwimmbad, etc.
Dachgeschoss: 6 Zimmer, Bad/WC, Vorraum/Diele, Abstellrdume

Lage / Anschrift Neue StraBe 4, 21702 Ahlerstedt-Kakerbeck

Auftraggeber/in Amtsgericht Buxtehude (Zwangsversteigerungsgericht) - 10 K 5/21

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung

01. Juli 2025

Abschluss der Recherchen

18. Juli 2025

Gebaude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebdudes

Einfamilienwohnhaus

Urspriingliches Baujahr / wertrelevantes Baujahr

um 1920 / 1995

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

70 Jahre / 40 Jahre

Brutto-Grundflache (Wohngebaude) 603 m=2
Wohnflache / Nutzflache 393 m2 /42 m?2
Anzahl der Zimmer 12
Kfz-Stellplatze (Garagen / Unterstand, Freipldtze) 6 - 7 Stick
GrundstlicksgroBe 2.102 m=2

Ergebnis der Sachwertermittlung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

1.253.514 EUR

Alterswertminderungsfaktor 0,571

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 715.756 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 19.000 EUR
Bodenwert 130.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 864.756 EUR
Sachwertfaktor 0,80

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 691.805 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - gesamt -628.000 EUR

Sachwert

rund 64.000 EUR

Ergebnis der Liquidationswertermittlung (§ 8 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV)

Bodenwert 130.000 EUR
Freilegungskosten -70.000 EUR
Vorlaufiger Liquidationswert 60.000 EUR
Marktanpassungsfaktor 1,15
Vorlaufiger marktangepasster Liquidationswert 69.000 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0 EUR

Liquidationswert

rund 69.000 EUR

Verkehrswert / Marktwert

rund 69.000 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der ,Neue Stralle“ 4 in
21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, das mit einem Einfamilienwohnhaus, einem Nebengebaude (Garage/
Schwimmbad), einer Doppelgarage und einem Unterstand bebaut ist.

Das Wohngebaudes wurde urspriinglich als Schulgebaude mit Wohnbereich genutzt und im Laufe
der Zeit umgenutzt und erweitert. Das urspriingliche Baujahr konnte nicht abschlieRend ermittelt
werden, aufgrund der durchgefiihrten Recherchen, etc. aber mit um 1910/20 angenommen werden.
Die Nebengebaude (Schwimmbad/Garage und Doppelgarage) wurden 1972 bzw. 1976 errichtet.
Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt (Leerstand).

Besonderheit im vorliegenden Bewertungsfall:

Bei dem vorliegenden Verkehrswertgutachten handelt es sich um eine Aktualisierung des urspriing-
lichen Verkehrswertgutachtens vom 01. Dezember 2021 (Wertermittlungsstichtag 27. Oktober
2021).

Grundlage des vorliegenden Verkehrswertgutachtens (Aktualisierung) bilden das Verkehrswertgut-
achten vom 01.Dezember 2021, die Recherchen in Bezug auf die aktuellen Grundstiicks-/Gebaude-
gegebenheiten, die rechtlichen Gegebenheiten und die Marktsituation, etc., die fir die vorliegende
Wertermittlung tberprift und wenn erforderlich angepasst wurden.

2.4 Auftraggeber / Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Buxtehude (Zwangsversteigerungsgericht)

Aktenzeichen 10 K 5/21

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 16. Mai 2025

Auftragsumfang / Beschluss e Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemall § 74a
Abs. 5 ZVG

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung der Verwalterin oder des Verwalters nach WEG

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird

e Artund Umfang von Maschinen o. Betriebseinrichtungen

e Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

e Feststellung ob baubehérdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

e Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw.
im Altlasterkataser vorhanden sind

Wichtige Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermalfien die mannliche, weibliche und jede
weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.
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4.2 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 01. Juli 2025 durchgefiihrt. Anwesend waren:
e Der Zwangsverwalter
o Der Sachverstéandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 01. Juli 2025 (Tag der Ortsbesichtigung). Die Re-
cherchen beziglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 18. Juli 2025
abgeschlossen.

Z.4  Grundbuchrechtliche Angaben

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Buxtehude - Grundbuch von Kakerbeck - Blatt: 442
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr.: ... 1
Gemarkung ............. Kakerbeck
Flur ..o 2
Flurstlck/e- Nr......... 70/6
Wirtschaftsart .......... Hof-/Gebaudeflache
= To [ Neue Stral3e 4
GroRe .....ooveveeeeeeenne. 2.102 m?
Abt. | (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il (Lasten/Beschrankungen)t Ifd.-Nr. 2 Zwangsversteigerungsvermerk (10 K 5/21)

Anmerkung zu Abt. I Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Il des Grundbuchs verzeich-
(nachrichtlich) net sind, werden im Gutachten nicht bertcksichtigt

%% Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen?

e Grundbuchauszug vom 20.09.2021

e Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/-buch vom 05.10.2021

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 05.10.2021

e Schriftliche Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Bauplanungsabteilung der Ver-
waltung des Landkreises Stade vom 04.10.2021

e Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (13.10.2021)

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 04.10.2021

e Schriftliche Auskunft des zustandigen Mitarbeiters bei der Verwaltung der Samtgemeinde Harse-
feld (Gemeinde Ahlerstedt) in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten vom 04.10.2021

e Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte des Landes Niedersachsen

1vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 14

2 In Bezug auf die im Rahmen der Erstellung des urspriinglichen Verkehrswertgutachtens (2021) erteilten Auskiinfte durch die zustandigen Be-
hérden / Institutionen wird davon ausgegangen, dass sich diesbeziiglich keine Veranderungen ergeben haben und insbesondere die rechtlichen
Zustande unverandert sind und somit auf das vorliegende Gutachten tbertragen werden.
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¢ Grundstiicksmarktdaten 2025 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen
e Statistisches Bundesamt Wiesbaden

o Daten / Auswertungen von diversen / verschiedenen Institutionen (IVD, etc.)

e Befragung von ortsansassigen / ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet
e Auskinfte/Informationen die wahrend des Ortstermins erteilt wurden

Mundlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behorden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der miind-
lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der
Behdrden besteht allerdings nicht.

Wesentliche rechtliche Grundlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

¢ Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten/Verkehrswerten, Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Bertcksichti-
gung von ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber - digital, KéIn: Reguvis-Verlag

o Sommer/Kroll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung fiir die Praxis; Stand Juni 2025,
Freiburg: Haufe-Verlag

e Sprengnetter H. O. u. a. Grundstliicksbewertung Band | bis 1V-Marktdaten und Praxislésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

¢ Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

¢ Kroll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken;
5. Auflage, Werner-Verlag 2015

e Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

¢ Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstuicken; 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 25. Auflage, Essen: Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

o Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV; 15. Auflage, Gieseking-Verlag

e Bottcher, ZVG, Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

o Stdber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommentar
zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabellen;
23. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

3 Mit Inkrafttreten der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtlinien (Vergleichs-
wert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erforderlichen Modellkon-
formitat (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertrichtlinie, etc.) Bezug
zu nehmen, wenn der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.

Neue StraBe 4, 21702 Ahlerstedt/Kakerbeck — 10 K 5/21 Seite 5 von 50



Torsten Reschke - Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieBlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszligen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichendes Ergebnis
gegenuber einer Wertermittlung au3erhalb dieses Verfahrens ergeben kdnnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspldne, Liegenschaftskarte, etc.)
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt
sind. Verdffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Kar-
ten sind verboten, soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl. dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbe-
reichs der/s Gebédude/s, der Wohnung/en, etc.
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3 Wertrelevante Merkmale
Z.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Makrolage
Bundesiand Niedersachsen
Ereis Stade
Gemeindetyp Agglomerationsraume - verdichtete Kreise,
sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Hannover (118,7 km)
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BEVOLKERUNG & OKONOMIE
(Gemeinde)  5.545 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in  27.035
|Euro
Haushalte [Gemeinde) 2.217 Kaufkraft pro Einwohner [Quartier]) in Euro 26,933
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5.000 &
4,000 4
2
3.000 o | [— B B - [] . Lo
2.000 <3
-4
1.000
-6
2 019 020 2021 2022 2023
B «inder [ Erwerbstatige [ Rentner [ Gemeinde I Bundesiand
Kaufkraft-Index Arbeitslosenguote in % Auslinderguote in %
7 20
6 1.3 - Quartier
5 *
) 103 4 3.7 12 10
103 3 ' p 5o Bl Gemeinde
o g5
&
: i D -
60 B0 100 120 140 160 180 © ’
MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 9 - (SEHREINFACH
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Entfernungen e Hamburg- Zentrum............. ca. 78 km
e Bremen.........coocveiiiiennnnnn, ca. 87 km
o Stade....coveooeeeieeeeeeeee ca. 22 km Verkehrswege
e Buxtehude........ccccoooeeeeeel ca. 22 km
e Harsefeld.........ccccvvvveeennenns ca. 6 km
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Mikrolage
wohnumfeldtypologie (Quartisr) Landbevilkerung: Altere Landbevalkerung
Typische Babauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in homogen babautem
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Hormmeburg (14
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Bargstedt (3.7 k
nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnho! Hamburg-Altona (36,4 ki
nadchster Flughafen {(km} Hamburg Airport Helmut Schmidt (44,5 km
néchster OPNY {km) Bushaltestelle Kakerbeck, Alte DorfstraBe (0,1
B
e |
4r
Bewertungsobjekt m [
@
- L
s IO
@
=)
© OpenStreeiMap Contributors Malistab (1:15.000)

Allgemein — Samtgemeinde Harsefeld mit Ahlerstedt/Kakerbeck

Die Samtgemeinde Harsefeld liegt im sidlichen Teil des Landkreises Stade und ist Bestandteil der
Metropolregion Hamburg. Sie wurde im Jahre 1972 im Rahmen der Verwaltungs- und Gebietsreform
gebildet und besteht aus dem Flecken Harsefeld und den Gemeinden Ahlerstedt, Bargstedt und
Brest. Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde ist in Harsefeld. Die Gemeinde Ahlerstedt
besteht aus dem Hauptort Ahlerstedt, Ahrensmoor, Ahrenswohlde, Bokel, Kakerbeck, Oersdorf,
Ottendorf und Wangersen.

Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinderegion wird Gberwiegend durch die Landwirtschaft,
von kleineren und mittelstandigen Unternehmen des produzierenden Gewerbes, dem Handel sowie
der Logistik- und Dienstleistungsbranche gepragt. Gemall den Auswertungen (wegweiser-kom-
mune.de) wird die Samtgemeinde Harsefeld (mit Ahlerstedt) bis zum Jahr 2030 als wachsende fa-
miliengepragte landliche Gemeinde (Demografietyp 8) eingestuft / prognostiziert.
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Innerortliche Lage / unmittelbare Umgebung
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der ,Neue Stralle“ im Randbereich des Ahlersteder Gemein-
deteils Kakerbeck, mit einer gemischten Umgebungsbebauung (Ein-/Zweifamilienwohnhauser, land-

wirtschaftliche Hofstelle).

Ortlicher Ubersichtsplan Ay PRI
:
: K 48
Neue StraBe 4 K b ,

21702 Ahlerstedt/Kakerbeck

.

Uy saady

e,
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Parkplatze

Auf dem Grundstlick des Bewertungsobjekts befinden sich insgesamt drei Garagen und Kfz-Abstell-
maoglichkeiten im linksseitigen Bereich des Wohngebaudes (Unterstand/Freiplatze). Die Doppelga-
rage im rickwartigen Grundstiicksbereich ist nur Uber die Rasenflache erreichbar. Im 6ffentlichen
StraRenraum (,Neue Stral3e“) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen méglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kulturelle
-, gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind in Ahlerstedt, Harsefeld und weitlaufiger in
Stade bzw. Buxtehude ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der ,Neue Stralle“ handelt es sich um eine innerértliche DurchgangsstralRe (K 47) mit einer nor-
malen / geringen Verkehrsfrequentierung. Stérende Immissionseinwirkungen, die (iber das Ubliche
eines landlich gepragten Gebiets hinausgehen, konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt
werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
¢ landlich gepragtes Gemeindegebiet mit einer gemischten Umgebungsbebauung
e landlich gepragte Infrastruktur
o Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht festgestellt werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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3.1.2 Gestalt / Form / Beschaffenheit / Altlasten

Liegenschaftskarte

a MH- und Katasterverwaltung Lisgenschafiskarta 1:1000
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Bewertungsobjekt
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

Grundstiicksgrofe 2.102 m?2 (Flurstiick 70/6)
Zuschnitt/e Uberwiegend regelmafig / winklig
Topographie eben, vom Stral3enbereich aus geringfligig abfallend

Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine mdglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Stade vom 05.10.2021,
bestehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen bzw. Alt-
lasten. Fir das Grundstlck liegt zwar ein Eintrag Gber die (ehemalige) Ansiedlung eines Transport-
kistenbaus vor, jedoch begriindet dieser Eintrag keinen automatischen Verdacht auf Altlasten.
Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Be-
sonderheiten unterstellt.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick (Flurstiick) des Bewertungs-
objekts nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet*.

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet = GK

1 (siehe nachfolgende Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht
nachgewiesen/ermittelt werden.

%
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4 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ)
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3.2 Rechtliche Situation

Bauplanung-/ Bauordnungsrecht / Baugenehmigung/en

Gemal den durchgefiihrten Recherchen (Bauplanungsabteilung des Landkreises Stade, ,Digitale
Bebauungsplane* fiir den Stade, etc.) besteht fiir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Es handelt sich um ein Gebiet im sogenannten unbeplanten Innenbereich.
Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bildet daher § 34 BauGB in Verbindung mit dem
§ 30 BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Gemal den mir Ubersandten Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises
Stade, wurde/n folgende/r Baugenehmigungen fiir das Bewertungsobjekt erteilt:

e Nr. 313/65 vom 17.02.1965 — Einbau eines unterirdischen Oltanks (5.000 Liter)

e Nr.3717/72 vom 13.12.1972 — Errichtung eines Schwimmbades und einer Garage mit Abstell-
raum mit Nachtrag — Einbau einer Olheizungsanlage. Die Schlussabnahme der MalRnahmen
(Schwimmbad, Garage, Olheizung) erfolgte am 23.09.1976

e 3645 vom 11.12.1973 — Einbau eines 10.000 Liter Kunststoff-Erdtanks

e Nr. 2673 vom 14.10.1976 — Neubau einer Garage. Die Schlussabnahme erfolgte am
25.05.1978

Unterlagen in Bezug auf das urspriingliche Baujahr des heutigen Wohngebaudes waren in der Bau-
akte nicht vorhanden. Weiterhin waren auch keine Unterlagen fir den Unterstand (linksseitiger
Grundstiicksbereich) und eine Uberdachung im Terrassenbereich (rlickwartig) vorhanden.

In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die auf dem Grundstlick des Be-
wertungsobjekts vorhandenen Gebaude / baulichen Anlagen den bauplanungsrechtlichen Anforde-
rungen entsprechen und am Wertermittlungsstichtag ein sogenannter Bestandsschutz unterstellt
werden kann. Das ursprlingliche Baujahr des Wohngebaudes wird mit um 1920/30 unterstellit.

Der ortliche Grundstlicksmarkt reagiert beziiglich des theoretischen Erfordernisses von Baugeneh-
migungen fiur die vorgenannten bauliche Anlagen oder auch der mdglichen Notwendigkeit von Rick-
bauten, weitgehend unsensibel. Daher bertcksichtige ich in diesem Gutachten evtl. erforderliche
(nachtragliche) Baugenehmigungskosten nicht explizit, sondern wiirdige diesen Umstand, d. h., das
Risiko, ob in Zukunft nachtragliche Baugenehmigungen notwendig bzw. erhoben werden, innerhalb
der Marktanpassung (Sachwertfaktor (vgl. Kapitel 4.2.7 Seite 36) bei Anwendung des Sachwertverfah-
rens (ImmoWertV)).

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegentber der Bauauf-
sichtsbehoérde, auf seinem Grundstlick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundsttick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstlicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem begiinstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
04.10.2021 sind auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81 NBauO) einge-
tragen. Es wird davon ausgegangen, dass zugunsten des Grundstlicks des Bewertungsobjekts keine
(begtinstigten) Baulasten auf den Nachbargrundstiicken vorhanden / eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und /oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten keine weiteren wertbe-
einflussenden Umstande bestehen.
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Abgabenrechtliche Auskunft
Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Mitarbeiters bei der Samtgemeinde Harsefeld
vom 04.10.2021, sind keine 6ffentlich-rechtlichen Beitrage und nicht steuerlichen Abgaben geman
§ 127 BauGB und dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fur das Grundstlick des Bewertungsobjekts
mehr zu entrichten. Beitragspflichtige MaRnahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.
Es wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine anderen Beitrage / Abgaben
mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

¢ Versiegelungsabgaben und Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen

e Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Lasten / Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war / ist gemafl dem mir vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 20.09.2021 unter der Ifd.-Nr. 2 der Zwangsversteigerungsvermerk (10 K 5/21) vom
23.08.2021 — dieser Eintrag ist generell nicht wertrelevant - eingetragen. Weitere Eintragungen sind
/ waren nicht vorhanden.

ErschlieBung

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den &ffentlichen (StraRen-)Bereich (Neue
Stralde) an und wird verkehrstechnisch (Zuwegung/Zufahrt) von dieser Stral3e aus erschlossen. Ich
gehe davon aus, dass die ErschlieBung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser, Ab-
wasser, Strom / Elektrizitat, etc.) ebenfalls Gber diese/n Stral’e / Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe / Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstlicks des Bewertungsobjekts kann am Wertermittlungsstichtag
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die Erschliefung gesichert sowie nach Lage,
Form und GroRe fur eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhdht. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude, das urspriinglich um 1920/30 (Annahme)
erbaut und im Laufe der Zeit umgenutzt/erweitert/modernisiert wurde. Diesbezlglich sind beispiels-
weise folgende Vorschriften zu berticksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten)

o Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, miissen nach 30 Jahren auf3er Betrieb genommen werden. (Ausnahmen gelten
u. a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden

e ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariber liegenden Déacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Giberschrit-
ten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-

zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Bei dem Wohngebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund

der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand, MaRnahmen (Dammung, Erneue-

rung der Heizungsanlage, etc.) erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grund-
lagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentiimerwechsel stehen.
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Energieausweis / Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass flr jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das
heildt, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z.B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen "Sprit-
fresser" oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin ermdéglicht der Energieausweis ei-
nen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden und zeigt Einsparpoten-
ziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héhere Anforderungen an Gebaude zur
Verminderung des Coz-AusstolRes kann davon ausgegangen werden, dass jeder potentielle Kaufer
oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegentiber einem energetisch unzu-
reichend ausgeristeten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand auch auf den
Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes je-
doch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbeson-
dere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-/) Energiekosten und den politischen Ambitionen (Stich-
worte: ,Klimaschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Heizun-
gen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen
wesentlich héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

Ob fiir das Wohngebaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht abschlielRend recherchiert werden. Dement-
sprechend ist meinerseits keine abschlielRende Einschatzung Gber den energetischen Zustand des
Gebaudes mdoglich. Aufgrund des urspriinglichen Baujahres, der Bauweise, der technischen Aus-
stattung und dem Allgemeinzustand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein
wunter-/durchschnittliches” Bestandgebaude (Kategorie G/H der energetischen Skala innerhalb eines
Energieausweise (§§ 79 GEG ff)) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) handelt und dies ein Energieausweis dokumentieren wirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.®

Mietverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fir das Bewertungsobjekt. Das Grund-
stlick/Gebaude wurde nicht genutzt (Leerstand).

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) oder durch
Landesrecht begriinden kdnnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte /
-buch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene Bebauung keine Ver-
dachtsmomente auf moglicherweise bestehende Nachbarrechte.

5 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023 und
Stober - ZVG 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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3.2 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebadude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskiinften der wahrend des Ortstermins anwesenden Person/en, von Annah-
men und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. Ausfiihrungen in Bezug auf
die nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Gbliche Ausfiihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daherim Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde/konnte bei der ortlichen Inau-
genscheinnahme nicht explizit Gberprift (werden). Fir die Wertermittiung wird eine Funktionsfahig-
keit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben
werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebaudeanalyse, die Prifung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitat des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungs-
genehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebaudeener-
giegesetz (GEG) ergeben kénnen.

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick/Gebaude) wurden im Innen- (Gebaude) und Aullenbereich
(Grundstiick/Gebaude) besichtigt.

Baujahr / Chronik

urspriingliches Baujahr des Wohngebdudes um 1920/30 (Annahme)
e 1973 - 1976 Errichtung eines Schwimmbades mit Garage und Abstellbereich
e 1976 Neubau einer Garage

1 Stiick

Wohneinheit/en

Freistehendes Zweifamilienwohnhaus

(Teilkeller, Erd-, ausgebautes Dachgeschoss und Dachraum/Spitzboden)

e Fundamente/Sohle in Beton bzw. dem urspriinglichen Baujahr entsprechend

e Ein- oder zweischaliges AuBenmauerwerk, Fassade in Sichtmauerwerk oder mittels Vor-
hangfassade (Kunststoff) mit Dammung

e Innenwande in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion

e Geschossdecken in Massivausfuhrung (Teilkeller/Erdgeschoss) oder in Holzbalkenkon-
struktion (EG/DG, DG/SPB) mit Zwischensparrendammung, Estrich und Ober-Belag

e Krippel-Walmdachkonstruktion mit Betondachsteineindeckung, Dachflachenfenster, Da-
chentwasserung lberwiegend in Stahl-/Zinkausfiihrung

e Massiv gemauerter Schornsteinzug

e Nebengebdude (Schwimmbad/Garage, Garage) mit Sichtmauerwerk, Flachdachkonstruk-

tionen mit Bitumenbahnabdichtung, umlaufendende Blenden, Metallschwingtore

Baukonstruktion

AuBenanlagen e Zuwegung/en, Terrasse, etc. gepflastert (Verbund, groBformatig)

e Baum-, Strauchaufwuchs, Ziergewédchse, Rasenflache

e Einfriedung mit Zaun/Hecke

o Podest-/Stufe mit Klinker-Belag und Uberdachung (Geb&ude) im Eingangsbereich

o Uberdachung/massive Aufmauerung (Terrassenbereich)

e Unterstand in Holzstanderkonstruktion mit seitlichen Verkleidungen, Pultdachkonstruk-
tion mit Wellprofilplatteneindeckung (vorderer Grundstlicksbereich)
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Fotodokumentation (AuRenbereich)
Vorder-/StraBenansicht I Vorder-/StraBenansicht II

Seitliche Ansicht
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Offentlicher StraBenbereich

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes

Wande e TK: Rohmauerwerk verputzt/gestrichen
e EG: verputzt/tapeziert/gestrichen, sanitdre Bereiche (WC, Kiche) teilweise gefliest
e DG: verputzt/tapeziert/gestrichen, sanitdre Bereiche gefliest

Decken e TK: Rohdecke - gestrichen
e EG: tapeziert/gestrichen oder mit Profilverkleidung
e DG: tapeziert/gestrichen oder mit Profilverkleidung

Bodenbelage e TK: RohfuBboden/Klinker

e EG: Holzdielen-, Fliesen-, Textil- oder Laminat-Belag
e DG: Fliesen-, Textil- oder Laminat-Belag

e Dachraum: Roh-Holz-Belag

Innentreppen e Massivtreppe (TK/EG) mit Klinkerplatten-Belag
e angewendelte, geschlossene Holztreppe (EG/DG)
e Anstellleiter (DG/SPB)

Fenster /-tlren e ein-/zweifllglig in Kunststoff- oder Metallrahmenkonstruktion mit Zweischeibenvergla-
sung (1974 erneuert), teilweise Schiebeelemente, in den Giebelbereichen teilweise Holz-
rahmenkonstruktionen mit Zweischeibenverglasung, Dachfldchenfenster in Holzrahmen-
konstruktion

Tlren e Ein- und/oder zweiflliglige Gebaudeeingangstiiren in Holzrahmenkonstruktion mit Glas-
/Profilfillung/en, teilweise Oberlichter

e Gestrichene, furnierte oder beschichtete Innentiren mit Umfassungszargen

Sanitarbereiche e Stand-WC mit Spililkasten, Duschwanne mit Abtrennung, zwei Waschbecken
e Stand-WC mit Spiilkasten, Duschwanne, Waschbecken

Haustechnik ¢ Olzentralheizung mit Warmwasseraufbereitung (Speicher), 10.000 Liter Erdtank
¢ Radiatoren-, Flach-/Plattenheizkdrper

¢ Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Elektrizitdt, etc.) mit Zahleranlagen

e Elektrische Unterverteilung / Absicherung

e Kichenmobel (EG)

e SAT-TV Empfangsanlage

e Kaminofen mit Edelstahlschornstein im des Schwimmbades Schwimmbad

o Festbrennstoffofen (Kachelofen)

e Schwimmbad im Bereich des Nebengebdudes mit technischer Installation

Innenaufnahmen

Die Genehmigung zur Wiedergabe von Innenaufnahmen der Gebdude des Bewertungsobjekts
(Wohnhaus/Garage/n, Schwimmbad) wurde durch den Zwangsverwalter am Tag der Ortsbesichti-
gung mundlich erteilt.
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Zimmer (EG) Zimmer (EG)

 Flurbereich (EG) Schwimmbad (EG)

Treppe EG/DG

Zimmer (DG) Bad/WC (DG)
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Heizung (TK) Kellerbereich

Zustand der Gebaude und der baulichen Anlagen

Das Gebaude/die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Wertermittlungs-
stichtag insgesamt in einem stark zurlickgehaltenen Unterhaltungszustand und entsprachen/ ent-
sprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an moderne und gesunde Wohnverhaltnisse. Es
sind/waren umfangreiche Unterhaltungsriickstande/Schaden vorhanden, die aus Sicht von wirt-
schaftlich rationell denkenden und handelnden Marktteilnehmern beseitigt werden miissen, um eine
weitere zukiinftige Nutzung der Gebaude / baulichen Anlagen zu ermdéglichen. Dabei handelt es sich
um folgende Malinahmen:

e Die Fassade des Wohngebaudes muss teilweise ausgebessert werden.

e Die Dacheindeckung und die Dachentwasserungsanlage/n missen tberprift/erneuert werden.

e Die Fenster (mit Dachflachenfenster) und die Eingangstiiren missen erneuert werden.

e Die Heizungsanlage (Brenngerat, Rohre, Heizkdrper) muss komplett erneuert werden.

e Die technische Installation (Elektrizitat, Wasser) bedarf einer Uberholung/Erneuerung.

e Die sanitaren Bereiche (Bad/WC) miissen erneuert werden.

e Im Innenbereich sind umfangreiche Malnahmen an den Wand-, Decken-, FuRboden-Belagen
erforderlich.

o Die Dachkonstruktionen der Nebengebaude (Schwimmbad/Garage, Doppelgarage) sind ab-
gangig und mussen komplett erneuert werden. In den Innebereichen sind Wassereintritte vor-
handen, die zu Folgeschaden geflhrt haben.

e An den Aulienanlagen ist ein erheblicher Unterhaltungs-/Pflegeriickstand vorhanden, hier sind
Neugestaltungsmalinahmen erforderlich.

Die vorgenannte Aufzahlung ist nicht als abschlielend zu betrachten. Es waren insbesondere mit
Blick auf die energetische Qualitat des Wohngebaudes weitere Malinahmen (Dammung des Da-
ches, der Fassade) denkbar/erforderlich.

Kosten/Aufwendungen fiir die erforderlichen MalBhahmen

Potentielle Kaufer des Bewertungsobjekts wiirden bei einer verniinftigen Handlungsweise die vor-
genannten Modernisierungs-/Revitalisierungsmafinahmen durchfiihren. Die Héhe der daftr erfor-
derlichen Kosten/Aufwendungen ist aber nur sehr grob abschatzbar, da im vorliegenden Fall die
erforderliche Instandsetzung mit einer grundlegenden Modernisierung/Revitalisierung kombiniert
werden muss. Fur eine prazisere Erfassung der erforderlichen Modernisierungsinvestitionen ware
demnach eine detaillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Sanierungs-/Modernisierungsplans
erforderlich. Dies ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht méglich. Im vorliegen-
den Fall wird lediglich folgende Uberschlagige Schatzung der Modernisierungs- und Instandset-
zungskosten durchgefuhrt:

Die Kosten fir eine durchgreifende Modernisierung liegen deutlich Gber denen einer Instandhal-
tung/Sanierung und kénnen je nach Ausstattung zwischen 800 (einfach) und 2.000 (gehobene Aus-
stattung) EUR/m? Wohnflache® angesetzt werden.

Aufgrund des Umfangs der erforderlichen MaRnahmen, des Ausstattungsstandards des Gebaudes,
der Gebaudestruktur, etc. halte ich im vorliegenden Fall einen Ausgangswert in Hohe von rund 800
EUR/m? Wohnflache fir angemessen. Dies begriindet sich einerseits in dem Umstand, dass bei

6 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage 2020, § 19 ImmoWertV, Seite 1.989 - Rn-Nr. 157 ff — die Spanne bezieht sich
auf Auswertungen des Jahres 2013
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einer Komplettsanierung die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes mit rund 40 Jahren’
angenommen wird, nicht abschlieRend festgestellt werden kann, welche MalRnahmen insgesamt er-
forderlich sind und andererseits damit, ob neue Eigentliimer tatsachlich alle Malinahmen durchfiihren
wirden, denn dies hangt jeweils von den individuellen Vorstellungen und den finanziellen Méglich-
keiten der jeweiligen Erwerber ab. Der Ausgangswert wird nunmehr auf den Wertermittlungsstichtag
indexiert, da die angegebene Spanne aus dem Jahr 2013 stammt, so dass sich ein relativer Ansatz
in Hohe von rund 1.454 EUR/m? Wohnflache am Wertermittlungsstichtag ergibt.2 Die Kosten/Auf-
wendungen fir die Durchfiihrung der Modernisierungs-/RevitalisierungsmaRnahmen werden somit
Uberschlagig auf rund 571.000 EUR® geschatzt (Wohnflache rund 393 m? x 1.454 EUR/m?), unter
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd beriicksichtigt und
untergliedern sich wie folgt:

1. Ausbesserung der Fassade .......ccccccooiiiiiiiiii i 50.000 EUR
2. MalRnahmen an der DacheindeCKUNG .........cccceevviiieieieiieee e 40.000 EUR
3. Austausch der Fenster mit AuBentlren ... 70.000 EUR
4. Erneuerung der Heizungsanlage (Brenngerat, Leitungen, Heizkorper)......... 80.000 EUR
5. Erneuerung der technischen Installation..............cccoooiiiiiiiie 120.000 EUR
6. Erneuerung der sanitdren ANIagen ..........ooovv i 25.000 EUR
7. Anteilige NeugestaltungsmafRnahmen (Wand/Boden/Decke, Innentiren)....90.000 EUR
8. MalRnahmen an den Nebengebauden ............cccoviiiiiiiiiiiiie e 81.000 EUR
9. Neugestaltung/Uberarbeitung der AuBenanlagen .............cc.ccoceeveveeeeuenne.. 15.000 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatsdchlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schétzung der durchschnittlichen Kosten handelt.

Erfahrungsgeman kann der Kostenrahmen je nach Ausfihrungsstandard, Umfang und je nach aus-
fihrenden Unternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur,
wie der Immobilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteil-
nehmern durchschnittlich beurteilt wird. Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um nicht
disponible Mafnahmen die zwingend erforderlich sind und Gber das Ubliche hinausgehen, was bei
einer/m VerauRerung/Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigentimern durchgefihrt
wird bzw. werden muss.

Wichtiger Hinweis zu den Rdumungskosten!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
(Gebaude/Grundstuick) bei einem Zuschlag/Verkauf in einem Ublichen Zustand (geraumt/besenrein)
Ubergeben wird, d. h., dass die in den Gebauden bzw. auf dem Grundstlck befindlichen Einrich-
tungsgegenstande/Materialien, etc. noch entsorgt/geraumt werden.

Sollte dies nicht erfolgen, missen die RaGumungsmaflnahmen in Verbindung mit den erforderlichen
Kosten von/durch die neuen Eigentiimer durchgefiihrt/getragen werden.

7 vgl. Kapitel 4.2.2, Seite 37/38

& 800 EUR/m? x 135,2/74,4 (1,817) = 1.454 EUR/m?

° Diese Kosten entsprechen rund 47 Prozent des Herstellungswerts (Neubau = 1.218.485 EUR) der baulichen Anlagen und werden in vollem Umfang
angesetzt. Dies begriindet sich u. a. darin, da einerseits die wertrelevante Restnutzungsdauer des Wohngebdudes mit rund 40 Jahren angesetzt
wird, es sich um nicht disponible (nicht verschiebbare) Manahmen handelt und auch Bauteile eine Verldngerung der Nutzungsdauer erfahren,
an denen keine direkten MaRnahmen durchgefiihrt werden. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass, wie bereits ausgefiihrt, Modernisierungs-
/Revitalisierungskosten deutlich Gber den reinen Neubaukosten liegen (kénnen).
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3.3.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache/n, Brutto-Grundflache/n (BGF)) wurden den
Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade entnommen bzw. durch
den Unterzeichner Uberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen ermittelt und am Tag
der Ortsbesichtigung stichprobenartig auf Plausibilitat Gberpruft.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse/Schnitte/Ansichten) handelt es sich um nicht maf3-
stabsgerechte Verkleinerungen der Plane, die den Unterlagen der Bauakte enthommen bzw. durch
den Unterzeichner angefertigt wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung / Ubersicht. Ge-
ringe Abweichungen in der Aufteilung sind méglich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird seitens des Unterzeichners darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen
Wohn-/Nutzflachen ausschlieRlich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kénnen und
nicht als Grundlage von Flachenangaben in Mietvertrdgen oder ahnlichen geeignet sind. Hierfir
ware eine nochmalige Uberpriifung der jeweiligen Bereiche erforderlich.

Geschoss Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache
. Kellerraum/Vorratsraum 26,21 m2 }
Teilkeller . rund 42 m2
. Heizung 16,05 m2
e  Wohn-/Esszimmer 42,01 m2 7]
. Zimmer 41,72 m2
. Zimmer 18,36 m2
. Zimmer 16,73 m2
. Zimmer 11,90 m2
. Zimmer 23,38 m2
e Kiche 18,39 m2
=— rund 232 m2

Erdgeschoss * Bad/we 7,25 m?
e Dielel 20,74 m2
e Dielell 9,10 m2
e  Flur 4,98 m2
e  Vorraum/KG-Treppe 8,50 m2
e  Abstellraum 5,99 m2
e Abstellraum 2,83 m2 _|
e Zimmer 43,74 m2 |
. Zimmer 12,55 m2
. Zimmer 16,82 m2
. Zimmer 10,72 m2

Dachgeschoss e Zimmer 21,92 m2 — rund 161 m2
. Dusche/WC 2,79 m2
e  Flur / Diele 38,83 m2
e  Abstellraum 13,81 m2 B
Wohnflache gesamt rund 393 m2 -
Nutzflache gesamt - rund 42 m?2

Die Wohnflache des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 393 m? und die Nutzflache rund 42 m=.
Es handelt sich um Fertigmale (Aufmal). Die Flachen im Dachgeschoss mit einer Hoéhe unter einem
Meter wurden nicht und zwischen einem und zwei Meter zur Halfte bei der Wohnflachenermittiung
angesetzt / berticksichtigt.

Die Nutzflache des Nebengebaudes (Schwimmbad/Garage mit Abstellbereich) betragt rund 110 m?
und die Nutzflache der Doppelgarage (riickwartig) rund 43 m2.
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks (Aul3en-
maf). Dabei handelt es sich um die Summe der Ublichen nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bautei-
len befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen dufieren Malien, jedoch ohne
nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient als Grundlage fiir die Ermitt-
lung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefuhrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen
e Bereich c: nicht Uberdeckt

Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungskosten
der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertV / ImmoWertA im Rahmen der Ableitung der Brutto-Grundfla-
che nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt
sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen von Spitzbdden, vgl.
auch nachfolgende Abbildung:

nicht
ausgebautes
Dachgeschoss, nicht
nicht eingeschrankt ausgebautes ausgebautes
nutzbar; Dachgeschoss, | Dachgeschoss,
URgwoRUIR bchie Hobe = 2.00m | nutzhar nutzbar
Dachgeschoss, el = 125 m u
nicht ' Spitzboden
nutzioar,

fighie Hihe = 1.25m

ausgebautes
‘ﬁ ichgeschoss

2. Obergeschoss

Balkon

Bal
1. Obergeschoss

Durchfahrt

Erdgeschoss —
T
R T

__N Kriechkeller, lichte Hohe < ~1,25 m
Kellergeschoss Keller-
geschoss

B8 Bereicha ; e
i Kriechkeller, lichte Hohes ~ 1,25m

HEEE® Bereichb
N Berseichc

Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei
genugt es nach der ImmoWertV auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, z. B. als Lager- oder Ab-
stellrdume, moglich ist.
Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie
begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nach-
folgende Abbildung: °

10 Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flachen/Bereiche bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und geben nicht die Gebdudestruktur / den Gebdudeaufbau der/s Bewertungsobjekte/s wieder.
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Dachgeschoss
3
J
'J ) }E ca. 125m Sca. 200m
micht nutzbar emngeschrinkt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebdudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mut ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebiudeart mit Flachdach Gebédudeart nut nicht ausge-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im We-
sentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe.

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde anhand der Grundrisszeichnungen in einer fur
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Teilkeller ca. 59 m2
Erdgeschoss ca. 272 m2
Dachgeschoss ca. 272 m?
gesamt ca. 603 m2

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 603 m?2.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflédche:

e Der Dachraum/Spitzboden (Bereich tiber dem Dachgeschoss) wurde bei der Ermittlung der Brutto-
Grundflache nicht berticksichtigt. (vgl. Grafik der SW-RL oben)

¢ Als besondere Bauteile / bauliche Anlagen, die noch nicht in der Brutto-Grundflache enthalten
sind, missen im vorliegenden Fall die Uberdachung im Terrassenbereich und der Edelstahl-
schornstein mit Kaminofen im Garagenbereich berticksichtigt werden.

e Fir das Nebengebaude (Schwimmbad/Garage), die Doppelgarage im riickwartigen Bereich und
den Unterstand erfolgt jeweils eine separate Ermittlung der Herstellungskosten. Die Brutto-Grund-
flachen (BGF) des Nebengebaudes (Schwimmbad/Garage) betragt rund 132 m?, der Doppelga-
rage rund 51 m? und des Unterstandes (linksseitig/vorderer Bereich) rund 32 m2.

Weitere Kennzahlen: (grob Uberschlagige)

Bebaute Flache: 487 m? (Wohnhaus/Nebengebaude/Garage/Unterstand)
Grundflachenzanhl: 0,23 (Wohnhaus/Nebengebaude/Garage/Unterstand)
Geschossflachenzahl: 0,30 (Wohnhaus/Nebengebaude/Garage/Unterstand)
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Grundrisse / Schnitt / Ansichten

Grundriss Teilkeller (Wohngebaude)
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Grundriss Erdgeschoss (Wohngebdude)

Bereich der unterkellert ist
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Grundriss Dachgeschoss (Wohngebaude)
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Schnitt (Wohngebdaude)

Schnitt (Garage/Schwimmbad)
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Ansicht Wohngebaude
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Doppelgarage (riickwartig)
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4.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der ,Neue Stralle“ 4 in
21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, das mit einem Einfamilienwohnhaus, einem Nebengebaude (Garage/
Schwimmbad), einer Doppelgarage und einem Unterstand bebaut ist.

Das Wohngebaudes wurde urspriinglich als Schulgebaude mit Wohnbereich genutzt und im Laufe
der Zeit umgenutzt und erweitert. Das urspriingliche Baujahr konnte nicht abschlieRend ermittelt
werden, aufgrund der durchgefiihrten Recherchen, etc. aber mit um 1910/20 angenommen werden.
Die Nebengebaude (Schwimmbad/Garage und Doppelgarage) wurden 1972 bzw. 1976 errichtet.
Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt (Leerstand).

Die Gebaudekonzeption (Bauweise, Ausstattung, Grundrissgestaltung/Aufteilung, Zustand, etc.) des
Wohngebdudes bzw. der baulichen Anlagen des Bewertungsobjektes insgesamt entspricht nicht
mehr den heutigen Anforderungen an Gebdude dieses Teilmarktsegments (grélRere Einfamilien-
wohnhauser). Fir eine weitere/zukiinftige Nutzung sind umfangreiche Revitalisierungsmafinahmen
erforderlich, die einer Komplettsanierung entsprechen. Aufgrund der Gebaudekonzeption ist aber
auch nach einer erfolgten Revitalisierung nur eine eingeschrankte Verbesserung der Grundrissge-
staltung maoglich, jedoch besteht die Méglichkeit eine Aufteilung des Gebaudes in 2 Wohnbereiche
(Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung (EG-rechtsseitig) vorzunehmen.

Unter kritischer Wirdigung kann somit davon ausgegangen werden, dass potentielle Kaufinteres-
senten des Bewertungsobjekts ihre Kaufpreisfindung unter dem Gesichtspunkt verfolgen, das
Grundstlick einer neuen Nutzung zuzufihren. Dies bedeutet, dass das/die vorhandene/n Gebaude/
bauliche Anlagen abgerissen werden (Liquidation), um eine Neubebauung zu ermdglichen.

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten und unter Berticksichtigung der Lage
auf dem Immobilienmarkt im Bereich der Samtgemeinde Harsefeld mit Ahlerstedt / Kakerbeck am
Wertermittlungsstichtag, muss insgesamt von einer eingeschrankten Vermarktungsfahigkeit des Be-
wertungsobjekts ausgegangen werden. Dies begriindet sich einerseits in den vorhandenen objekt-
bezogenen Gegebenheiten (Stichwort: Komplettsanierung in Verbindung mit dem damit verbunde-
nen Risiko) sowie der allgemeinen Marktsituation (Angebot/Nachfrage bei einem gesunkenen Preis-
niveau).
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4 Wertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird

der Verkehrswert (Marktwert) ,,.....durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, ohne Riicksicht auf unge-
wéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebaude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dabei werden zeitnahe Verkaufsvorfalle von vergleichbaren Gebauden und Grundstlicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Grolde, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte beriicksichtigt
werden mussen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren im
vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Moglichkeit, den abge-
leiteten Verkehrswert / Marktwert liber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswert-
verfahren) zu Uberpriifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vordergrund
steht. Dieses Verfahren ist in der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittiung anwendbar,
weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteiinehmers
angeknupft ist und insbesondere die Ertrage berlcksichtigt, die der Bewertungsgegenstand dem
Eigentiimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt
vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Gebaude anhand seiner/ihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertragen, sondern die (personliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie z. B. bei Grundstlicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhauser bebaut sind und basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert,
dem Wert des Gebaudes (einschl. der besonderen Bauteile/ Betriebseinrichtung) und dem Wert der
AuRenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfiigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten zunachst mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass aufgrund der vorhandenen Gebaude-
konzeption, in Verbindung mit dem Zustand des Gebaudes/der baulichen Anlagen, fir eine weitere
wirtschaftliche Nutzung zwingend umfangreiche Revitalisierungsmaflnahmen erforderlich sind und
demzufolge potentielle Kaufer des Bewertungsobjekts ihre Kaufabsichten unter dem Gesichtspunkt
verfolgen werden, die vorhandenen Gebaude/baulichen Anlagen abzureilfen, um das Grundstlck
einer neuen Nutzung (Bebauung) zuzufiihren. Diese Vorgehensweise wiirde dem sogenannten Li-
quidationswertverfahren (§ 43 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV) entsprechen.
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4.2 Sachwertermittlung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
groRen ab:

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen und AufRenanlagen

e Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

¢ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

e Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

e Bodenwert

e Sachwertfaktor (Marktanpassung)

e Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgréf3en werden im Folgenden zunachst quan-
tifiziert. Anschlief’end wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréf3en durchge-
fuhrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitat!' bei der Wertermittlung, wird zu-
nachst unterstellt, dass keine Unterhaltungsriickstande an dem Gebaude / baulichen Anlagen vor-
handen bzw. keine zwingenden Revitalisierungsmallinahmen erforderlich sind. Die vorgenannten
Punkte werden unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmin-
dernd berlcksichtigt.

Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berilicksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert (vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks)

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorldufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieRen. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitat kann insofern nicht in allen Schritten die in der/n ImmoWertV/ImmoWertA nor-
mierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung herangezogen werden. Die Abweichungen wer-
den in den nachfolgenden Ausflihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten

Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fihren.

1 Modellkonformitat bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, dass der zustdndige Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat.
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (zu §
12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei han-
delt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort sind flr die vorliegende Gebaudeart
folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 % Baune-
benkosten angegeben:
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Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis

der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV. Diese beziehen sich eben-

falls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von folgenden Merkmalen:

e AuBenwéande, Dach, Fenster und AuRentiren, Innenwénden/-tiiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, Fulbdéden, Sanitareinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der ImmoWertV'2:

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5

AuBenwdnde 0,7 0,3

Dach 0,5 0,5

Fenster und AuBentiren 1,0

Innenwdnde und -tlren 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0

FuBboden 1,0

Sanitareinrichtungen 0,5 0,5

Heizung 1,0

Sonstige technische Ausstattung 1,0

Kostenkennwerte - Typ 1.01 EU6R5/fn 5 EUZ?Z/fn 5 Ej:/fn 5 Ei//g/orgz Efjf?/ig 5
Kostenkennwerte - Typ 1.21 EU7Rg/Cr7nz Ele/fnz Efjlg/oni 5 Efjl?/lnf 5 Efj/f/lrgz

12 Die Einordnung in die jeweilige Standardstufe erfolgt unter Zugrundelegung einer umfassenden Revitalisierung (vgl. Kapitel 3.3.1, Seite 20/21).
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogenen Kos-
tenkennwerte der einzelnen Gebaudetypen:
Gebéudetyp 1.01

Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der

Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwande 23 % 186 EUR/m?2 0,60
Dach 15 % 117 EUR/m?2 0,38
Fenster und AuBentiren 11 % 92 EUR/m?2 0,33
Innenwéande und -tiren 11 % 92 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 92 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5% 42 EUR/m?2 0,15
Sanitareinrichtungen 9 % 83 EUR/m?2 0,32
Heizung 9 % 75 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 50 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 829 EUR/m?2 2,88

Gebéudetyp 1.21

stndsimerionsl | Wagungeanian | A | At e
AuBenwande 23 % 225 EUR/m?2 0,60
Dach 15 % 141 EUR/m?2 0,38
Fenster und AuBentiiren 11 % 111 EUR/m?2 0,33
Innenwande und -tliren 11 % 111 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 111 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5 % 50 EUR/m?2 0,15
Sanitareinrichtungen 9 % 100 EUR/m?2 0,32
Heizung 9 % 90 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 60 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 999 EUR/m2 2,88

Der vorlaufige Kostenkennwert flir das Wohngebaude des Bewertungsobjekts ergibt sich aus der
prozentualen Gewichtung der einzelnen Gebaudetypen, in Abhangigkeit der jeweiligen Brutto-
Grundflachen wie folgt:

(829 EUR/M? x 29 %) + (999 EUR/m2 x 71 %) = 949 EUR/m>.

Korrekturen und Anpassungen
Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmadglichkeiten der Kostenkennwerte vor:

e Die Gebaudeart Einfamilienwohnhaus (1 WE) bedarf keiner Anpassung.

e Fir den fehlenden Drempel im Dachgeschoss ist gemaf den Vorgaben der ImmoWertV und
dem Modell des o6rtlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (GAG) zur Ableitung
des Sachwertfaktors ein Abschlag des vorlaufigen Kostenkennwerts notwendig. Dieser Ab-
schlag wird mit rund 0,9 % (2 9 EUR/m? des vorlaufigen Kostenkennwerts (949 EUR/m?) an-
gesetzt.

o Der Regionalfaktor fiir das Land Niedersachsen betragt einheitlich 1,0."3

e Es muss bertcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.

13 GemaiR den rechtlichen Grundlagen der ImmoWertV ist der Ansatz eines Regionalfaktors erforderlich. Dieser Faktor ist in Niedersachsen ein-
heitlich auf 1,0 festgelegt, so dass diesbezuglich kein Zu- oder Abschlag erforderlich ist.
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt geandert:

e Baupreisindex 2010 (Basisjahr)™®...........c.ccveoeiieiiieeeeeeee e =70,9
o Wertermittlungsstichtag 08/2025 ...........cooi i =133,6
o Baupreisfaktor am Wertermittlungsstichtag: 133,6/70,9 .........c..ccociiiieene =1,884

Normalherstellungskosten/Kostenkennwert/Herstellungskosten des Gebaudes

Der endglltige Kostenkennwert fiir das Wohngebaude und die daraus resultierenden Herstellungs-
kosten des Wohngebaudes ergeben sich somit wie folgt:

Ausgangswert 949 EUR/m?2
- Abschlag fehlender Drempel -9 EUR/m?2
= Zwischenwert 940 EUR/m?2
X Regionalfaktor 1,0
X Baupreissteigerung 1,884
= Endglltiger Kostenkennwert 1.771 EUR/m?2
X Brutto-Grundflache (BGF) 603 m2
=  Herstellungskosten des Wohngebdudes 1.067.889 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebaudes betragen zum Wertermittlungsstichtag rund 1.067.889
EUR.

In den NHK nicht erfasste Bauteile
Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bauteile zu berticksichtigen:

o Kaminofen mit Edelstahlschornstein............cccocoiiiiiiiinii, 8.500 EUR
e Uberdachung TeITASSE...........coeeveueueeeeeeueeeeeeeeeeeeeeteeeeeee e eee e eaeeeeaeans 6.000 EUR
Lo 1= 1S 1.4 SRR 14.500 EUR

Es handelt sich um Uibliche Ausgangswerte aus der Fachliteratur's auf Grundlage der NHK 2010, die
mit dem Baupreisindex (1,884 am Wertermittlungsstichtag) angepasst wurden.

Normalherstellungskosten der Nebengebaude

Die vorlaufigen Kostenkennwerte der Nebengebaude werden auf Basis der Gebaudetypen 14 (Ga-
ragen) der NHK 2010 ermittelt. Aufgrund der Bauweise / den Ausstattungsmerkmalen, etc. ergeben
sich die vorlaufigen Kostenkennwerte mit rund 485 EUR/m? BGF (Garage/Schwimmbad'® und Dop-
pelgarage (rickwartig)) und rund 200 EUR/m?2 BGF (Unterstand). Mit der Anpassung des Baupreis-
indexes zum Wertermittlungsstichtag, ergeben sich folgende Herstellungskosten flir die Gebaude /
baulichen Anlagen.

Garage/Schwimmbad Doppelgarage Unterstand
Ausgangswert 485 EUR/m?2 400 EUR/m?2 200 EUR/m?2
X Baupreissteigerung 1,884 1,884 1,884
= Endgiiltiger Kostenkennwert 914 EUR/m?2 754 EUR/m?2 377 EUR/m2
X  Brutto-Grundflache 132 m2 51 m2 32 m2
= Herstellungskosten 120.613 EUR 38.454 EUR 12.058 EUR

14 Der Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 2021 umgestellt. Demnach ist eine neue Umrechnung auf
den Zeitpunkt der NHK 2010 erforderlich.

5 Kleiber/Tillmann/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger

16 Bei dem Bereich des (ehemaligen) Schwimmbades wird davon ausgegangen, dass hier keine Nutzung mehr erfolgen kann.
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebdudes 1.067.889 EUR
+  Besondere Bauteile 14.500 EUR
+  Herstellungskosten Nebengebaude (Schwimmbad/Garage) 120.613 EUR
+  Herstellungskosten Doppelgarage (rickwartig) 38.454 EUR
+ Unterstand (straBenseitig) 12.058 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.253.514 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden
Bewertungsfall zum Wertermittlungsstichtag rund 1.253.514 EUR.
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4.2.2 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Aus § 38 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters
vorzunehmen ist. Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung
eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturgrof3e im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.

Zur Bemessung der KorrekturgréRe missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erforderlich,
da es sich um ein alteres Bestandsgebaude handelt, und dieses zum Wertermittlungsstichtag, im
Vergleich zu einem im Jahr 2025 erstellten Neubau, eine geringere Restnutzungsdauer aufweist.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart unterschiedlich aus. Im Allgemeinen hat
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche gegeniiber friihe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. GemaR Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind
folgende Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer, zur Ableitung der fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten, zu Grunde zu legen:

Artder baulichen Anlage Gesamtnutzungsdawer
freistehende Ein- und Iweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser BO jahre
Mehrfamilenhauser B0 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung B Jahre
Geschaftshauser 60 jahre
Burogehaude, Banken &0 Jahre
Gemelndezentran, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeithader, Hellbader 40 |ahre
Yerbrauchermarkte, Autobauser 30 Jahre
Kauf- umnd Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen G fahre
Tief- und Hoe hgaragen als [ inzelbauwerk 40 jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 jahre
Lager- und Versandgebaude 40 jahre
Landwirtschaftliche Betriebagebaude 30 jahre

Da die vom Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fiir in Massivbauweise errichtete Ein-/
Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushalften, Reihenhauser, etc.) abgeleitet wurden,
ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) erforderlich, im vorliegenden
Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, auch wenn
die ImmoWertV flir Wohngebaude eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festlegt.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart un-
terschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspriinglich um 1920/30 errichtet und im
Laufe der Zeit umgenutzt/erweitert/modernisiert wurde. Eine rein mathematische Ermittlung der
Restnutzungsdauer wiirde zu einem verfalschten Ergebnis flihren. Daher erscheint es als sinnvoller,
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der fihrenden Fachliteratur als unproblema-
tisch empfunden. So schreibt Kleiber'’:

,Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann (blicher-
weise geschétzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der
Vergangenheit an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden ist, hat seinen
Niederschlag im Bestand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der
liblichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist
es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des

Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen zu
schétzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s / bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 40 Jahre geschatzt. Diese wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 4 der ImmoWertV = Punktetabelle des Mo-
dernisierungsgrades = 14 Modernisierungspunkt) gewahlt/ermittelt.
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer
(RND) von 40 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des
Wohngebdudes von 1995.
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre — Restnutzugsdauer: 40 Jahre = Alter: 30 Jahre
2025 + 40 Jahre (RND) = 2065 - 70 Jahre (GND) = 1995 (bewertungsrelevantes Baujahr)®

7 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
18 Es wird aber nochmals ausdrticklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, welches fir die
Wertermittlung erforderlich ist und dieses sich aufgrund der unterstellten Revitalisierung des Gebaudes ergibt.
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengrofie der
ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkon-
forme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnut-
zungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichts-
punkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tatsachli-
chen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht
die technische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemaf § 38 ImmoWertV und dem Modell zur
Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des ortlichen Gutachterausschusses im linearen
Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

100
Gesamtnutzungsdauer X

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes von rund 40 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,571, was
einer Alterswertminderung in Hohe von rund 42,9 Prozent entspricht.

4.2.3 Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.253.514 EUR
x  Alterswertminderung 0,571
= Sachwert der baulichen Anlagen 715.756 EUR
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4.2.4 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche Aufienanlagen sind gemafl ImmoWertV und dem Modell des zustandigen Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte fiir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. Anlagen/Bauteile zu
berlcksichtigen:

e Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Geratehauser

e Ver-und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung und Zufahrt

Ausgangswert/Erfahrungssitze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Aufenanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstiicksgrofie, den ortlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss flir Grundstiickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfak-
tor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwendig)
fur die AuRenanlagen veranschlagt hat, aufgrund der Groe des Grundstlicks und den 6rtlichen Ge-
gebenheiten einen Ansatz von 15.000 EUR flir angemessen. Fir die Hausanschlisse wird ein pau-
schaler Ansatz von 4.000 EUR gewahilt.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Aufl’enanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
+  Hausanschlisse 4.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 19.000 EUR

4.2.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemafl § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn, wie
im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstlicken zur Ver-
figung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwertfak-
tors bei der Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Insofern
wird der Bodenwert des Grundstlicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bodenricht-
wert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwerten abzu-
leiten, basiert auf der Immobilienwertermittlungsverordnung. Dort heif’t es in den §§ 13 ff:

,...dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-

richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (bereinstimmen."

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte flr bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die GroRe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betragt 2.102 m2. Gemal der digitalen Boden-
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses flir das Land Niedersachsen, wurde fir den Be-
reich mit dem Bewertungsobjekt folgender Bodenrichtwert ermittelt:

e Stichtag Bodenrichtwert ...........cccooceveiiiiiee e :01.01.2025

e Entwicklungszustand............cccccooiiiiiiiiiiiiinees : baureifes Land

e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ : 366 EUR/m?

o Artder NUtZUNG ......ovveirieiiiieeeee e : gemischte Bauflache
o GrundstlcksSgrofe........ccooviiiiiiiiiie e :1.000 m?
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Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstuckstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Die wertbestimmenden Merkmale des Bewer-
tungsobjekts und des Bodenrichtwertgrundstiicks, stimmen bis auf die GrundstiicksgréRe, in den we-
sentlichen Merkmalen hinreichend Uberein.

Fir die Anpassung von unterschiedlichen Grundstiicksgrofien (BRW = 1.000 m?, Bewertungsobjekt
= 2.102 m?), werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Landkreis Stade fol-
gende Umrechnungskoeffizienten® angegeben:

Grundstucksflache Umrechnungskoeffizient
2.102 m? 0,92
1.000 m? 0,98

Der auf die Grolke des Grundstiicks des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert ergibt sich
wie folgt:

66 EUR/m2 x 222 . 62 EUR/m>2
0,98

Somit ergibt sich folgender Bodenwert fiir das Bewertungsobjeki:

Angepasster Bodenrichtwert 62 EUR/m?2
X GroéBe des Grundstlicksbereichs 2.102 m2
= Bodenwert 130.324 EUR

130.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 130.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.253.514 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,571
= Sachwert der baulichen Anlagen 715.756 EUR
+  Sachwert der baulichen AuBenanlagen 19.000 EUR
+ Bodenwert 130.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 864.756 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 864.756
EUR.

4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation berlicksichtigt
werden, denn Kostenlberlegungen fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert (Markt-
wert), also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

19 vgl. Umrechnungstabelle 0320001 — Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flichenbezug fiir den Landkreis Stade, lineare Inter-
und Extrapolation der angegebenen Werte
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Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zum Sachwert Iasst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen gefiihrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist jedoch
zu bertcksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt, diese
aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Marktbezug nicht (immer) vorhanden
ist. Geman den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte Niedersachsen wurden fiir den Landkreis Stade Sachwertfaktoren?® (Marktanpassungsfakto-
ren) flr Ein-/ Zweifamilienwohnhduser ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf
Grundlage der Auswertung von 724 realisierten Verkaufsfallen. Folgende & Merkmale liegen diesen
Faktoren zu Grunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspriagung
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 Wohnflache 134 m2
Bodenrichtwertniveau 110 EUR/m?2 Standardstufe 2,7
GrundstiicksgréBe 758 m2 Baujahr (wertrelevant) 1983
Standardstufe 2,7 Restnutzungsdauer 30 Jahre
Brutto-Grundfldche 262 m?

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 865.000 EUR und einem Bodenrichtwertniveau von 66
EUR/m? ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund 0,85 (Marktanpassungsabschlag 15 %)*.

Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handelt es sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen méglich. Die Héhe der zu ver-
anschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine landliche gepragte Lage. Der Immobilienmarkt inner-
halb der Samtgemeinde Harsefeld, einschl. den angrenzenden Iandlich gepragten Gemeinden, kann
am Wertermittlungsstichtag als ausgeglichen eingestuft werden. Der seit Mitte 2022 zu verzeichnete
Preisriickgang hat sich im Zeitraum 2024/2025 verlangsamt bzw. es kann eine sogenannte ,Konso-
lidierung® des Preisniveaus beobachtet werden. Die aktuelle politische Debatte (Stichwort: ,Heizan-
lagen®, ,energetische Sanierung®“, Erhéhung der Energiepreise (CO2-Steuer), etc.) stellen jedoch
einen nicht zu unterschatzenden Risikofaktor dar.
Folgende individuellen Merkmale des Bewertungsobjekts sind dabei zu beriicksichtigen:
Positiv:

o Grolzigiges Grundstlick

e Diverse Nebengebaude (Garagen/Unterstand) vorhanden

Negqativ:
¢ Relativ groRes (Wohn)Gebaude (Wohnflache)

¢ Teilweise keine Baugenehmigungen fiir bauliche Anlagen vorhanden (Unterstand)
Die vorgennannten Punkte flihren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewertungs-
fall ein modifizierter Sachwertfaktor in Héhe von 0,80 (Marktanpassungsabschlag in Hoéhe von 20
Prozent vom vorlaufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach meiner Auf-
fassung/Einschatzung die negativen (nachteiligen) Einflussfaktoren (insbesondere die Marktsitua-
tion) starker einzuschatzen sind, die positiven Faktoren dadurch Uberlagert werden und der Ver-
kehrswert/Marktwert durch die negativen (nachteiligen) Faktoren gepragt wird.

20 Diese Sachwert-/ Marktanpassungsfaktoren wurden auf Grundlage der Brutto-Grundflache (DIN 277-1:2005-02 SW-RL, Kostenkennwert 2010,
Baupreisindex, lineare Alterswertminderung, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, Bodenrichtwert x Grundstticksflache, pauschaler Wertansatz fir
sonstige bauliche Anlagen und AuRenanlagen) abgeleitet.

21 ygl. Grundstticksmarkbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Landkreises Stade. - Seite 75, lineare Interpolation der
angegeben Werte.
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4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 864.756 EUR
x  Sachwertfaktor 0,80
=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 691.805 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zu Wertermittlungsstich-
tag rund 691.805 EUR.

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vorlie-
genden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fir die Beseitigung der Unterhaltungsriickstande
bzw. fiir die Durchflihrung der Revitalisierungsmalinahmen, die fir eine weitere Nutzung des Wohn-
gebaudes zwingend erforderlichen sind, berlicksichtigt werden. Hierzu verweise ich auf die Ausflh-
rungen in Kapitel 3.3.1. Seite 20/21 des vorliegenden Gutachtens. Wie dort bereits ausgefihrt, han-
delt es sich um folgende Maflinahmen:

o Die Fassade des Wohngebaudes muss teilweise ausgebessert werden.

e Die Dacheindeckung und die Dachentwasserungsanlage/n missen Uberprift/erneuert werden.

o Die Fenster (mit Dachflachenfenster) und die Eingangstiiren miissen erneuert werden.

o Die Heizungsanlage (Brenngerat, Rohre, HeizkGrper) muss komplett erneuert werden.

e Die technische Installation (Elektrizitat, Wasser) bedarf einer Uberholung/Erneuerung.

e Die sanitaren Bereiche (Bad/WC) missen erneuert werden.

¢ Im Innenbereich sind umfangreiche Ma3hahmen an den Wand-, Decken-, Ful3boden-Beldgen
erforderlich.

e Die Dachkonstruktionen der Nebengebaude (Schwimmbad/Garage, Doppelgarage) sind ab-
gangig und mussen komplett erneuert werden. In den Innebereichen sind Wassereintritte vor-
handen, die zu Folgeschaden gefiihrt haben.

¢ An den Aulienanlagen ist ein erheblicher Unterhaltungs-/Pflegeriickstand vorhanden, hier sind
Neugestaltungsmalnahmen erforderlich.

Die fir die Durchfliihrung der erforderlichen MaRnahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen wer-
den Uberschlagig mit rund 577.000 EUR wertmindernd berlicksichtigt. Hierzu wird aber nochmals
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Ansatz unter Berlicksichtigung der unterstellten Restnut-
zungsdauer von 40 Jahren erfolgt, es sich nicht um die tatsédchlichen Kosten, sondern um eine
grob Uberschlagige Schatzung handelt und aufgrund des Umfangs gréRere Schwankungen des Kos-
tenrahmens nicht ausgeschlossen werden kénnen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immo-
bilienmarkt reagiert, d.h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird.

Weiterhin ist nach meiner Auffassung ein zusatzlicher Risikoabschlag notwendig, der die Denk- und
Verhaltensweise von potentiellen Kaufern des Bewertungsobjekts widerspiegelt. Dies begriindet sich
einerseits in dem Umstand, dass nicht genau eingeschatzt werden kann, ob noch weitere/zusatzliche
Mafnahmen erforderlich sind und andererseits damit, dass bis zur Nutzung des Gebaudes/der bau-
lichen Anlagen bei einer fiktiv unterstellten Revitalisierung durch neue Eigentiimer ein zeitlicher Ver-
zug vorhanden ist, da erst nach Abschluss der Malnahmen das Gebaude genutzt werden kann.
Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden und wird im vorliegenden Bewertungsfall
mit 10 Prozent (£ 57.000 EUR) der Kosten/Aufwendungen fiir die Revitalisierungsmallnahmen) an-
gesetzt.
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4.2.10 Sachwert

Der Sachwert fir das Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréfRen abschlie-
Rend wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 691.805 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)
- Kosten filir die Modernisierungs-/RevitalisierungsmaBnahmen -571.000 EUR
- Risikoabschlag fiir die vorgenannten MaBnahmen -57.000 EUR
Sachwert 63.805 EUR
gerundet 64.000 EUR

Der Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 64.000 EUR.

Anmerkung:

Die vorangegangene Ermittlung des Sachwerts, unter Berticksichtigung der grundstiicks- und ob-
jektbezogenen Gegebenheiten, zeigt auf, dass das Grundstlick des Bewertungsobjekts mit der vor-
handenen Bebauung unwirtschaftlich genutzt wird bzw. einer unwirtschaftlichen Nutzung unterliegt.
Der Sachwert in Hohe von rund 64.000 EUR (nach einer unterstellten Revitalisierung der Gebaude/
baulichen Anlagen) liegt weit unterhalb des reinen Bodenwerts (130.000 EUR) und stellt somit ein
Missverhaltnis zwischen dem Bodenwert und den baulichen Anlagen (Gebaude, etc.), die nach einer
unterstellten Revitalisierung noch eine unterstellte Restnutzungsdauer von 40 Jahren aufweisen,
dar.

Wie bei der Begriindung der Verfahrenswahl bereits ausgefiihrt, kann demzufolge davon ausgegan-
gen werden, dass potentielle Kaufer des Bewertungsobjekt ihre Kaufpreisfindung unter dem Ge-
sichtspunkt verfolgen, das vorhandene Gebaude/die baulichen Anlagen abzureif’en (Freilegung des
Grundstucks), um eine effektivere Neubebauung/Neunutzung zu ermdglichen. Fir derartig gelagerte
Falle ist in der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) das so genannte Liquidations-
wertverfahren (§ 43 ImmoWertV in Verbindung mit § 8 Absatz 3, Satz 2 ImmoWertV) normiert.
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#.% Liquidationswertverfahren

Vorgehensweise
Bei der Ermittlung des Liquidationswerts (§ 8 Abs. 3 (3) ImmoWertV) ist der anzusetzenden Boden-
wert - dieser wird Ublicherweise aus Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke oder aus entspre-
chenden Bodenrichtwerten abgeleitet - um die gewdhnlichen Kosten/Aufwendungen (Freilegungs-
/Abbruchkosten) gemindert, die aufzuwenden sind/waren, damit das Grundstlick vergleichbaren, un-
bebauten Grundstiicken entspricht.
Im Liquidationswertverfahren hangt somit der resultierende Liquidationswert im Allgemeinen von fol-
genden Eingangsgréfen ab:

o Bodenwert

e Freilegungskosten

e Verwertungserldse wieder verwendbarer Bauteile

e evtl. Wartezeit bis zur Freilegung

e Marktanpassung

e besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berlcksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Liquidationswertverfahren (§ 8 Abs. 3 (3) ImmoWertV)

Bodenwert

- Freilegungskosten

+ Wiederverwertbare Bauteile

= Vorlaufiger Liquidationswert

+ Marktanpassung

= Vorldufiger marktangepasster Liquidationswert

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

= Liquidationswert

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten
Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

4.3.1 Bodenwert

In Bezug auf die Bodenwertermittlung verweise ich auf die Ausflihrungen in Kapitel 4.2.5 (Seite
40/41) des vorliegenden Gutachtens.

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 130.000 EUR
ermittelt/abgeleitet.

4.3.2 Freilegungskosten

Bei den Freilegungskosten (Kosten fiir die Freimachung des Grundstiicks) handelt es sich um die
Abbruchkosten der Gebaude/ baulichen Anlagen (Wohngebaude/Nebengebaude/Unterstande,
etc.). Die Freilegungskosten beinhalten den Abriss, die Verbringungs- (Verladung/Transport) sowie
die Deponiekosten.

Zur Ermittlung der Freilegungskosten im vorliegenden Fall, wurden von mir Angebote von Abrissun-
ternehmen aus anderen Bewertungsfallen herangezogen und diese an die ortlichen Gegebenheiten
(GroRe, Bauweise, Art und Ausstattung der Gebaude/Bebauung, Zuganglichkeit des Grundstlicks,
etc.) und die Marktentwicklung angepasst. Danach kdnnen die Freilegungskosten fiir die Gebaude /
baulichen Anlagen im vorliegenden Bewertungsfall mit rund 70.000 EUR angenommen werden.
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Bei einem umbauten Raum der Gebaude/baulichen Anlagen von rund 2.272 m® und unterstellten
Gesamtkosten fiir die Freilegung in Hoéhe von 70.000 EUR, ergibt sich demzufolge ein relativer Wert
von rund 30,80 EUR/m?, was aufgrund der Gebaudekonstruktionen (Bauweise/n, Art der Gebaude,
etc.) und der GrundstiicksgroRe als angemessen erscheint (2.272 m* x 30,80 EUR/m® = 70.000
EUR). Wiederverwertbare Bauteile/Einrichtungen sind nicht vorhanden bzw. zu berticksichtigen.
Gemal § 43 Abs. 2 ImmoWertV sind die Freilegungskosten jedoch nur zu berticksichtigen, soweit
dies marktiblich ist. Diese Ausfiihrung innerhalb der ImmoWertV ist insoweit relevant, da bei Grund-
stiicken mit abgangigen Gebauden/baulichen Anlagen, potentielle Kaufer/Kaufinteressenten je nach
Marksituation und Lage, die Freilegungskosten nicht bzw. nur teilweise in ihre Kaufpreisfindung ein-
flielRen lassen, d. h., die Freilegungskosten werden nicht oder nur teilweise berlicksichtigt bzw. in
Ansatz gebracht. Dies ist insbesondere dann zu beobachten, wenn kein ausreichendes Angebot an
unbebauten Grundstiicken zur Verfigung steht. Aufgrund der aktuellen Marktsituation am Werter-
mittlungsstichtag (sinkende Nachfrage mit einem sinkenden/stagnierenden Preisniveau) und den ei-
genen Erfahrungen kann davon ausgegangen werden, dass die Freilegungskosten im vorliegenden
Bewertungsfall im vollen Umfang angesetzt berticksichtigt werden missen.

4.3.3 Vorlaufige Liquidationswert

Der vorlaufige Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert 130.000 EUR
- Freilegungskosten 70.000 EUR
= Vorlaufiger Liquidationswert 60.000 EUR

Der vorlaufige Liquidationswert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund
60.000 EUR.

4.3.4 Marktanpassung

Der Liquidationswert ist das Ergebnis eines Berechnungsverfahrens. GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 Im-
moWertV ist der Verkehrswert/Marktwert aus dem Wertermittlungsverfahren, unter Wiirdigung sei-
ner/ihrer Aussagefahigkeit und der zur Verfligung stehenden Daten, zu ermitteln. Hinsichtlich der
Marktanpassung gibt es fir Liquidationsobjekte jedoch folgendes Problem:
Es gibt keine Marktanpassungsfaktoren. Weder seitens des ortlichen Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte, noch einer mir anderen bekannten Institution wurden Marktanpassungsfaktoren
fur Liquidationsgrundstiicke/-objekte ermittelt/abgeleitet. Demzufolge kann die Marktanpassung nur
durch eine freie Schatzung, unter Berlicksichtigung des regionalen Marktes und den objektspezifi-
schen Einflussfaktoren, erfolgen. Im vorliegenden Bewertungsfall sind Faktoren zu berticksichtigen:
positiv:

e groRziigiges Grundstlick

e eine Bebauung mit mehreren Wohngebauden (freistehend/Doppelhauser, etc.) erscheint mog-

lich

nachteilig:

e allgemein gesunkenes/stagnierendes Preisniveau

Auf Grund der vorgenannten Einflussfaktoren halte ich im vorliegenden Bewertungsfall einen Markt-
anpassungszuschlag in Hohe von 15 Prozent vom vorlaufigen Liquidationswert fir angemessen, da
nach meiner Auffassung dieser Ansatz die relevanten Einflussfaktoren auf den Verkehrswert/Markt-
wert des Bewertungsobjekts widerspiegeln.
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4.3.5 Marktangepasster vorlaufiger Liquidationswert

Der vorlaufige marktangepasste Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt sich wie folgt:

Vorlaufiger Liquidationswert 60.000 EUR
X Marktanpassungszuschlag (15 Prozent) 1,15
= Vorldufiger marktangepasster Liquidationswert 69.000 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Liquidationswert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 69.000 EUR.

4.3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) missen bei Anwendung des Liquidati-
onswertverfahrens nicht bertcksichtigt werden, da die vorhandenen Einflussfaktoren in den Ein-
gangsdaten ausreichend berUcksichtigt werden konnten.

4.3.7 Liquidationswert

Der Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt somit wie folgt:

= Marktangepasster vorlaufiger Liquidationswert 69.000 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0 EUR
= Liquidationswert 69.000 EUR

Der Liquidationswert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts
kénnen zum Wertermittlungsstichtag mit rund 69.000 EUR angenommen werden.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemal den erteilten Auskinften wahrend des Ortstermins bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fiir das Bewertungsobjekt. Das Grund-
stlick/Gebaude wurde nicht genutzt (Leerstand).

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den Eindrlicken, die durch den Unterzeichner wahrend des Ortstermins gewonnen wurden,
kann davon ausgegangen werden, dass kein Gewerbebetrieb in / auf dem Bewertungsobjekt gefiihrt
wird.

c) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht mit
geschatzt wurden?

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht mit-

geschatzt wurden.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vorgenommen.

e) Gibt es baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass flir einige baulichen Anlagen
(Unterstand, etc.) keine Baugenehmigungen in der Bauakte beim Landkreis Stade vorhanden waren.

f) Liegt ein Energieausweis vor?

Ob fir das Wohngebaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis erstellt wurde, konnte
nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist seitens des Unterzeichners keine abschlielende Ein-
schatzung Uber den energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund des urspriinglichen
Baujahres, der Bauweise und dem Allgemeinzustand des Gebaudes kann aber davon ausgegangen
werden, dass es sich um ein ,unter-/durchschnittliches* Bestandgebdude in Bezug auf die energeti-
schen Anforderungen des GEG handelt und dies ein Energieausweis dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?

g) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?

Gemal den schriftichen Auskinften aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
05.10.2021 und dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 04.10.2021, bestehen einer-
seits flir das Grundstlick des Bewertungsobjekts keine konkreten Hinweise auf Altlasten / Altablage-
rungen / Altstandorte. Fir das Grundstiick liegt zwar ein Eintrag Uber die (ehemalige) Ansiedlung
eines Transportkistenbaus vor, jedoch begriindet dies keinen automatischen Verdacht auf Altlasten.
Andererseits sind auf dem Grundstiick keine Baulasten (§ 81 NBauO) eingetragen.

22 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016 und GEG sowie
Stober - ZVG 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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6 Verkehrswert (Marktwert) / Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert / Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Bericksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert / Marktwert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts / Marktwerts

Der Verkehrswert / Marktwert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs.1 ImmoWertV aus
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten, zu bemes-
sen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt — Grundstlick bebaut mit einem
Einfamilienwohnhaus, einem Nebengebaude (Schwimmbad/Garage), einer Doppelgarage und ei-
nem Unterstand - zunachst das Sachwertverfahren (ImmoWertV) als Hauptbewertungsverfahren an-
gewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten in der
Regel auf direktem Weg zum Verkehrswert/Marktwert fiihrt.

Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstel-
lungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswertmin-
derung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Beriicksichtigung
der Einflussfaktoren am Wertermittlungsstichtag, angepasst. Der Bodenwert des Grundstiickes des
Bewertungsobjekts wurde auf Grundlage mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Boden-
richtwerte) abgeleitet, wobei die Besonderheiten (keine rechtlich gesicherte 6ffentliche ErschlieBung,
Bebauung nur mit einem Wochenendhaus rechtlich zulassig, etc.) berticksichtigt. Unter Berlcksich-
tigung der fir eine zukinftige wirtschaftliche Nutzung des Wohngebaudes zwingend notwendigen
Modernisierungs-/ Revitalisierungsmalinahmen, einschl. eines Risikoabschlags, wurde jedoch auf-
gezeigt, dass der sich ergebene Sachwert in einem Missverhaltnis zu dem Bodenwert des Bewer-
tungsobjekts steht und somit das Bewertungsobjekt mit der vorhandenen Bebauung einer unwirt-
schaftlichen Nutzung unterliegt.

Aus diesem Grund wurde zur Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts im vorliegenden Bewertungs-
fall das Liquidationswertverfahren (§ 8 Abs. 3, Satz 3 ImmoWertV) herangezogen, da der Liquidati-
onswert den Mindestwert eines (bebauten) Grundstiicks darstellt und im vorliegenden Bewertungs-
fall sich der sogenannte Best Value (bester Wert) auf Grundlage dieses Verfahrens ergibt. Es kann
demzufolge davon ausgegangen werden, dass jeder wirtschaftlich rationell denkende und han-
delnde Marktteilnehmer sich in der vorliegenden Konstellation fiir die Freilegung (Abriss des Gebau-
des/der baulichen Anlagen) des Grundstiicks des Bewertungsobjekts und fiir eine neue Bebauung
bzw. neue wirtschaftliche Nutzung entscheiden wird.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswert / Marktwert (§
194 BauGB / § 74 Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstiick bebaut mit einem Einfamilien-
wohnhaus, einem Nebengebaude (Schwimmbad/Garage), einer Doppelgarage und einem Unter-
stand - gelegen in der ,Neue Stral3e“ 4 in 21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, zum Wertermittlungsstichtag
01. Juli 2025 mit rund

69.000 EUR

angenommen werden.
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 21. Juli 2025
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