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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstiick bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus, zwei Garagengebau-
den mit Abstellbereichen und einem Unterstand

Aufteilung Teilkeller: Kellerrdume, Heizung, Flur/Vorraum
Erdgeschoss: 2 separate Wohnbereiche mit diversen Zimmern
Dachgeschoss: 2 separate Wohnbereiche mit diversen Zimmern
Spitzboden: nicht ausgebaut

Lage / Anschrift Neue StraBe 4, 21702 Ahlerstedt-Kakerbeck

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

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

27. Oktober 2021

Tag des Ortstermins

27. Oktober 2021

Abschluss der Recherchen

29. November 2021

Gebaude- und Grundsticksmerkmale

Art des Gebaudes

Zweifamilienwohnhaus

Urspringliches Baujahr / wertrelevantes Baujahr

unbekannt / 1967

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

70 Jahre / 16 Jahre

Brutto-Grundflache (Wohngebaude)

620 m?2

Wohnflache / Nutzflache (lberschldgig - Annahme)

414 m2 /42 m2

Anzahl der Zimmer unbekannt
Kfz-Stellplatze (Garagen / Unterstand, Freiplatze) 6 - 7 Stick
GrundstlicksgréBe 2.102 m2
Ergebnis der Sachwertermittlung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 953.765 EUR
Alterswertminderung 735.734 EUR
Sachwert der baulichen Anlagen 218.030 EUR
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR
Bodenwert 86.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 317.030 EUR
Sachwertfaktor 1,04
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 329.711 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -44.000 EUR

Sachwert

rund 285.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitédgtskontrolle

Vergleichswert

rund 286.000 EUR

Vergleichsfaktor (EUR/m2 Wohnflache) - unbelastet

799 EUR/m?2

Verkehrswert / Marktwert

rund 285.000 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der ,Neue Straf3e” 4 in
21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, das mit einem Zweifamilienwohnhaus, zwei Garagengebauden mit Ab-
stellbereichen und einem Unterstand bebaut ist.

Das urspriingliche Baujahr des Wohngebaudes konnte nicht abschlieRend ermittelt werden, auf-
grund der urspriinglichen Bauweise aber mit um 1950 angenommen werden. Die Garagen wurden
im Zeitraum um 1975/76 errichtet.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag, soweit augenscheinlich vom Aul3enbe-
reich ersichtlich, durch den/die Eigentimer/in bzw. Familienangehdrige selbst genutzt.

2.2 Auftraggeber / Auftragsinhalt

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

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 29. September 2021

Auftragsumfang / Beschluss e Erstellung eines Verkehrswertgutachtens geman § 74a Vv

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird

e Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschatzt wurden

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

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 27. Oktober 2021 durchgefuhrt. Anwesend wa-
ren:

o Der Sachverstéandige (Unterzeichner)
Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnten die Innenbereiche der Gebadude / bauli-
chen Anlagen nicht besichtigt werden. Der/die Eigentiimer/in bzw. eine berechtigte Person
war/en nicht anwesend, so dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Die
nachfolgende Wertermittlung des Bewertungsobjekts, einschlieBlich der Beschreibungen in
Bezug auf die GroBe, den Zuschnitt bzw. den Zustand und die Ausstattung, etc. der Gebadude
erfolgt deshalb nur auf Grundlage der duBeren Besichtigung, von Unterlagen, Annahmen
bzw. Auskiinften. Diese Vorgehensweise wurde mit der/m zustédndigen Rechtspfleger/in
beim Amtsgericht Buxtehude (Auftraggeber/in) abgestimmt.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 27. Oktober 2021 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen beziglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 29. Novem-
ber 2021 abgeschlossen.
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2.3.1 Wichtiger Hinweis zur Situation am Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der COVID-19-Pandemie (Sars-Cov-2) bestanden am Wertermittlungsstichtag (27. Okto-
ber 2021) immer noch Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wer-
termittlung. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen, wie
auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjekts im Speziellen, sind
noch nicht abschlie3end bestimmbar, jedoch sind tendenziell (noch) keine wesentlichen (negative)
Einfliisse nachweisbar. Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrs-/ Marktwerten
zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen tber die aktuellen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erh6hten Unsicherheiten behaftet. Daher ist eine
aufmerksame Beobachtung der weiteren Marktentwicklung angeraten.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

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

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

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

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

2.5 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 zustéandigen 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 fir Grund-
stuckswerte des Landes Niedersachsen

e Grundstiicksmarktberichte /-daten 2021 fur den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen
e Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

e Befragung von ortsansassigen / ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

1Vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 11 ff
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Mundlich erteilte Auskinfte - insbesondere der Behdrden - 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
Behdorden 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:

Baugesetzbuch (BauGB)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Wesentliche Literatur

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriick-
sichtigung von ImmoWertV; 9. Auflage 2020 mit Kleiber - digital, Reguvis-Verlag Kaln,
Sommer/Kroll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung firr die Praxis, Stand September
2021, Freiburg: Haufe-Verlag

Sprengnetter H. O. u. a. Grundstticksbewertung Band | bis IV Marktdaten und Praxisldsungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

Sommer - Krdll, Lehrbuch zur Grundstickswertermittiung, 5. Auflage, Werner Verlag 2017
Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrs-
werts von Grundstiicken, 12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2016

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

Stumpe / Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014
Petersen/Schnoor/Seitz, Verkehrswertermittiung von Immobilien, 3. Auflage, BOORBERG 2018
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2018 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 23. Auflage Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen, Essen
Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV, 15. Auflage, Gieseking-Verlag
Bottcher, ZVG — Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar, 6.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2016

Stober; Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len, 22. Auflage Verlag C.H. Beck, Miinchen 2019
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Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlie3lich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftlichen 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 auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtsplane, Liegenschaftskarte, etc.)
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschutzt
sind. Veroffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Kar-
ten sind verboten, soweit nicht ausdricklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl. dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbe-
reichs der/s Gebaude/s, der Wohnung/en, etc.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Bundesland e Niedersachsen
Landkreis e Stade
Samtgemeinde o Harsefeld
Gemeinde e Ahlerstedt
Einwohner Samtgemeinde  ® rund 22.607
Ahlerstedt e rund 5.550 (Quelle; komsis.de - Stand 31.12.2020)
Entfernungen ¢ Hamburg- Zentrum.............. ca. 78 km
o Bremen....cccccevvveeevvneeeennnn. ca. 87 km
o Stade ..oooeeeeeeeeeeeeeeee ca. 22 km Verkehrswege
e Buxtehude.........cccoovveenennnn. ca. 22 km
o Harsefeld .........coovvvvvvvneennnnnn. ca. 6 km

Allgemein — Samtgemeinde Harsefeld mit Ahlerstedt/Kakerbeck

Die Samtgemeinde Harsefeld liegt im stdlichen 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 iberwiegend durch die Landwirtschaft,
von kleineren und mittelstdndigen Unternehmen des produzierenden Gewerbes, dem Handel sowie
der Logistik- und Dienstleistungsbranche gepragt. GemalR den Auswertungen (wegweiser-kom-
mune.de) wird die Samtgemeinde Harsefeld (mit Ahlerstedt) bis zum Jahr 2030 als wachsende fa-
miliengepréagte landliche Gemeinde (Demografietyp 8) eingestuft / prognostiziert.

Grof3raumiger
Ubersichtsplan

Ahlerstedt / Kakerbeck

' { ll G ‘*%: b\ P
e A R IR o =
o ;ﬂ'—%‘rﬁh&’i e d‘c}fs ac h"s\e nox

g ——

© Stadtplandienst. de 2021

Verkehrsanbindung

e Bushaltestellen des OPNV (Regionalverkehr) in Kakerbeck vorhanden und fuRRlaufig erreichbar

o Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Harsefeld (EVB) mit Anschluss nach Buxtehude,
dort Anschluss an die S-Bahn, ,Start* nach Hamburg, Cuxhaven bzw. Stade

¢ Die nachstliegende Bundesautobahn ist die A 1 (Hamburg-Bremen), ca. 20 Kilometer entfernt

¢ Der Flughafen Hamburg befindet sich rund 87 Kilometer entfernt
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Innerdrtliche Lage / unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der ,Neue StraRe” im Randbereich des Ahlersteder Gemein-
deteils Kakerbeck, mit einer gemischten Umgebungsbebauung (Ein-/Zweifamilienwohnhauser, land-
wirtschaftliche Hofstelle).

Ortlicher Ubersichtsplan

Neue StraBe 4
Ahlerstedt / Kakerbeck

g | 5 " ,‘lw-mu*u'

- \ |
. K 4 lsv
© Stadtplandienst. de 2021

Parkplatze

Auf dem Grundstlick des Bewertungsobjekts befinden sich insgesamt drei Garagen und Kfz-Abstell-
mdglichkeiten im linksseitigen Bereich des Wohngebaudes (Unterstand/Freiplatze). Die Doppelga-
rage im rickwartigen Grundstlicksbereich ist nur Gber die Rasenflache erreichbar. Im 6&ffentlichen
StralRenraum (,Neue Stral3e) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen mdglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten 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 StralRe“ handelt es sich um eine innerdértliche Durchgangsstral3e (K 47) mit einer nor-
malen / geringen Verkehrsfrequentierung. Stérende Immissionseinwirkungen, die tiber 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 gepréagte Infrastruktur
¢ 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

:crmossung& und Katastervarwaltung Uegonschaftskanc 1:1000
ledersachsen .

Cowrwn=cn AL b wnat e o

Gemading  Kaberbeos Eratett am LSR5

Me 2 Furshicox: TO® Ahtustiibt der Daten 22902001

Bewertungsobjekt
Flurstick 70/6

e raen

Mz + 90 st -2 T
Verantwardics tir den hhak Berwtgestml) dercs
Lvvdeaanme 1t Gankndor Tt wid LAnoryes! messing Hadenaotser L deadrt 13 Gaiar S0 usd Lanodrme ywiking NecdssaTves
s Cmavrdoe - K Sisie Wt S1aoe
An Sande 4z A Sarde 4 b Q
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Ganrits- v 200 (AGID | 25 bamchicr: gif 106 ofTrdey che MATIAGEHE e ©2021
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

GrundstiicksgrofRe 2.102 m2
Zuschnitt/e Uberwiegend regelmafig / winklig
Topographie eben, vom StralB3enbereich aus geringfiigig abfallend

Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt werden. Wéhrend 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 fir das Bewertungsgrundstick keine Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen bzw. Alt-
lasten. Fur das Grundstuck liegt zwar ein Eintrag Uber 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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3.2 Rechtliche Situation

Bauplanung-/ Bauordnungsrecht / Baugenehmigung/en
GemalR der schriftichen Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters beim Bauordnungsamt des
Landkreises Stade vom 04.10.2021, den Recherchen in der Online-Datenbank des Landkreises
Stade (digitale Bebauungsplane — Metropolregion Hamburg) und den Unterlagen in der Bauakte
beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade, besteht fir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es handelt sich um ein Gebiet, der als unbeplanter Innenbereich
einzustufen ist. Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundalge bildet somit 8§ 34 BauGB in Ver-
bindung mit § 30 BauGB.
In der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade waren zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht (13.10.2021) folgende/r Genehmigungsbescheid/e fir das Bewertungsobjekt vorhanden (aus-
zugsweise):
e Nr. 313/65 vom 17.02.1965 — Einbau eines unterirdischen Oltank (5.000 Liter)
e Nr.3717/72 vom 13.12.1972 — Errichtung eines Schwimmbades und einer Garage mit Abstell-
raum mit Nachtrag:
e Nr. 2952 vom 18.11.1976 — Einbau einer Olheizungsanlage. Die Schlussabnahme der MafR-
nahmen (Schwimmbad, Garage, Olheizung) erfolgte am 23.09.1976
e 3645vom 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 Wohngeb&audes waren in der Bauakte nicht
vorhanden. Weiterhin waren auch keine Unterlagen fiir den Unterstand (linksseitiger Grundstlicks-
bereich) und eine Uberdachung im Terrassenbereich (riickwartig) vorhanden.
In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die auf dem Grundstiick des Be-
wertungsobjekts vorhandenen Gebaude / baulichen Anlagen den bauplanungsrechtlichen Anforde-
rungen entsprechen und am Wertermittlungsstichtag ein sogenannter Bestandsschutz unterstellt
werden kann, das urspriingliche Baujahr des Wohngebaudes wird mit um 1950 unterstellt.
Der ortliche Grundstiicksmarkt reagiert bezlglich des theoretischen Erfordernisses von Baugeneh-
migungen fur die vorgenannten bauliche Anlagen oder auch der méglichen Notwendigkeit von RiUck-
bauten, weitgehend unsensibel. Daher berticksichtige 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 gegenlber der Bauauf-
sichtsbehorde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem beglnstigten 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 Bewertungsobjekts keine (beglnstigten)
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 Umsténde bestehen.
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Abgabenrechtliche Auskunft
Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Mitarbeiters bei der Samtgemeinde Harsefeld
vom 04.10.2021, sind/waren am Wertermittlungsstichtag keine o¢ffentlich-rechtlichen Beitrage und
nicht steuerlichen Abgaben gemaR § 127 BauGB und dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fur
das Grundstiick des Bewertungsobjekts mehr zu entrichten. Beitragspflichtige MalRnahmen 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 Ablésebetrdge nach Baumschutzsatzungen
Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Lasten / Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war / ist gemaf 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 Grundstick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den offentlichen (Straf3en-)Bereich (Neue
Straf3e) 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 / Elektrizitét, etc.) ebenfalls Uber diese/n Stral3e / Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe / Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts kann am Wertermittlungsstichtag
als baureifes Land (8 5 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage,
Form und Gré6R3e flr eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Energetische Qualitét

Durch die Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) in Verbindung mit dem
(neuen) Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) haben sich die Anspriiche an die energetische Qualitat
fur Neubauten und Bestandsgeb&aude weiter erhéht. Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich
um ein alteres Bestandsgebaude, das urspriinglich um 1950 (Annahme) erbaut und im Laufe der
Zeit ausgebaut / modernisiert wurde. Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu
berticksichtigen:

« bei groBeren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte der EnEV einge-
halten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten)

o Heizkessel (flissigen/gasformigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, mussen nach 30 Jahren auf3er Betrieb genommen werden. (Ausnahmen
gelten u. a. fr Niedertemperatur-/ Brennwertgerate, etc.)

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

e ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter RAume oder die darliber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht tber-
schritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-
zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich. Bei
dem Wohngebaude des Bewertungsobjekts kann aber davon ausgegangen werden, dass aufgrund
des urspriinglichen Baujahres, der Bauweise, der Ausstattung und dem Zustand, soweit vom Aus-
bereich ersichtlich, durchaus MalRnahmen erforderlich sein kdnnten, die im Zusammenhang mit den
rechtlichen Grundlagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel ste-
hen.
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Energieausweis / Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Verbindung mit der Energieeinsparverordnung (EnEV) schrei-
ben vor, dass fur jedes Gebaude bei Verkauf oder Vermietung, seitens des Verkaufers / Vermieters
ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt werden muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie
das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das heil3t, er informiert Uber den Verbrauch (Energie-
bedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei Autos oder elektrischen Geréaten, wissen Eigen-
tumer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebaude
handelt. Weiterhin erméglicht der Energieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energeti-
schen Zustands von Gebauden und zeigt Einsparpotenziale auf.

In Zeiten steigender Energiepreise und immer héhere Anforderungen an Gebaude zur Verminderung
des Co»-Ausstol3es kann davon ausgegangen werden, dass jeder potentielle Kaufer oder Mieter
einem energiesparenden Geb&aude den Vorrang gegeniiber einem energetisch unzureichend aus-
geriisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand auch auf den Wert/Preis (Kauf oder
Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (bei Verkauf, Neuvermietung) auf den Im-
mobilienmarkt kbnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt noch nicht genau eingeschéatzt werden.
Gemal} den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de®, in Zusammenarbeit mit
der Hochschule Nirtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnungen
eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kaufentschei-
dung. Dies ist/ war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) unter Umstéanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen kénnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Seit dem Jahr 2015 kann ge-
maf den Auswertungen der Untersuchungen jedoch beobachtet werden, dass die energetischen
Faktoren eines Gebaudes einen starkeren Einfluss bei der Kaufpreisfindung/-gestaltung bilden, auch
wenn gerade in den Ballungszentren und den sogenannten ,Speckgurteln” der Metropol-Regionen,
durch die starke Nachfrage nach (Wohn)-Immobilien, die energetischen Einflussfaktoren wieder in
den Hintergrund treten bzw. als nachrangig einzustufen sind.

Ob fur das Wohngebaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis (GEG) erstellt wurde,
konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist seitens des Unterzeichners keine abschlie3ende
Einschatzung Uber den energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund des unterstellten
urspriinglichen Baujahres in Verbindung mit den durchgefiihrten Mal3nahmen, der Bauweise und
dem Allgemeinzustand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter/- durch-
schnittliches® Bestandgebéaude 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.?

Mietverhdaltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fur das Bewer-
tungsobjekt bestehen / bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt
werden. Wie bereits ausgefiihrt, waren der/die Eigentiimer/in bzw. eine vertretungsberechtigte Per-
son bei dem durchgefiihrten Ortstermin nicht anwesend. Aufgrund der am Tag der Ortsbesichtigung
gewonnen Eindriicke kann davon ausgegangen werden, dass das Gebaude / Grundstiick am Wer-
termittlungsstichtag durch den / die Eigentimer/in bzw. Familienangehdorige selbst genutzt wurde.

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) oder durch
Landesrecht begriinden kénnen (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.

2, Marktmonitor Immobilien 2014 und 2015“ - Gemeinsame Studien von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen)
3 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020 und
Stober - ZVG 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskinften oder Annahmen und von vorliegenden bzw. eingesehenen Unter-
lagen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrele-
vant auswirkt. Ausfiihrungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegen-
den Unterlagen.

Wichtiger Hinweis:

Wie bereits ausgefiihrt, konnten bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung die Innenbereiche der Ge-
bédude nicht besichtigt werden. Die Ausfiihrungen iiber den Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

der Innenbereiche beruhen ausschlieBlich auf den Unterlagen in der Bauakte bzw. Annahmen. Abwei-
chungen jeglicher Art sind méglich und kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rah-
men dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstéandig und unverbindlich. Die Funktionsféhigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der
technischen Ausstattung (z. B. Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde
/ konnte bei der 6rtlichen Inaugenscheinnahme nicht explizit Gberprift (werden). Fur die Wertermitt-
lung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend
Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gulltigen 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 Priifung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitéat 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 wurde nur im Au3enbereich (Grundstiick/Gebaude) besichtigt.

Baujahr / Chronik e urspriingliches Baujahr des Wohngebaudes unbekannt - Annahme um 1950
e 1976-1978 Errichtung der Garagen mit Abstellbereichen und eines Schwimmbades

2 Stick (Annahme)

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 Massivausfihrung (Teilkeller/Erdgeschoss) oder in Holzbalkenkon-
struktion (EG/DG, DG/SPB) mit Zwischensparrendémmung, Estrich und Ober-Belag

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

e Massiv gemauerter Schornsteinzug

e Massive Garagengebaude (ehemals mit Schwimmbad) mit Sichtmauerwerk, Flachdach-

konstruktionen mit Bitumenbahnabdichtung, umlaufendende Blenden, Metallschwingtore

Baukonstruktion

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

¢ Baum-, Strauchaufwuchs, Ziergewdchse, Rasenflache

e Einfriedung mit Zaun/Hecke

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

o Uberdachung/massive Aufmauerung (Terrassenbereich)

e Unterstand in Holzstédnderkonstruktion mit seitlichen Verkleidungen und Pultdachkon-
struktion mit Wellprofilplatteneindeckung
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Fotodokumentation (AuRenbereich)
Vorder-/StraBenansicht I

Vorder-/StraBenansicht II

Rickwartige Ansicht/en
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Unterstand (straBenseitig) Offentlicher StraBenbereich (Neue StraBe)

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes - (Annahme)

Wande e TK: Rohmauerwerk gestrichen
e EG: verputzt/tapeziert/gestrichen, sanitdare Bereiche (WC, Kiiche) teilweise gefliest
e OG: verputzt/tapeziert/gestrichen, sanitdare Bereiche gefliest

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

Bodenbelage e TK: Fliesen-Belag oder RohfuBboden
e EG: Fliesen-, Textil- oder Laminat-Belag
e OG: Fliesen-, Textil- oder Laminat-Belag

Innentreppen e geschlossen Massiv- oder Holztreppen (TK/EG, EG/DG) mit Bristungsgeldndern, zum
Spitzboden - Einschub-/Klapptreppen

Fenster /-tiiren e Ein-/zweiflliglig Uberwiegend in Metallrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung
(1974 erneuert), in den Giebelbereichen teilweise Holzrahmenkonstruktionen mit Zwei-
scheibenverglasung, Dachflachenfenster in Holzrahmenkonstruktion

Tlren e Ein- oder zweiflliglige Gebdudeeingangstiiren in Holzrahmenkonstruktion mit Glas-/ Pro-
filfillung/en,

e Gestrichene, furnierte oder beschichtete Innentliren mit Umfassungszargen

Sanitarbereiche Je Wohneinheit:

¢ wandhdngendes oder Stand-WC mit Spllkasten, Dusch- und/oder Badewanne, Wasch-
becken, Gaste-WC (Stand-WCs mit Waschbecken)

Haustechnik o Olzentralheizung mit Warmwasseraufbereitung (Speicher), 10.000 Liter Erdtank

e Radiatoren-, Flach-/Plattenheizkérper

e Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Elektrizitat, etc.) mit Zahleranlagen

e Elektrische Unterverteilung / Absicherung

e Einbaukichen

e SAT-TV Empfangsanlage

¢ Kaminofen mit Edelstahlschornstein im Bereich Garage (ehemaliges) Schwimmbad
e Schwimmbad® im Bereich der straBenseitigen Garage

Innenaufnahmen
Innenaufnahmen des Wohngebéaudes bzw. der baulichen Anlagen kénnen in dem vorliegenden Gut-
achten, aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

4 Es wird davon ausgegangen, dass das Schwimmbad nicht mehr funktionsfahig ist und dieser Bereich nicht mehr als Schwimmbad genutzt wird
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Zustand des Gebaudes / der baulichen Anlagen
Das Gebaude / die baulichen Anlagen befanden sich am Wertermittlungsstichtag, soweit mit bloZem
Auge vom AulRenbereich ersichtlich, unter Berlicksichtigung des urspringlichen Baujahres und den
im Laufe der Zeit teilweise durchgefihrten ModernisierungsmalRnahmen, insgesamt in einem nor-
malen Unterhaltungszustand. Teilweise sind jedoch folgende Malinahmen erforderlich:

e Die Dacheindeckung im rickwartigen (n6rdlichen) Gebaudebereich weist einen starken Moos-

befall auf, der beseitigt werden muss
e Die Dachentwésserung (Fallrohre) bedirfen teilweise eines Austausches
¢ Anden Aul3enanlagen ist ein allgemeiner Pflege- und Unterhaltungsriickstand vorhanden, hier
sind teilweise NeugestaltungsmalRnahmen erforderlich

Die Kosten / Aufwendungen fiir die Durchfiihrung der vorgenannten Punkte werden jedoch nicht
gesondert berticksichtigt, vielmehr erfolgt eine angemessene Wirdigung im Rahmen der Marktan-
passung (Sachwertfaktor) bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV).
Weiterhin werden auch die Ublichen Renovierungs- und NeugestaltungsmalRnahmen, die im Rah-
men von Eigentiimer- oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Malerarbeiten, Arbeiten an Bo-
denbeléagen, Kleinstreparaturen, etc.) nicht explizit berticksichtigt. Diese Maflinahmen sind einerseits
in der Alterswertminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwert-
verfahrens (ImmoWertV), enthalten.
Ob wertrelevante MafRnahmen im Innenbereich des Wohngebaudes / der baulichen Anlagen not-
wendig sind, kann nicht abschlieBend eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung mdaglich
war. In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.9. - Besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale (boG) - Seite 37 des vorliegenden Gutachtens verwiesen.

Wichtiger Hinweis zu den Raumungskosten!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
(Gebaude / Grundsttick) bei einem Verkauf / Zuschlag in einem tblichen Zustand (gerdumt / besen-
rein) Ubergeben wird. D. h., sdmtliche sich in den Gebauden / baulichen Anlagen / auf dem Grund-
stiick befindlichen und / oder lagernden Einrichtungsgegenstande, Altmaterialien, etc. noch entfernt
/ entsorgt werden.

Sollte dies nicht erfolgen, so missen die Raumungskosten von dem/r/n neuen Eigentiimer/in/n ge-
tragen werden.
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3.3.2 Gebdaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden Anhand
der vorliegenden Unterlagen ermittelt bzw. Gberschlagig geschéatzt. Eine konkrete Ermittlung der
Wohn-/Nutzflache des Wohngebaudes, einschlief3lich der vorhandenen Aufteilung der jeweiligen Be-
reiche konnte, aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung in Verbindung mit dem Umstand,
dass fur das Wohngebaude auch keine Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Schnitte) in der Bauakte
vorhanden sind, nicht durchgefuhrt werden. Abweichungen sind daher unausweichlich.

Bei den abgebildeten Zeichnungen / Skizzen handelt es sich um nicht maRRstabsgerechte Verkleine-
rungen der Plane, die durch den Unterlagen der Bauakte enthommen bzw. durch den Unterzeichner
Uberschlagig angefertigt wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung / Ubersicht.

Weiterhin wird seitens des Unterzeichners darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen
Wohn-/Nutzflachen ausschliefilich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kdnnen und
nicht als Grundlage von Flachenangaben in Mietvertrdgen oder @hnlichen geeignet sind. Hierfir
waére ein konkretes Aufmal der jeweiligen Bereiche zwingend erforderlich.

Geschoss Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache

. Kellerraum/Vorratsraum
Teilkeller e Heizung rund 42 m2
e Vorraum / Treppe

e  Wohn-/Esszimmer
. Zimmer
. Zimmer

Wohnbereich I . Kiiche rund 115 m2
e Bad/WC
¢ Diele/Windfang/Garderobe

Erdgeschoss
e  Wohn-/Esszimmer n
. Zimmer

Wohnbereich I |® Zi“mmer L rund 115 m2
. Klche
e Bad/WC

e Diele/Windfang/Garderobe —

e Schlafzimmer
. Zimmer

Wohnbereich I . Zimmer ~ rund 92 m2
e  Dusche/WC
e  Flur / Diele _

Dachgeschoss |e  Schlafzimmer
. Zimmer

. Zimmer 5
Wohnbereich IT |, Apsteliraum — rund 92 m
. Dusche/WC

. Flur / Diele

Wohnfldche gesamt rund 414 m2 -

Nutzfldche gesamt - rund 42 m?2

Die Wohnflache des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 414 m2 und die Nutzflache rund 42 mz.
Die Wohnflache unterteilt sich in rund 207 m2 (Wohnbereich 1) und rund 207 m?2 (Wohnbereich II).
Es wird aber nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Gebéau-
des mdglich war und daher Abweichungen wahrscheinlich sind.

Die Nutzflache der Garage mit dem (ehemaligen) Schwimmbad betrdgt 108 m2 und die Nutzflache
der Doppelgarage (rickwartig) rund 43 m2,
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(AuRenmalf). Dabei handelt es sich um die Summe der marktiblich nutzbaren, zwischen den auf-
gehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen aufieren
MafRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume (Kriechkeller,
etc.). Sie ist die Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durch-
gefuhrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

e Bereich c: nicht Giberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind laut Sachwert-Richtlinie (SW-RL) im Rahmen der Ableitung der
Brutto-Grundflache 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 gehdren
Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

ausgebautes
Dachgeschoss

Balkon
2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

R

e Hohlraum I Durchfahnt

Erdgeschoss

Kriechkeller, lichte Héhe < ca.1,25m

Kellergeschoss Keller-
geschoss

B Bereicha
(ki Bereichb

Kriechkeller, lichte Hohe s ca. 1,25m

I Bereichc

Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei genligt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, z. B.
als Lager- oder Abstellraume, moglich ist. Als nutzbar kdnnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe
von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: ®

5 Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flachen / Bereiche bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und geben nicht die Geb&dudestruktur / den Gebdudeaufbau der/s Bewertungsobjekte/s wieder.

Neue StraBBe 4, 21702 Ahlerstedt / Kakerbeck — 10 K 5/21 Seite 18 von 41



Torsten Reschke - Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung

Dachgeschoss

i -

:’lj}\ _‘;:ca 1.25m I I <ca . 200m

nicht nutzbar eingeschrinkt nutzbar nutzbar

Einordnung in

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

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

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene

kemne 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 abhéangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe.

Die Brutto-Grundflache/n des Wohngeb&udes wurde anhand der zur Verfligung gestandenen Unter-
lagen wie folgt ermittelt:

Teilkeller: ca. 50 m2
Erdgeschoss: ca. 285 m2
Obergeschoss: ca. 285 m2
gesamt ca. 620 m?

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes betragt tiberschlagig rund 620 m2. Es wird in diesem
Zusammenhang aber nochmals darauf hingewiesen, dass insbesondere betreffend des Teilkellers
keine genaue Informationen zur Verflgung standen und die Flache geschatzt wurde. In Bezug auf
die Brutto-Grundflache/n des Erd- und Dachgeschosses ist anzumerken, dass diese aufgrund der
Unterlagen in der Bauakte ermittelt werden konnten.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

 Bei der Uberdachung im Terrassenbereich und dem Edelstahlschornstein mit Kaminofen im Ga-
ragenbereich (Annahme) handelt sich um besondere Bauteile, nicht in der Brutto-Grundflache ent-
halten sind. Diese/s Bauteil / baulichen Anlage wird / werden innerhalb der Wertermittlung unter
den besonderen Bauteilen / besondere bauliche Anlagen separat wertmaRig angesetzt / berlick-
sichtigt.

e FUr die Garage mit (ehemaligen) Schwimmbad, die Doppelgarage im riickwéartigen Bereich und
den Unterstand erfolgt jeweils eine separate Ermittlung der Herstellungskosten. Die Brutto-Grund-
flachen (BGF) der Garage mit (ehemaligen) Schwimmbad betragt rund 132 mz2, der Doppelgarage
rund 51 m2 und des Unterstandes (linksseitiger stral3enseitiger) rund 32 mz.
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Grundrisse / Schnitt / Ansichten

Grundriss / Skizze Erdgeschoss (Wohngebdude) untersteliter Bereich
der unterkellert ist

Wohnbereich 1 I

—

Wohnbereich II

Garage / ehemaliges
Schwwimbad

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Grundriss / Skizze Dachgeschoss (Wohngebaude)

Wohnbereich I

Wohnbereich II

175765

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Ansicht Wohngebaude

!'("n. ¥ :,{ ‘-:q SrLC ]
s¢den’

WESTEN

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen)
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Garage / ehemaliges Schwimmbad
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen)
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Garage (rickwartig)

=== ANSICHTEN=-

3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der ,Neue Stralle“4 in
21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, das mit einem Zweifamilienwohnhaus, zwei Garagengebauden mit Ab-
stellbereichen und einem Unterstand bebaut ist.

Das urspriingliche Baujahr des Wohngebaudes konnte nicht abschlieRend ermittelt werden, auf-
grund der urspriinglichen Bauweise aber mit um 1950 angenommen werden. Die Garagen wurden
im Zeitraum um 1975/76 errichtet.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag, soweit augenscheinlich vom Aufl3enbe-
reich ersichtlich, durch den/die Eigentiimer/in bzw. Familienangehdérige selbst genutzt.

Die Gebaudekonzeption (Zustand, Ausstattung (Annahme), Grundrissgestaltung (Annahme), Auftei-
lung) des Wohnhauses entspricht, soweit vom Auf3enbereich ersichtlich) Gberwiegend noch den
heutigen Anforderungen an Gebaude dieses Teilmarktsegments (Zweifamilienwohnhéuser). Bei der
wirtschaftlichen Folgenutzung des Bewertungsobjekts kann von reinen Wohnzwecken ausgegangen
werden, wobei eine Selbst-/ Eigennutzung im Vordergrund stehen sollte, auch eine gemischte Nut-
zung teilweise Selbst-/Eigennutzung, teilweise Vermietung kann in Betracht gezogen werden.

Unter Berticksichtigung der objektspezifischen Merkmale (Alter, Gro3e, Ausstattung, Zustand des
Gebaudes / der baulichen Anlagen, und der Lage des Bewertungsobjekts) sowie der Lage auf dem
Immobilienmarkt im Bereich der Samtgemeinde Harsefeld mit Ahlerstedt / Kakerbeck am Werter-
mittlungsstichtag, kann insgesamt von einer normalen Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsob-
jekts ausgegangen werden, wobei die nicht mdgliche Innenbesichtigung der Gebaude / baulichen
Anlagen einen nicht zu unterschatzenden Risikofaktor darstellt, der bei der Wertermittlung (wertmin-
dernd) bericksichtigt werden muss.
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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 Wer-
termittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, ohne
Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundsticks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert (Marktwert) stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) im Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret; Das Vergleichswertverfahren (88 15-16), das Er-
tragswertverfahren (88 17-20) und das Sachwertverfahren (8§ 21-23).

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 Verkaufsvorfélle von vergleichbaren Gebauden und Grundstlicken heran-
gezogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (GroRe, 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 Mdglichkeit, den abge-
leiteten Verkehrswert / Marktwert tiber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswert-
verfahren) zu Uberprifen / 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 Wertermittlung anwend-
bar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteilneh-
mers angeknuipft 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 Geb&aude 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 Grundstiicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnh&user bebaut sind und basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Boden-
wert, dem Wert des Gebaudes (einschl. der besonderen Bauteile/ Betriebseinrichtung) und dem
Wert der Aul3enanlagen ermittelt.

Konsequenz fir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fur die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewohnliche Geschaftsverkehr Ein-/ Zweifamilienwohnhéauser (freistehend, Dop-
pel-/Reihenhauser) im Allgemeinen auch nach Baukosten einschéatzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des/r Boden-
werts/e (Bodenrichtwert) und zur Stitzung (Plausibilitdtskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zum Tragen.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
grof3en ab:

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen

e Baupreisindex

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

e Alterswertminderung

e Bodenwert

e Sachwertfaktor (Marktanpassung)

o Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Die fir das Sachwertverfahren erforderlichen Eingangsgrof3en werden im Folgenden zunachst
qguantifiziert. AnschlieRend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgrof3en
durchgefihrt.
Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berticksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung

=  Sachwert der baulichen Anlagen

+  Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Sachwert des bebauten Grundstiicks

X  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu berticksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassung) einflieRen. Aufgrund der
erforderlichen Modellkonformitat® kann insofern nicht in allen Schritten die in der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) normierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abwei-
chungen werden in den nachfolgenden Ausfiihrungen an den entsprechenden Stellen kurz be-
schrieben.

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV- unter-
stitzten Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern
kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichun-
gen fihren.

6 Modellkonformitat bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss, dass der zustandige Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat.
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten / Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Normalher-
stellungskosten gewéhlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort
sind fur die vorliegende Gebaudeart (Wohnhaus) folgende Normalherstellungskosten (Kostenkenn-
werte) fur das Jahr 2010 inklusive ca. 17 % Baunebenkosten angegeben:

1 -3 Wreltah Ein- wnd Zweit "

Nober  Erdgeschoss .

Fe

£ Obergeacross
et utersebenrt
4

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von folgenden Merkmalen:
AuRenwande, Dach, Fenster und Aul3entlren, Innenwénden / -tiiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, FulRbdden, Sanitéreinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwert-Richtlinie:

Standardstufe
Standardmerkmal
1 2 3 4 5

AuBenwande 1,0

Dach 1,0

Fenster und AuBentiren 1,0

Innenwdnde und -tliren 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0

FuBbéden 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 0,5 0,5

Heizung 1,0

Sonstige technische Ausstattung 1,0

Kostenkennwerte - Typ 1.01 EU6R5/fn 5 EU7RZ/fn 5 Ejlf/i 5 Ei/l(?)/onf 5 EfJI§/6n(')1 5
Kostenkennwerte - Typ 1.21 EU7Rg/(r)n 5 EUgR7/fn 5 Efj,g/oni 5 Efj,s/lni 5 Efj/f/lniZ
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogenen Kos-
tenkennwerte der einzelnen Gebaudetypen:
Gebé&udetyp 1.01

Standardmerkmal Wadagungsanteil Anteil am Anteil an der

Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwande 23 % 167 EUR/m? 0,46
Dach 15 % 109 EUR/m?2 0,30
Fenster und AuBentiren 11 % 80 EUR/m?2 0,22
Innenwande und -tliren 11 % 80 EUR/m?2 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 92 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5 % 39 EUR/m?2 0,13
Sanitdreinrichtungen 9 % 70 EUR/m?2 0,23
Heizung 9 % 75 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 50 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 762 EUR/m?2 2,34

Gebéaudetyp 1.21

Standardmerkmal Wai&gungsanteil Kos::\::::::\:vert SI: ::::I“af:s::f;
AuBenwande 23 % 201 EUR/m?2 0,46
Dach 15 % 131 EUR/m?2 0,30
Fenster und AuBentiren 11 % 96 EUR/m?2 0,22
Innenwande und -tliren 11 % 96 EUR/m?2 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 111 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5% 47 EUR/m?2 0,13
Sanitareinrichtungen 9 % 85 EUR/m?2 0,23
Heizung 9 % 90 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 60 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 917 EUR/m?2 2,34

Der vorlaufige Kostenkennwert fir das Wohngebaude des Bewertungsobjekts ergibt sich aus der
prozentualen Gewichtung der einzelnen Geb&audetypen, in Abhéngigkeit der jeweiligen Brutto-
Grundflachen wie folgt: (762 EUR/m2 x 24 %) + (917 EUR/m2 x 76 %) = 880 EUR/mz2.

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

e Die Gebaudeart Zweifamilienwohnhaus bedarf eines Korrekturfaktors in Héhe von 1,05.

e Fur den fehlenden im Dachgeschoss ist gemaf den Vorgaben der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
und dem Modell des 6rtlichen Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwertfaktors ein
Abschlag des vorlaufigen Kostenkennwerts notwendig. Dieser Abschlag wird mit rund 2,6 % 2
23 EUR/mz des vorlaufigen Kostenkennwerts angesetzt. (Modell der AGVGA.NRW.)

e Es muss bertcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2021 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

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

o Baupreisindex 2010 (BaSISJANI) ....ccouiiiiuiiiiiiie e =90,0
o  Wertermittlungsstichtag 10.2021 ...........oooiiiiiiiee e =129,6
¢ NHK am Wertermittiungsstichtag: 129,6/90 .........cccceviiiiiieeiiiee e =1,440
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Normalherstellungskosten / Kostenkennwert im vorliegenden Fall
Der endgiiltige Kostenkennwert fiir das Wohngebaude ergibt sich somit wie folgt:

Ausgangswert 880 EUR/m?2
X Korrektur Zweifamilienwohnhaus 1,05
= Zwischenwert 924 EUR/m?2
- Abschlag fehlender Drempel -23 EUR/m?2
= Angepasster Ausgangswert 901 EUR/m?2
X Baupreissteigerung 1,440
= Endgliltiger Kostenkennwert 1.297 EUR/m?2

Herstellungskosten des Wohngebéaudes
Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflachen (620 m?2) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

Endgliltiger Kostenkennwert 1.297 EUR/m?2
X Brutto-Grundflache 620 m2
= Herstellungskosten des Wohngebaudes 804.140 EUR

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

e Kaminofen mit EdelstahlsSChornstein............evvviiiiiiiiieieeeeeee e 7.200 EUR
e UDerdachung TEITASSE. .......c.ceeveueeueeereeeeteeeeee ettt 4.500 EUR
JBSAME e 11.700 EUR

Es handelt sich um einen Ublichen Kostenkennwert geman Sachwertrichtlinie” und Erfahrungswerte
aus der Fachliteratur®, die an die Preisentwicklung (Baupreisindex) angepasst wurden.

Normalherstellungskosten der Nebengebéaude

Die vorlaufigen Kostenkennwerte der Nebengeb&ude werden auf Basis der Gebaudetypen 14 (Ga-
ragen) der NHK 2010 ermittelt. Aufgrund der Bauweise / den Ausstattungsmerkmalen, etc. erge-
ben sich die vorlaufigen Kostenkennwerte mit rund 485 EUR/m2 BGF (Garage/Schwimmbad® und
Doppelgarage (rickwartig)) und rund 220 EUR/m2 BGF (Unterstand). Mit der Anpassung des Bau-
preisindexes zum Wertermittlungsstichtag, ergeben sich folgende Herstellungskosten fir die Ge-
baude / baulichen Anlagen.

Garage/Schwimmbad Doppelgarage Unterstand
Ausgangswert 485 EUR/m?2 485 EUR/m?2 220 EUR/m?2
X Baupreissteigerung 1,440 1,440 1,440
= Endgiiltiger Kostenkennwert 698 EUR/m?2 698 EUR/m?2 317 EUR/m?2
X  Brutto-Grundflache 132 m2 51 m2 32 m2
= Herstellungskosten 92.189 EUR 35.598 EUR 10.138 EUR

Die Herstellungskosten der Garagen bzw. des Unterstandes betragen zum Wertermittlungsstichtag
rund 92.189 EUR (Garage / ehemaliges Schwimmbad), rund 35.598 EUR (Doppelgarage (rtick-
wartig) und rund 10.138 EUR (Unterstand).

7 Nr. 4.1.1.7 der Sachwertrichtlinie

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

9 Bei dem Bereich des ehemaligen Schwimmbades wird davon ausgegangen, dass dieser nicht mehr als Schwimmbad genutzt wird und die erfor-
derliche Technik nicht mehr vorhanden bzw. nicht mehr funktionsfahig ist
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebdudes 804.140 EUR
+  Besondere Bauteile 11.700 EUR
+  Herstellungskosten Garage / ehemaliges Schwimmbad 92.189 EUR
+  Herstellungskosten Doppelgarage (rickwartig) 35.598 EUR
+  Unterstand (straBenseitig) 10.138 EUR
=  Herstellungskosten der baulichen Anlagen 953.765 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden
Bewertungsfall zum Wertermittlungsstichtag rund 953.765 EUR.
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4.2.2 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Aus 8§ 23 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters
vorzunehmen ist. Je dlter ein Gebéude 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 KorrekturgroRe im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.

Zur Bemessung der Korrekturgréf3e miissen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erforderlich,
da es sich um ein alteres Bestandsgebéude (Ursprungsbaujahr um 1950 (Annahme)) handelt und
dieses zum Wertermittlungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2021 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 frihe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministe-
riums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fiir Ein-/Zweifamilienhauser
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemalfer Instandhaltung:

Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemiifier Instandhaltung |

Je nach Sitation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzu-
setzende Gesamtnutzungsdauver sachverstiindig zu bestimmen
und zu begriinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhéuser,
Reihenhiuser
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre <€

Standardstufe 4 75 Jahre

Standardstufe 5 80 Jahre
Mehrfamilienhiduser 70 Jahre +/=10
Wohnhiiuser und Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschiiftshiuser 60 Jahre +/=10
Biirogebidude, Banken 60 Jahre +/-10
Gemeindezentren, Saalbauten/

Veranstaltungsgebiude 40 Jahre +/=10
Kindergiirten, Schulen 50 Jahre +/=10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre +/=10
Krankenhiuser, Tageskliniken 40 Jahre +/-10
Beherbergungsstiitten,

Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre +/-10
Sporthallen, Freizeitbider/Heilbider 40 Jahre +/-10
Verbrauchermiirkte, Autohiuser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhiuser 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/=10

Da die vom 6rtlichen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpassung) auf Basis
einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fur in Massivbauweise errichtete Ein-/ Zweifamilien-
wohnhauser (freistehend, Doppelhaushalften/Reihenhduser) abgeleitet wurden, ist es aufgrund der
notwendigen Modellkonformitéat erforderlich, eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Werter-
mittlung im vorliegenden Fall zugrunde zu legen.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaéaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objek-
tart unterschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohngebéaude, das urspriinglich um 1950 (Annahme)
erbaut wurde. Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu einem ver-
félschten Ergebnis fiihren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
fir das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
wird auch in der Fachliteratur als unproblematisch 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
Ublichen 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
schéatzen.™

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s / bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 16 Jahre geschéatzt. Diese wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie — Punktetabelle
des Modernisierungsgrades = 3 Modernisierungspunkte) gewahlt / ermittelt.

VGA Modell zur Ableitung der wirtschaftiichen Restnutzungsdauer fir Wohngebéude|
“F’—w unter Berticksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)

fir Ein- und Zweifamilienhduser
Objekt  Neue StraBie 4, 21702 Ahlerstedt -Kakerbeck Satz-Nr. s
|Modermisinungselements max, Purkle | tats Punkos '

N

[Dacheme.uerurg inklusive Verbesserung dar Warmedammung 0

F)odmis‘arung der Fanster und Aulentliran 2
[Vbdemisaemng der Letungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
[Vodermsnerung der Haizungsanlage 2 1
|Varmedammung der Aufiemwance 4
|Modernisierung von Badern 2 1
|Modemisienung des innenausbaus, 2 8. Decken, Fullbiden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung 2
s .
[Lisgen che Mafaabmen weter zurick. isf zu priden, ob mich! ein geningever a's der maxinaie Tabolemaed ansusetzen .
Safam nicht modormsde Bavelamanfo nock redgeriden Ansprichan geniges, sind antspechande Funkle 2u vargeden
|Modemisierungsgrad I Punkte
nicht modamisiert 0 - 1 0
[klane Modemesierung im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 3
mittierer Modernisisrungsgrad 6 - 10 0
Ubarwiegand modamisiert 1" - 17 {0
umfassend modermisient 18 - 2 0
|Ermittiung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres
Stichtag nur das Jahr 2021
Baugahr 1950
tatsachiches Alter 71[.)@?110
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausstattungsabhangiger
Gesamtnutzungsdauver nach SW-RL Anlage 3
bl el Py ———— [ 67 Jahre
|Bestimmung der Restnutzungsdaver bel Vorgabe der Gesaminutzungsdauer
© AGVGA.NRW / GA Dortmund
Gesaminutzungsdaver {60 - 30 Jahre) 70} Jahra
wrischafliche gerechnete Rostmtzungsdauer  (nisrpolen) 16|Jahre
inearn Alerswerimindoning 7%

0 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Bei einer unterstellten Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren und einer Restnutzungsdauer von
16 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein wertrelevantes Baujahr 1967 fir die baulichen
Anlagen (Wohnhaus, Garagen, etc.) des Bewertungsobjekts.

GND: 70 Jahre - RND: 16 Jahre = Alter: 54Jahre
2021 - 54 = 1967 (wertrelevantes Baujahr)!

Hierzu wird seitens des Unterzeichners aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische RechengréRe der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Trans-
aktionen ist. Eine modellkonforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die
Bemessung von Restnutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach
gleichartigen Gesichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe
Prognose der tatséchlichen 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 8§ 23 ImmoWertV und dem Modell zur
Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des drtlichen Gutachterausschusses im linearen
Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer 100
X

Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund
16 Jahren, erhélt man eine Korrekturgrof3e von rund 77,14 Prozent des Herstellungswerts der bau-
lichen Anlagen, demnach rund 735.734 EUR (77,14 % von 953.765 EUR).

4.2.3 Sachwert der baulichen Anlagen

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 953.765 EUR
- Alterswertminderung 735.734 EUR
=  Sachwert der baulichen Anlagen 218.030 EUR

11 Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein wertrelevantes Baujahr handelt, dass aufgrund des Modells fiir die
Wertermittlung erforderlich ist.
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4.2.4 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche Au3enanlagen
Wie bereits bei den Gebdudemerkmalen beschrieben, sind insbesondere folgende baulichen Aul3en-
anlagen vorhanden:

e Einfriedungen, einfache Garten-/Geratehauser

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssatze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Auf3enanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstiicksgrof3e, den ortlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) einen pauschalen
Ansatz zwischen 7.500 EUR (sehr einfach) und 12.500 EUR (sehr aufwendig) fiir die Aul3enanlagen,
veranschlagt hat, aufgrund der Grundstlicksgrof3e und den ortlichen Gegebenheiten, einen Ansatz
von 10.000 EUR fir angemessen. Hierbei wurden die beiden Gartengeratehauser berticksichtigt. Fur
die Hausanschliisse wird ein pauschaler Ansatz von 3.000 EUR gewahlt.

Sachwert der baulichen AulRenanlagen
Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 10.000 EUR
+ Hausanschlisse 3.000 EUR
=  Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR

4.2.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemall § 16 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/den Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der
Bodenwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstticken zur
Verfiigung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitéat). 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 heildt es in § 16 Abs. 1.

,...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 Grundstlicks Ubereinstimmen."

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 Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grof3e des Bewertungsgrundstiicks betragt 2.102 m2. GemaR der digitalen Bodenrichtwertkarte
des Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Niedersachsen, wurden fiir den Bereich mit dem
Bewertungsobjekt folgender Bodenrichtwert mit den wertbestimmenden Merkmalen ermittelt:

e Stichtag Bodenrichtwert :31.12.2020

e Entwicklungsstufe : baureifes Land

e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) : 44 EUR/m2

e Artder Nutzung : gemischte Bauflache
e Grundstucksflache :1.000 m2
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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 Grundstiicksgrol3e in den we-
sentlichen Merkmalen hinreichend Uberein.

Fur die Anpassung von unterschiedlichen GrundstiicksgréRen (BRW = 1.000 m?, Bewertungsobjekt
= 2.102 m?), werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Landkreis Stade fol-
gende Umrechnungskoeffizienten? angegeben:

Grundstucksflache Umrechnungskoeffizient
2.102 m2 0,92
1.000 m2 0,98

Der auf die Grol3e des Grundstiicks des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert ergibt sich
wie folgt:

44 EUR/m?2 X 0,92 = 41 EUR/m?2
0,98

Somit ergibt sich folgender Bodenwert fir das Bewertungsobjekt:

Angepasster Bodenrichtwert 41 EUR/m?2
X GroéBe des Grundstilicksbereichs 2.102 m2
= Bodenwert 86.182 EUR

86.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 86.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 953.765 EUR
- Alterswertminderung 735.734 EUR
=  Sachwert der baulichen Anlagen 218.030 EUR
+  Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR
+  Bodenwert 86.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 317.030 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betradgt zum Wertermittlungsstichtag rund 317.030
EUR.

12 ygl. Umrechnungstabelle 0320001 — Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flichenbezug fiir den Landkreis Stade, lineare Inter-
und Extrapolation der angegebenen Werte
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4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kostentberlegungen 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 bertcksichtigt
werden, denn Kostenuberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert (Markt-
wert), also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhéaltnis von Verkehrswert zum Sachwert lasst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschissen gefiihrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist jedoch
zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt, diese
aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Marktbezug nicht (immer) vorhanden
ist. Gemaly Grundstiicksmarktbericht 2021 des 6rtlichen Gutachterausschusses fir Grundstticks-
werte, wurden fur den Landkreis Stade Sachwertfaktoren!* (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein-/
Zweifamilienwohnhéauser ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der
Auswertung von 1.199 realisierten Verkaufsfallen. Folgende @ Merkmale liegen diesen Faktoren zu
Grunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspriagung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Wohnfléache 140 m2
Bodenrichtwertniveau 110 EUR/m?2 Unterkellerung 50 %
GrundstiicksgréBe 804 m=2 Baujahr (wertrelevant) 1985
Standardstufe 2,8 Sachwert 267.000 EUR
Brutto-Grundflache 281 m2 ZielgréBe (Sachwertfaktor) 1,04

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 317.000 EUR und einem Bodenrichtwertniveau von 44
EUR/mz2 ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund 1,05 (Marktanpassungszuschlag 5 %),
Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handelt es sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen méglich. Die H6he der zu ver-
anschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine landliche gepréagte Lage innerhalb der Samtgemeinde
Harsefeld, im Gemeindebereich von Kakerbeck. Folgende individuellen Merkmale des Bewertungs-
objekts sind zu beriicksichtigen:
Positiv:

¢ Noch vorhandener Nachfragemarkt

o GroRRzugiges Grundstlick

e Diverse Garagen / Nebengebaude vorhanden
Negativ:

¢ Instandhaltungs- (Geb&aude) und Maflinahmen an den Auf3enanlagen erforderlich

o Teilweise keine Baugenehmigungen fur bauliche Anlagen vorhanden (Unterstand)
Die vorgennannten Punkte filhren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewertungs-
fall ein modifizierter Sachwertfaktor in Hohe von 1,04 (Marktanpassungszuschlag in Héhe vom 4
Prozent vom vorlaufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach meiner Ein-
schatzung / Auffassung die negativen Einflussfaktoren geringfligig Uberwiegen, die positiven Fakto-
ren Uberlagert werden und somit der Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts starker durch
die negativen Faktoren gepragt wird.

13 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 fiir
sonstige bauliche Anlagen und AuRenanlagen) abgeleitet.

14 vgl. Grundsticksmarkbericht 2021 des Gutachterausschusses fir 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 317.030 EUR
x  Sachwertfaktor 1,04
=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 329.711 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zu Wertermittlungsstich-
tag rund 329.711 EUR.

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV) muss im vorliegen-
den Bewertungsfall die nicht mdégliche Innenbesichtigung des Wohngebaudes bzw. der baulichen
Anlagen berticksichtigt werden.

Wie bereits mehrfach im Gutachten ausgefiihrt, war wahrend der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
keine Innenbesichtigung des Wohngeb&udes / der baulichen Anlagen méglich. Die Besichtigung er-
folgte nur im / vom AuRRenbereich aus. Die Ausfilhrungen Uber den Zustand und die Ausstattung im
Innenbereich der Gebaude sind daher in dem vorliegenden Gutachten unverbindlich und nicht ab-
schlieRend. Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage der Aul3enbesichtigung, den zur Verfligung
gestandenen Unterlagen und von Annahmen. Somit ist in der vorliegenden Wertermittlung des Be-
wertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten. Eventuell vorhandene (negative) Abweichungen in Be-
zug auf die Ausstattung, die Instand-/ Unterhaltung, den Zuschnitt der jeweiligen Bereiche, des Ge-
baudes / der baulichen Anlagen in den Innenbereichen, wiirden nicht ausreichend gewdtrdigt.

Deshalb halte ich es fur markt- und sachgerecht, fur diesen Umstand einen Risikoabschlag vorzu-
nehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich rationell denkenden und han-
delnden Marktteilnehmern wider, die diesen Umstand in Ihre Kaufpreisfindung einflieRen lassen wiir-
den.

Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden. Aufgrund des allgemeinen auf3eren Er-
scheinungsbildes der Gebaude / baulichen Anlagen und unter Berlcksichtigung des Alters, der
GrofRe sowie dem Verwendungszweck, halte ich einen Risikoabschlag von 44.000 EUR (rund 20
Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen = 218.066 EUR) fiir angemessen.

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert fur das Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréf3en abschlie-
Rend wie folgt:

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 329.711 EUR

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
- Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -44.000 EUR
= Sachwert 285.711 EUR
gerundet 285.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts, unter
einer Gesamtbetrachtung, betragen zum Wertermittlungsstichtag rund 285.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittlung / Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird tber den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/
Wohnflache) durchgefiihrt. Dieser Vergleichsfaktor fir Ein-/Zweifamilienwohnhduser wurde seitens
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fur den Landkreis Stade aus der Kaufpreissamm-
lung (1.438 Verkaufsfalle) abgeleitet. Unter Berlcksichtigung des Bodenrichtwertniveaus (Lage 44
EUR/m?) und des Baujahres (wertrelevant 1967) ergibt sich fir das Bewertungsobjekt, geméan den
Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2021 fur den Landkreis Stade, zunéchst ein vorlaufiger Ver-
gleichsfaktor von rund 913 EUR/m2 Wohnflache.® Folgende Zustandsmerkmale (jeweils Mittelwerte)
liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspréagung
Kaufzeitpunkt 01.01.2021 Baujahr 1985
Bodenrichtwertniveau 100 EUR/m?2 Wohnfléche 141 m2
GrundstiicksgréBe 800 m2 Unterkellerung 48 %

Fur Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften / Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegentiber dem Bewertungsobjekt, sind im
Grundstiicksmarktbericht folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (414 m2?)...................... 0,70

Grundstiicksgrofie (2.102 m?)........ 1,25

Vorlaufiger Vergleichsfaktor 913 EUR/m?2
X Korrekturfaktor (Wohnflache) 0,70
X Korrekturfaktor (GrundsticksgroBe) 1,25
=  Angepasster Vergleichsfaktor 799 EUR/m?2
X Wohnfldache / wohnlich nutzbare Flache 414 m2
= vorlaufiger angepasster Vergleichswert 330.734 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

- Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -44.000 EUR

= Vergleichswert 286.734 EUR

gerundet 286.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m2 Wohnflache), betragt rund 286.000 EUR und liegt rund 1.000 EUR (2 0,3 Prozent) Uber
dem ermittelten Sachwert, der somit Giberschlégig bestatigt wird.

Es wird aber ausdricklich drauf hingewiesen, dass es sich dem indirekten Vergleichswert aber nur
um eine Uberschlagige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begriindet sich u. a. darin, dass aufgrund
der Gebaudekonzeption (Bauweise, Ausstattung, besondere Bauteile, etc.) des Bewertungsobjekts
gegenliber den vom Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren nur
eingeschrankt Anpassungsfaktoren / Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung stehen und somit
eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer maglich ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts / Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, aufgrund der
nur grob Uberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel nicht mog-
lich, auch wenn im vorliegenden Bewertungsfall die sich ergebenden Werte (Sach-/Vergleichswert)
fast identisch sind.

15 vgl. Grundstticksmarkbericht 2021 fur den Landkreis Stade. - Seite 80 (lineare Inter- und Extrapolation der Werte)
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) flr das Bewer-
tungsobjekt bestehen / bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt
werden. Wie bereits ausgefiihrt, waren der/die Eigentiimer/in bzw. eine vertretungsberechtigte Per-
son bei dem durchgefuihrten Ortstermin nicht anwesend.

Aufgrund der am Tag der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicke kann davon ausgegangen werden,
dass das Gebaude / Grundstick am Wertermittiungsstichtag durch den / die Eigentimer/in bzw.
Familienangehorige selbst genutzt wurde.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

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

¢) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht mit
geschéatzt 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.

Es wird aber nochmals darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Gebaudes
moglich war.

e) Gibt es baubehérdliche Beschrédnkungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgeflihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehdrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

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

f) Liegt ein Energieausweis vor?

Ob fur das Wohngebéaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis erstellt wurde, konnte
nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist seitens des Unterzeichners keine abschliel3ende 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 yunter-/durchschnittliches” Bestandgebaude 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 fur das Grundstlick des Bewertungsobjekts keine konkreten Hinweise auf Altlasten / Altablage-
rungen / Altstandorte. Fur das Grundstick liegt zwar ein Eintrag Uber die (ehemalige) Ansiedlung
eines Transportkistenbaus vor, jedoch begriindet dies keinen automatischen Verdacht auf Altlasten.
Andererseits sind auf dem Grundsttick keine Baulasten (8 81 NBauO) eingetragen.

16 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 gewothnlichen Geschéftsverkehr, unter Beriicksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen wére. 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 fiir das Bewertungsobjekt — Grundstiick bebaut mit einem
Zweifamilienwohnhaus, zwei Garagengebduden mit Abstellbereichen und einem Unterstand - das
Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Be-
wertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrswert / Marktwert
fuhrt. Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalher-
stellungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswert-
minderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Berticksichti-
gung der objektspezifischen Gegebenheiten angepasst. Der Bodenwert des Grundstiicks des Be-
wertungsobjekts wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens, auf Grundlage eines ge-
eigneten Bodenrichtwerts abgeleitet. Der Risikofaktor in Bezug auf die nicht mogliche Innenbesich-
tigung der Gebaude / baulichen Anlagen wurde unter den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (8 8 Abs. 3 ImmoWertV) wertmindernd bericksichtigt.

Der als Plausibilitatskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Vergleichs-
faktor EUR/m2 Wohnflache abgeleitet, der seitens des oOrtlichen Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt wurde) plausibilisiert den ermittelten Sachwert und
somit das Ergebnis Uberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswert / Marktwert (8§
194 BauGB / § 74 Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstiick bebaut mit einem Zweifamili-
enwohnhaus, zwei Garagengebauden mit Abstellbereichen und einem Unterstand - gelegen in der
.,Neue Stralle” 4 in 21702 Ahlerstedt-Kakerbeck, zum Wertermittlungsstichtag 27. Oktober 2021 mit
rund

285.000 EUR

angenommen werden.

Es wird aber nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung der
Gebéaude / baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts moglich war.
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 01. Dezember 2021

v“i‘gwmssteﬂe O3 s

& ?
Zertifizierter Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung DiAZert (LF)

Torsten Reschke

Lot & o
Targtdn Resdhje |(REV)

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immaobilen ng Ur die Marktwertermittiung aller Immobllienarten
- DIN EN ISO/IEC/ 17024 - Zertifikats-Nr,: DIA-IB-109

Recognised European Valuer - REV - TEGoVA

Neue StraBe 4, 21702 Ahlerstedt / Kakerbeck — 10 K 5/21 Seite 41 von 41



