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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt | Grundstiick bebaut mit einem Reihenmittelhaus

Aufteilung KG: Hobbyraum, Kellerraum, Flur, Heizung/Vorratsraum
EG: Wohn- und Esszimmer, Kiiche, Gaste-WC, Windfang, Flur
0G: 2 Zimmer, Bad/WC, Flur, Dachterrasse
DG: 2 Raume, Flur / Treppe

Lage LangobardenstraBe 27, 21698 Harsefeld

Auftraggeber/in Amtsgericht Buxtehude (Abt. Zwangsversteigerung) - 10 K 10/22

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 12. Oktober 2023

Tag des Ortstermins

12. Oktober 2023

Abschluss der Recherchen

24. Oktober 2023

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebaudes

Reihenmittelhaus

Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1974 / 1977
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70 Jahre / 24 Jahre
Wohnflache / wohnlich nutzbare Flache rund 116 m2
Nutzflache 49 m?2
Anzahl der Zimmer 4 Stick
Kfz-Stellplatze (Freiplatze, Garage, etc.) keine
GrundstlicksgréBe 125 m2
Ergebnis der Sachwertwertermittlung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 268.519 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,343
Vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen 92.102 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
Bodenwert 24.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 131.102 EUR
Sachwertfaktor 1,20
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 157.322 EUR
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) 0 EUR
Ertragswert rund 157.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitdtskontrolle

Vergleichswert 162.000 EUR
Vergleichsfaktor (EUR/m2 / Wohnflache) 1.993 EUR/m?2
Verkehrswert / Marktwert rund 157.000 EUR
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2 Allgemeines

2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der ,Langobardenstrafl’e®
27 in 21698 Harsefeld, das mit einem Reihenmittelhaus bebaut ist.

Das Wohngebaude (Keller, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1974
erbaut. Im Laufe der Zeit wurden kleinere ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch den/die Eigentiimer/in selbst ge-
nutzt.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Buxtehude (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 10 K 10/22

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 09. August 2023
Auftragsumfang/Beschluss e Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a V

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt 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 baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

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

2.2 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 12. Oktober 2023 durchgefihrt. Anwesend wa-
ren:

e Der Eigentumer

o Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 12. Oktober 2023 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 24. Oktober
2023 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

- Amtsgericht: Buxtehude - Grundbuch von Harsefeld - Blatt: 2074

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis' Lfd.-Nr. oo 1
Gemarkung.............. Harsefeld
FIUM o 11
Flurstlick/e- Nr......... 16/43
Wirtschaftsart .......... Hof- und Gebaudeflache
6= To [ Langobardenstralle 27
GroRe ...ooevveveveeeenen.. 125 m?
Abt. | - (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)? Ifd.-Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk (10 K 10/22)

Anmerkung zu Abt. I Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Ill des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berticksichtigt.

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug (09.08.2023)

Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/-buch (17.08.2023)

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (23.08.2023)
Telefonische Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Bauplanungsabteilung der Ver-
waltung der Samtgemeinde Harsefeld (18.10.2023) und Recherchen auf der Online-Plattform des
Landkreises Stade in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (31.08.2023)
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade (31.08.2023)
Schriftliche Auskunft des zustandigen Mitarbeiters bei der Verwaltung der Samtgemeinde Harse-
feld in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten (17.08.2023)

Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte des Landes Niedersachsen

Grundsticksmarktdaten 2023 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet
Auskiinfte/Informationen der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

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
Behorden besteht allerdings nicht.

1 Unter der Ifd.-Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses ist ein weiteres Grundstiick (Flurstiick 16/26) eingetragen. Hierbei handelt es sich um ein Grund-
stlick, das mit einer Garage bebaut ist. Dieses Grundstiick (Garage) ist nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung

2Vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 10
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)3

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

o Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

e Kileiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Bertick-
sichtigung von ImmoWertV; 9./ 10. Auflage 2020 /2023 mit Kleiber - digital, Reguvis-Verlag Kdln,

e Sommer/Kroll / Piehler, Grundstlicks- u. Gebaudewertermittlung flir die Praxis, Stand September
2023, Freiburg: Haufe-Verlag

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

e Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, 6. Auflage, Werner Verlag 2022

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

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

o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 9. Neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2020/21, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung, 24. Auflage Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen, Essen

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

e Bottcher, ZVG — Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar, 6.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2016

e 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, Minchen 2019

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieRlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tiber 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 auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kdnnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspldne, Liegenschaftskarte, etc.)
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt
sind. Verdoffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfaltigung 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 Gebdude/s, der Wohnung/en, etc.

3 Mit Inkrafttreten der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtlinien (Vergleichs-
wert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden.
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32 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage

Bundesland e Niedersachsen

Landkreis e Stade

Samtgemeinde e Harsefeld

Gemeinde e Flecken Harsefeld

Einwohner Samtgemeinde e rund 23.200

Flecken Harsefeld e rund 14.700 (Quelle: komsis.de - Stand 31.12.2022)

Entfernungen e Hamburg- Zentrum ............. ca. 55 km
e Bremen........ccccco ca. 86 km Verkehrswege
o Stade .....ooovvviiiiiiiii ca. 18 km
e Buxtehude........ccccccceeenen ca. 22 km

Allgemein — Samtgemeinde Harsefeld mit dem Flecken Harsefeld

Die Samtgemeinde Harsefeld liegt im sldlichen Teil des Landkreises Stade. Sie wurde im Jahre
1972 im Rahmen der Verwaltungs- und Gebietsreform gebildet und besteht aus dem Flecken Har-
sefeld, den Gemeinden Ahlerstedt, Bargstedt und Brest. Zum Flecken Harsefeld gehéren die Ort-
steile Hollenbeck, Issendorf, Ruschwedel, Griemshorst sowie der zentrale Ort Harsefeld mit dem
Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde. Die Samtgemeinde Harsefeld ist Bestandteil der
Metropolregion Hamburg. Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinderegion wird tberwiegend
durch die Landwirtschaft, von kleineren und mittelstandigen Unternehmen des produzierenden Ge-
werbes, dem Handel sowie der Logistik- und Dienstleistungsbranche gepragt.

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Samtgemeinde Harsefeld bis zum
Jahr 2030 als wachsende familiengepragte landliche Gemeinde (Demografietyp 8) eingestuft.

GroRraumiger
Ubersichtsplan

Harsefeld

© Stadtplandienst. de 2023

Verkehrsanbindungen

e Bushaltestellen des OPNV (Regionalverkehr) in Harsefeld vorhanden und fuBBlaufig erreichbar

e Der Bahnhof von Harsefeld (EVB) mit Anschluss nach Buxtehude, dort Anschluss an die S-Bahn
und ,Start“ nach Hamburg, Cuxhaven / Stade befindet sich in rund 1.200 Meter Entfernung

e Die nachstliegenden Autobahnen sind die A1 (Hamburg-Bremen) rund 21 km und die A 26
(Stade-Hamburg / Teilstlick) rund 11 km entfernt

¢ Der Flughafen Hamburg befindet sich in rund 62 km Entfernung
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Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der ,Langobardenstralle®, innerhalb eines Wohngebiets in
zentraler Lage des Fleckens Harsefeld. Die unmittelbare Umgebung wird Gberwiegend durch eine
Wohnbebauung (freistehende Ein-/Zweifamilien- bzw. Reihenhduser) gepragt.

Ortlicher Ubersichtsplan ¢

-
LangobardenstraBe 27 Harsefeld
(Bewertungsobjekt)

#3-10-2023 | ® Stadtplandienst.de SIMT286

© Stadtplandienst. de 2023

Parkplatze

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befinden sich keine Kfz-Stellplatze. Im o6ffentlichen
StraRenraum (Langobardenstralle) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen nur bedingt mdglich.
Hinweis Das Garagengrundstiick (Flurstlick 16/26), eingetragen im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs unter der Ifd.-Nr. 2, ist nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen sowie langerfristigen Bedarf, kultu-
relle -, gesundheitliche- sowie Freizeiteinrichtungen sind in Harsefeld und weitlaufiger in Buxtehude
bzw. Stade vorhanden.

Immissionen

Bei der ,Langobardenstra3e“ handelt es sich um eine Anliegerstralle (Sackgasse) mit einer sehr
geringen Verkehrsfrequentierung. Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten am Tag der Orts-
besichtigung nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
¢ Wohnbebauung

e gute Infrastruktur fiir ein landliches Grund-/Mittelzentrum

e 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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a.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten

Liegen schaftskarte Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardpridsentation
Gemeinde:  Harsefeld, Flecken
Gemarkung: Harsefeld Erstellt am 17.08.2023
Flur 11 Flurstick: 16/43 Aktualitit der Daten  12.08.2023

V&

Grundstiick des
Bewertungsobjekt

Flurstiick 16/43

N = 5022616

bt —2 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereltgestellt durch:

L for G und Las g L for ion und Land
i Otterndorf - Stade - - Katasteramt Stade - G
Am Sande 4b Am Sande 4 b N
21682 Stade 21682 Stade [ IZ Gml_'
i e A0SR0 e e mtoicksung rlecerach: sen
Bei giner v g fir oder Zwecke oder einer Mflentichen Wiedergabe sir © 2023
i Geschafts- und gen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderiche Nutzungsre.
minen zusatriich mit der far den Inhalt Behorde L Tu erwerben,

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

GrundstiicksgroRe 125 m?2 (Flurstiick 16/43)
Zuschnitt regelmafig / rechtwinklig
Topographie eben, zum riickwartigen Bereich (Siiden) leicht abfallend

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, 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.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Stade vom 23.08.2023
bestehen fiir das Bewertungsgrundstick keine Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen bzw. Alt-
lasten. Das Grundstuck (Flurstlick) ist nicht im Kataster fiir Flachen mit Altstandortverdacht einge-
tragen. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrele-
vante Besonderheiten unterstellit.
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2.2 Rechtliche Situation

Baurecht und Baugenehmigung

Gemal der telefonischen Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters beim Bauordnungsamt der
Samtgemeinde Harsefeld vom 31.08.2023, den Recherchen in der Online-Datenbank des Landkrei-
ses Stade (digitale Bebauungsplane — Metropolregion Hamburg) und den Unterlagen in der Bauakte
beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade, besteht fiir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt
ein rechtskraftiger Bebauungsplan B-Plan Nr. 0007-2A ,Klingenberg-Feldbusch® vom 11.08.1971.
Die Reihenhausbebauung ist in dem Geltungsbereich des B-Planes jedoch nicht dargestellt, dieser
Bereich / das Gebiet ist als unbeplante Flache ausgewiesen. Demzufolge handelt es sich um ein
Gebiet das als sogenannter unbeplanter Innenbereich eingestuft werden kann. Die bauplanungs-
rechtliche Beurteilungsgrundlage bildet daher § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Auszug B-Plan

Bereich mit dem
Bewertungsobjekt

Aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade wurden mir folgende Unterlagen
(Baugenehmigungsbescheid/e, etc.) digital Gbermittelt:
e Nr.671-3-124 vom 12.01.1973 — Neubau eines Einfamilienreihenhauses. Die Fertigstellung
erfolgte im Jahr 1974.

Insgesamt gehe ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen (das Gebaude) den bau-
planungs- und / oder bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen. Die bei dem Ortstermin vor-
gefundenen Grundrissgestaltungen entsprechen im Wesentlichen den Darstellungen in den Unter-
lagen der Bauakte, jedoch wurden in den einzelnen Geschossen geringfiigige Veranderungen der
Aufteilung (u. a. Vergrolkerung des Bades/WCs im OG, etc.) vorgenommen.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehoérde, auf seinem Grundstlick 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 begiinstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
31.08.2023 sind auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81 NBauO) einge-
tragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstlicks des Bewertungsobjekts
keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.
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Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche bzw. rechtliche Gegebenheiten
Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, Denkmalschutz, Hochwasserge-
biete, etc. sind nicht bekannt oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem Gutachten
unterstellt, dass keine weiteren wertbeeinflussenden bauplanungs-/bauordnungsrechtlichen Gege-
benheiten vorhanden sind.

Abgabenrechtliche Auskunft
Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtge-
meinde Harsefeld vom 17.08.2023 sind/waren am Wertermittlungsstichtag keine 6ffentlich-rechtli-
chen Beitrage und nicht steuerlichen Abgaben gemal § 127 BauGB und dem Kommunalabga-
bengesetz (KAG) fur das Grundstiick 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

o Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

ErschlieBung

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den 6ffentlichen Bereich (Langobarden-
stral’e) an und wird zuwegungstechnisch von dieser Stral’e aus erschlossen. Zusatzlich ist vom
rickwartigen Bereich eine Zuwegung (6ffentlicher FuRweg) zu dem Grundstlick vorhanden.

Ich gehe davon aus, dass die Erschlieffung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Gas, Was-
ser, Abwasser, Strom/ Elektrizitat, etc.) ebenfalls Giber diese Stralle / diesen Bereich erfolgt. Geman
den Auskilnften wahrend des Ortstermins verflgt das Gebaude Uber einen Glasfaseranschluss.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstlicks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag als
baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage,
Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Lasten und Beschriankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war/ist in dem mir vorliegenden Grundbuchauszug
vom 09.08.2023 unter der Ifd.-Nr. 4 der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wert-
relevant) vom 06.12.2022 (10 K 10/22) eingetragen. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden.

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 1974 erbaut / fertig
gestellt wurde. Diesbezlglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen 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. flr 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 Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uiberschrit-
ten wird
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Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-
zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht mdglich.

Bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass keine zwingen-
den Mallnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel stehen.

Energieausweis / Gebadudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers / Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das
heifdt, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden ermdglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebaude zur Verminderung des Coz-AusstolRes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegenuber ei-
nem energetisch unzureichend ausgertisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kdnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschatzt wer-
den. GemalR den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Niirtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen konnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn)-Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten
sind. Durch die veradnderten energetischen Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die
Entwicklung der (Heiz)Energiekosten in den letzten Monaten 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.

Gemal den erteilten Auskiinften am Tag der Ortsbesichtigung wurde fiir das Gebaude des Bewer-
tungsobjekts noch kein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt. Dem-
entsprechend ist seitens des Unterzeichners keine abschlieRende Einschatzung in Bezug auf den
energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund der Bauweise, dem urspriinglichen Bau-
jahr und der (technischen) Ausstattungen kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich ins-
gesamt um ein ,durchschnittliches” Wohngebaude in Bezug auf die energetischen Anforderungen
des GEG handelt und ein Energieausweise dies dokumentieren wiirde.

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet- und Nutzungsverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins, bestehen fiir das Bewertungsobjekt
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.). Das Bewertungsobjekt wird durch den
Eigentiimer selbst genutzt.

4 Marktmonitor Immobilien 2014, 2015 - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen)

5 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/2023
und Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) oder durch
die jeweiligen Landesrechte begriindet werden kdnnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungs-
recht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte
und dem Liegenschaftsbuch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene
Bebauung keine Verdachtsmomente auf mdglicherweise bestehende Nachbarrechte.
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3.3 Bauliche Anlagen
3,31 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Ausklnften 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.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfra®, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daherim Rah-
men 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 6rtlichen Inaugenscheinnahme nicht explizit Gberprift (werden). Fir die Wer-
termittlung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfol-
gend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen 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 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 wurde im Innen- und Auf3enbereich (Grundstlick/Gebaude) besichtigt.

Baujahr/Chronik e 1974 = urspriingliches Baujahr / Jahr der Fertigstellung
e Kleinere ModernisierungsmaBnahmen im Laufe der Zeit

1 Stick

Wohneinheit/en

Reihenmittelhaus in Massivbauweise
(Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss)
e Fundamente / Sohle in Beton, dem urspriinglichen Baujahr entsprechend

Baukonstruktion

e Ein- oder Zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, zweischaliges
Verblend-/ Sichtmauerwerk (innen — auBen), im Bereich des Kellergeschosses Vollmau-
erwerk mit duBerer Abdichtung

e Innenwande in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion (tragend / nicht tragend)

e Geschossdecken (KG/EG, EG/OG, OG/DG) in Massivausfiihrung (Stahlbetondecke) mit
Dammung, Estrich und Ober-Belag

e Dachterrasse im Obergeschoss (riickwartig)

e Satteldachkonstruktionen mit Betondachsteineindeckung, Dachentwasserung (Rinnen,
Fallrohre) in Stahl-/Zinkausfiihrung, Dachfldchenfenster

e Massiver Schornsteinzug mit duBerer Verkleidung (Schornsteinkopf)

AuBenanlagen e Zuwegung/Terrasse gepflastert (Verbundpflasterung oder groBformatig)
e Strauchaufwuchs, Ziergewachse, kleine Rasenflache (rickwartig)

e Offene Einfriedung im rickwartigen Bereich (Garten) tlw. mit Sichtschutzelementen, im
vorderseitigen / StraBenberiech offen

e Stufen (Podest) im Gartenbereich
o Uberdachung im Eingangsbereich
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Fotodokumentation (Auf3enbereich)

Vorder-/StraBenansicht I Vorder-/StraBenansicht IT

StraBenansicht - Eingangsbereich

Umgebung (straBenseitig)
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Wande o KG: massiv, verputz/gestrichen, tlw. Holzverkleidung
o EG: massiv, tapeziert/gestrichen, Kiiche und Sanitarbereich (Gaste-WC) gefliest
¢ OG: massiv, tapeziert/gestrichen, Sanitarbereich (Bad) gefliest, Holzverkleidung
e DG: tapeziert/gestrichen, tlw. Holzverkleidung
Decken/ o KG: Rohdecke, verputzt, gestrichen, tlw. Holzverkleidung
Dachschragen o EG: verputzt/tapeziert/gestrichen, tlw. Holzverkleidung
e OG: verputzt/tapeziert/gestrichen, im Bad mit eingelassenen Spots
o DG: verputzt/tapeziert/gestrichen
Bodenbelage o KG: Fliesen- oder Rohbelag
o EG: Fliesen-, Laminat- oder Parkettbelag
¢ OG: Fliesen-, Laminat- oder Textilbelag
e DG: Laminatbelag
Innentreppe/n e KG/EG: angewendelt in Massivausfiihrung (Fliesenbelag)

¢ EG/OG: angewendelt in Massivausfiihrung (Betonwerkstein)
e OG/DG: angewendelt in Massivausfiihrung (Betonwerkstein)
e DG/SPB:Einschub-/Klapptreppe

Fenster/-tliren e Holzrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung (aus 1982), Dachflachenfenster
in Holz- oder Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung

e Terrassentlr als Schiebeelement in Holzrahmenkonstruktion mit Zweischeibenvergla-
sung, einflligelige Balkontir in Holzkonstruktion mit Zweischeibenverglasung im OG

Tlren e einfliglige Eingangstir (Holzrahmenkonstruktion) mit Einscheibenverglasung
e gestrichene/beschichtete Innentliren mit Stahl-Umfassungszargen

Sanitarbereiche e EG: Stand-WC/Spilkasten, Waschbecken (aus dem Ursprungsbaujahr)
¢ OG: wandhangendes WC, Badewanne, Duschbereich mit Stufe und Glas-Abtrennung,
Waschbecken (aus 2019/2020), Handtuchheizkdrper

Haustechnik e Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung (Speicher) aus 2001

e Flach-/Plattenheizkérper

e Hausanschlisse (Gas, Ab-/Wasser, Strom, Telefon-/Internetanschluss, Glasfaser)
e Elektrische Absicherungen/Unterverteilung

e Einbaukiiche mit elektrischen Geraten

Innenaufnahmen

Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts kdnnen in dem vorliegenden Gutachten nicht wiedergege-
ben werden, da hierflr keine Genehmigung durch den Eigentimer am Tag der Ortsbesichtigung
erteilt wurde.

Zustand des Gebaudes / der baulichen Anlagen

Das Gebaude / die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Wertermittlungs-
stichtag, unter Berlicksichtigung des urspriinglichen Baujahres und den im Laufe der Zeit durchge-
fihrten kleineren Modernisierungsmalinahmen Uberwiegend in einem normalen Unterhaltungszu-
stand. Wertrelevante Schaden / Unterhaltungsriickstande, die (iber das Ubliche bei Bestandsimmo-
bilien hinausgehen konnten, soweit mit bloRem Auge ersichtlich, nicht festgestellt werden. Im Keller-
geschoss waren in den Wandbereichen teilweise noch Feuchtigkeitseinwirkungen vorhanden, die
durch einen Leitungswasserschaden verursacht wurden. Die Kosten / Aufwendungen fiir den vorge-
nannten Punkt werden jedoch nicht explizit beriicksichtigt, innerhalb der Wertermittiung (Sachwert-
faktor) aber angemessen gewtrdigt. Demzufolge erfolgt die Bewertung auf Grundlage des vorhan-
denen Grundstiicks- und Gebaudezustandes (Ist-Zustandes) d. h., es werden keine zukiinftigen Mo-
dernisierungsmafinahmen berticksichtigt.

Die ublichen Renovierungs- und Neugestaltungsmalinahmen, die im Rahmen von Eigentiimer-
und/oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Malerarbeiten, Arbeiten an Bodenbelagen, Klein-
streparaturen, etc.) werden nicht explizit beriicksichtigt. Diese MaRnahmen sind einerseits in der
Alterswertminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfah-
rens (ImmoWertV), enthalten.
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Wichtiger Hinweis zu den Rdumungskosten!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
(Gebaude / Grundsttick) bei einem Zuschlag in einem Ublichen Zustand (geraumt / besenrein) tiber-
geben wird d. h., dass die sich in dem Gebaude / auf dem Grundstiick befindlichen Einrichtungsge-

genstande / Materialien, etc. noch entsorgt / geraumt werden.
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3.%.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden den
vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade entnom-
men, am Tag der Ortsbesichtigung stichprobenartig kontrolliert, auf Plausibilitat Gberprift und sind
im Wesentlichen nicht zu beanstanden.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten) handelt es sich um nicht maf3-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte, die, wenn erforderlich,
durch den Unterzeichner teilweise an die ortlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen
lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind mdglich, was sich
aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird seitens des Unterzeichners darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene
Wohnflache ausschlie8lich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als
Grundlage von Flachenangaben in Mietvertragen oder ahnlichen dienen kann. Hierfiir ware eine
Uberpriifung innerhalb der Wohnung zwingend erforderlich.

. . Wohnflache .
Geschoss Art der Zimmer/Raume Wohnlich nutzbare Flache Nutzflache
¢ Hobbyraum 26,91 m2
e Vorratsraum 4,08 m2
Kellergeschoss rund 49 m2
e Flur 5,19 m2
e Heizung 12,71 m2
e Wohn- und Esszimmer 32,12 m2 |
e Kiiche 7,92 m2
Erdgeschoss e Gaste-WC 1,84 m2 rund 47 m2
e Windfang 2,34 m2
e Flur 4,07 m2 |
e Eltern 19,87 m2 ]
e Kinder 12,29 m2
Obergeschoss |e Bad 4,08 m2 rund 42 m2
e Flur 3,68 m2
e Balkon (2) 3,59 m2
Dachgeschoss |e ausgebaut /zwei Rdume rund 26 m2
Wohnflache /wohnlich nutzbare Fldche rund 116 m2 -
Nutzfldache - rund 49 m?2

Die Wohnflache / wohnlich nutzbare Flache des Reihenmittelhauses betragt insgesamt rund 116 m?
und die Nutzflache rund 49 m?. Es wurde ein Putzabschlag von 3 % berlcksichtig (DIN 283).

Dabei wurden die Flachen im Dachgeschoss mit einer lichten Hohe unter einem Meter nicht und
zwischen einem und zwei Meter zur Halfte berlicksichtigt.

6 Der Begriff der ,,wohnlich nutzbaren Flache” ist rechtlich nicht definiert. Dieser Begriff wird im vorliegenden Bewertungsfall fir die Flache im
Dachgeschoss verwandt. Hintergrund dieser Vorgehensweise ist der Umstand, da gemaR den rechtlichen Grundlagen (Niederséchsischen Bau-
ordnung (§ 43 Abs. 3 und 5)) es sich nicht um eine Wohnflache handelt. Da dieser Bereich aber vollstdndig ausgebaut ist und entsprechend
genutzt werden (kann), erfolgt der Ansatz dieser Flache / dieses Bereichs unter dem Begriff ,,wohnlich nutzbare Flache”.
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks (Au-
Renmal). Dabei handelt es sich um die Summe der Gblichen nutzbaren, zwischen den aufgehenden
Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen auflieren Malden, je-
doch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient als Grundlage
fur die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen

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

e Bereich c: nicht Uberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind gemaft ImmoWertA im Rahmen der Ableitung der Brutto-Grund-
flache 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
Spitzbéden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

nutzbares
Dachgeschoss

uber-
dachte
Loggia

HHEHEHEE || ]

Dach-
Terrasse

2. Obergeschoss

Uber-
dachte
Loggia I

1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

Erdgeschoss "

. Kriechkeller, lichte Héhe = ca. 1,25 m

Keller-
geschoss

Kellergeschoss

@8 Bereicha e
Fﬁ:ﬁ Bereich b Kriechkeller, lichte Hohe = ca. 1,25m
Bereichc

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei genugt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, z. B.
als Lager- oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar kdnnen 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 nachfolgende Abbildung:’

7 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
l"
i <ca. 1,25m <ca. 2,00 m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeart mit Flachdach ~ Gebaudeart 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 abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhthe.

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen
und den Unterlagen in der Bauakte in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

Kellergeschoss: ca. 59 m2
Erdgeschoss: ca. 59 m2
Obergeschoss ca. 51 m2
Dachgeschoss ca. 51 m2
gesamt ca. 220 m2

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes betragt rund 220 m?2.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflédche:

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

o Als besonderes Bauteil / bauliche Anlage, das / die noch nicht in der Brutto-Grundflache enthal-
ten ist, muss im vorliegenden Fall die Uberdachung im Eingangsbereich beriicksichtigt werden.
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3.3.3 Zeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Ansichten
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, gelegen in der ,Langobardenstrafte*
27 in 21698 Harsefeld, das mit einem Reihenmittelhaus bebaut ist.

Das Wohngebaude (Keller, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1974
erbaut. Im Laufe der Zeit wurden kleinere ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch den/die Eigentiimer/in selbst ge-
nutzt.

Die Gebaudekonzeption (Grundrissgestaltung, Aufteilung, Groflie) des Gebaudes entspricht noch den
heutigen Anforderungen an Gebaude dieses Teilmarktsegments (Reihenhauser).

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstlicks / den baulichen Anlagen kann von reinen
Wohnzwecken ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im Vordergrund stehen sollte aber
auch Vermietungsaspekte (renditeorientiert) durchaus in Betracht gezogen werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale (Bauweise, Alter, GroRRe, Ausstattung, Zu-
stand des Gebaudebereichs / der baulichen Anlagen, etc.) und der Lage auf dem Immobilienmarkt
im Bereich der Samtgemeinde Harsefeld fiir das Teilmarktsegment (Reihenhauser) muss am Wer-
termittlungsstichtag insgesamt von einer leicht eingeschrankten Vermarktungsfahigkeit des Bewer-
tungsobjekts ausgegangen werden. Dies begrindet sich insbesondere in der allgemeinen Marktsitu-
ation (sinkende Nachfrage in Verbindung mit einem sinkenden Preisniveau).
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4 Wertermittiung

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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Ricksicht auf ungewéhnliche 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 (Marktwert) 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 (Grofde, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte berilicksichtigt
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 Giber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswertver-
fahren) 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 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 Grundstiicken, 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 und Betriebseinrichtung/en) und dem
Wert der Au3enanlagen 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
Verfigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewohnliche Geschéaftsverkehr Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend, Doppel-/Rei-
henhauser) im Allgemeinen auch nach Baukosten einschatzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Bodenwerts
(Bodenrichtwert) und zur Stitzung (Plausibilitatskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels eines
Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
gréflien ab:
e Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen
e Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)
e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
e Alterswertminderung/Alterswertminderungsfaktor
e Bodenwert
e Sachwertfaktor (Marktanpassung)
e Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
Die fir das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrofien werden im Folgenden zunachst quan-

tifiziert. Anschlief’end wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréfien durchge-
fuhrt.

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

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert (vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks)

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
fur Grundstlckswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieen. Auf-
grund der erforderlichen Modellkonformitat® kann insofern nicht in allen Schritten die in der Im-
moWertA) normierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung herangezogen werden. Die Ab-
weichungen werden in den nachfolgenden Ausfllhrungen an den entsprechenden Stellen kurz be-
schrieben.

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.

8 Modellkonformitat bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss, dass der zustindige Gutachterausschuss
fr Grundstlckswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfak-
tor, etc.) angewandt hat.
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten des Gebaudes werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-Richt-
linie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstel-
lungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort
werden fir die vorliegende Gebaudeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) flir
das Jahr 2010 inklusive ca. 17 % Baunebenkosten angegeben:

1-3 treistbhends Ein- und ; p— . D Ihi Raihanhd
Keller-, Erdgeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgabaut E Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstule 1 2 ] 4 -] 1 2 3 4 5 | 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser’ 1.01 655 725 | 835 |1 0051 260 1.02 545 | 605 | 685 | B40 |1050 1.03 705 785 800 |1085)1360
Doppel- und Reihenendhiuser 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1180| 2.02 515 | 570 | 655 | 790 | 985 | 2.03 665 | 735 | B45 |1020]1275
Reihenmittelhauser 3.0 575 | 640 735 | B85 | 1105 3.02 480 | 535 | 615 740 | 925 3.03 620 | 690 785 | 855 | 1185

Keler-, Erd-, Obergeschoss . | Dachgeschoss voll ausgebaut g Dachgeschoss nicht ausgebaut ! Flachdach oder flach geneigtes Dach
- } |

Standardsiute 1 1 2 13 4 5 1 2 3 4 5 ; E 3 4 5

freistehende Einfamilenhduser’ | 1.1 855 | 725 | 8as |1005]/1260] 1.12 570 | 635 | 730 | 880 [1100] 113 | 3'5?*; 740 | 850 |1 025] 1 285
Doppel- und Reihenendhiuser 2.11 615 | 685 | 785 | oas 111801 2.12 535 | 505 (e85 | 825 [1035| 213 625 | 685 | 800 | 965 | 1205
Reihenmittelhauser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 [1108] 3.2 505 | 560 | 640 | 775 | 965 | 3.13 585 | 650 | 750 | 905 | 1130

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach

Sandardstute | I O I 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 [ 5
fr de Einfamilienhauser’ 1.21 790 | 875 |1005[1215|1 515 122 585 | 650 | 745 | 800 |1125 123 8920 [1025]|1180|1 420|1 775
Doppel- und Reihenendhiuser 2.21 740 | 825 | 945 [1140|1 425 222 550 | 610 700 | B45 |1055] 223 B65 | 965 |1105]|1 3351670
Rehenmittelhauser 321 | 695 | 770 | 885 |1065|1335| 3.22 | 515 | 570 | 655 | 790 | 990 | 3.23 | 810 | 900 |1035|1 250] 1 560

&:l—:h?bu:mm . Dachgeschoss voll ausgebaut i Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstule 1 1 2 [ 3] als 1 2 3 4 5 1 1 2 1 9 ] 4185
freistehende Einfamiienhause” | 1.31 | 720 | 800 | 920 |1105/1385]| 132 | 620 | 690 | 790 | 955 |1180| 1.33 | 785 | 870 |1000|1 205] 1510
Doppel- und n_e!_l‘_lil:!_?ﬂd‘!ause! 2.31 675 | 750 | 865 | 10401 300 2.32 ! 580 | 645 | 745 | 895 |1120| 233 735 | B20 | 940 |1135] 1415
Reihenmittelhiuser 331 635 | 705 | 810 | 975 |1215| 332 | 545 | 605 | 605 | 840 [1050] 333 690 | 765 | 880 |1 0680|1325

enschiebich Baunebenkosten i Hohe von 17 %

? Korekturtaktor fir freistehende Zweitsmilenhauser: 1,05

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:

¢ AuBenwande, Dach, Fenster und Auf3entiiren, Innenwanden/-tiiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, FulRbdden, Sanitareinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

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

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,7 0,3
Dach 0,5 0,5
Fenster und AuBentiliren 1,0
Innenwéande und -tiren 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0
FuBboden 1,0
Sanitéreinrichtungen 1,0
Heizung 1,0
Sonstige technische Ausstattung 1,0
Kostenkennwert- Typ 3.11 EU5R7/fn 5 EU6I:/(r7n 5 EU7R.7n 5 Elf:in 5 Efj/g/onfz
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kosten-
kennwert des Gebdudetyps 3.11:

Standardmerkmal Waiégungsanteil Kos?::::nann\:vert SI::ﬁilllaf:s:I:fre
AuBenwande 23 % 164 EUR/m?2 0,60
Dach 15 % 103 EUR/m?2 0,38
Fenster und AuBentiren 11 % 70 EUR/m?2 0,22
Innenwande und -tlren 11 % 76 EUR/m?2 0,27
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 81 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5% 37 EUR/m?2 0,15
Sanitareinrichtungen 9 % 66 EUR/m?2 0,27
Heizung 9 % 66 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 44 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 707 EUR/m?2 2,67

Der vorlaufige Kostenkennwert des Wohngebaudes betragt rund 707 EUR/m2

Korrekturen und Anpassungen

Die Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) sehen Korrektu-

ren und Anpassungsmaglichkeiten der Kostenkennwerte vor:

e Die Gebaudeart Einfamilienwohnhaus (eine Wohneinheit) bedarf keiner Korrektur.

e Fur den fehlenden Drempel im Dachgeschoss ist gemaf den Vorgaben der ImmoWertA und
dem Modell des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte (GAG) zur Ableitung
des Sachwertfaktors ein Abschlag des vorlaufigen Kostenkennwerts notwendig. Dieser Ab-

schlag wird mit rund 4,4 % (2 31 EUR/m? des vorlaufigen Kostenkennwerts) angesetzt. (Modell
der AGVGA.NRW)

o Der Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) betragt fiir das Land Niedersachsen einheitlich 1,0.
e Es muss bertcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2023 liegt.

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..coeviiiiiiiiiiiei et = 90,1
o Wertermittlungsstichtag 10/2023..........oo i =160,6
o NHK am Wertermittlungsstichtag: 160,6/90,1 ..........cccceeeeeiiiiiiiee e, =1,782

Normalherstellungskosten und Kostenkennwert im vorliegenden Fall
Der endgliltige Kostenkennwert fiir das Wohngebaude ergibt sich somit wie folgt:

Ausgangswert 707 EUR/m?2
- Abschlag fehlender Drempel -31 EUR/m?2
= Zwischenwert 676 EUR/m?2
X Regionalfaktor 1,00
X Baupreissteigerung 1,782
=  Endglltiger Kostenkennwert 1.205 EUR/m?2
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Herstellungskosten des Wohngebaudes

Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflache (220 m?) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

Endglltiger Kostenkennwert

1.205 EUR/m?2

X Brutto-Grundflache

220 m2

= Herstellungskosten des Wohngebdudes

265.019 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebaudes betragen zum Wertermittiungsstichtag rund

265.019 EUR.

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

Uberdachung im Eingangsbereich (Eingangstiir) 2.000 EUR
+ Oberaufbau der Dachterrasse (OG) 1.500 EUR
= gesamt 3.500 EUR

Es handelt sich um einen Ublichen Kostenkennwert gemal ImmoWertA und Erfahrungswerte aus

der Fachliteratur.®

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebdudes 265.019 EUR
+ Nicht in den NHK / dem Kostenkennwert enthaltene Bauteile 3.500 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 268.519 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen am Wertermitt-

lungsstichtag rund 268.519 EUR.

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

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 Alterimmer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturgrof3e im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.

Zur Bemessung der KorrekturgréRe miissen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erforderlich,
da es sich um ein alteres Bestandsgebaude (Baujahr 1974) handelt und dieses zum Wertermitt-
lungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2023 erstellten Neubau, eine geringere Restnutzungs-
dauer aufweist.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart unterschiedlich aus. Im Allgemeinen hat
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche gegeniber frihe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. Gemal 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:

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Da die vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fir in Massivbauweise errichtete Ein-/
Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushalften, Reihenhauser) 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 fir 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 ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden koénnen. 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 1974 errichtet wurde. Eine
rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wirde zu einem verfalschten Ergebnis fiih-
ren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebaude sach-
gerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der fiih-
renden Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber™:

,Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann dblicher-
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 24 Jahre geschatzt. Diese wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 2 ImmoWertA = Punktetabelle des Moderni-
sierungsgrades = 3 Modernisierungspunkte) gewahlt bzw. ermittelt.

a ?,@ Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
LAeA7 unter Beriicksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)
fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Objekt  Langobardenstrale 27, 21698 Harsefeld Satz-Nr.

— Kommentar
Modemisierungselemente max. Punkte | tats. Punkte
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modemisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuBenwande 4
Modemisierung von Badern 2 1
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe 20 [I 3
Liegen die Malnahmen weiter zuriick, isf zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabelk it anzuseizen ist.

Sofem nicht modemi: B noch zei Filen Ansprichen gendgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
|Modernisierungsgrad | Punkte
nicht modernisiert 0 - 1 0
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 3
mittlerer Modemisierungsgrad 6 - 10 0
iberwiegend modernisiert 1 - 17 0
umfassend modemisiert 18 - 2 0
Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres
Stichtag nur das Jahr ! 2023
Baujahr 1974
tatsachliches Alter 49!Jahre
Bestimmung der Restnutzungsd bei tattungsabhéngiger
Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3
Viorgaben
Igerechnate Gesamtnutzungsdauer E‘.ll.]ahra
IBestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer
Gesaminuizungsdauer (60 - 90 Jahre) 70}Jahre
wirtschaftliche gerechnete Restnutzungsdauer  (interpoliert) 24Jahre
lineare Alterswertminderung 66|% © AGVGA.NRW / GA Dortmund

0 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer von
rund 24 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des Ge-
baudes / der baulichen Anlagen von 1977:

(GND: 70 Jahre - RND: 24 Jahre = Alter: 46 Jahre)

(2023 - 46 = 1977 (bewertungsrelevantes Baujahr)

Hierzu wird seitens des Unterzeichners aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische Rechengrofe 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 tatsachlichen zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

Weiterhin ist zu erwahnen, 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
X

Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes / der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag von rund 24 Jahren, ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor in Hohe von 0,343, was einer Alterswertminderung in Héhe von rund
65,7 Prozent entspricht.

4.2.% Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 268.519 EUR
X  Alterswertminderungsfaktor 0,343
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 92.102 EUR
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A4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Wie bereits bei den Gebaudemerkmalen beschrieben, sind insbesondere folgende baulichen Au-
Renanlagen vorhanden:

e Einfriedungen (u.a. Sichtschutzelement)

¢ 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 GrundstlicksgroRRe, den oOrtlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss fiir Grundstlickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs-
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwen-
dig) fur die AuBenanlagen veranschlagt hat, halte ich auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten (u. a.
GroRe des Gartenbereichs, etc.) einen Ansatz von 10.000 EUR fiir angemessen. Fir die Hausan-
schlisse wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 EUR gewahlt.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Auf3enanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 10.000 EUR
+  Hausanschlisse 5.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR

4,.2.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemaf § 40 ImmoWertV ohne Bericksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/den Grundstlick/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 Grundstlicken zur
Verfiigung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Inso-
fern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Boden-
richtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwerten
abzuleiten, basiert auf der ImmoWertV. Dort heif3t 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 flir bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grole des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betragt 125 m2

GemalR der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Nieder-
sachsen, wurde fur den Bereich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wert-
bestimmenden Merkmalen ermittelt:

e Stichtag Bodenrichtwert ...........cccoocoiiiiiiiiiiees :01.01.2023
e Entwicklungszustand...........cccccoiiiiiiiiiiiiiieee : baureifes Land
e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ : 180 EUR/m?
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o  Artder NUZUNG .....ooovvvieeiiciee e : Wohnbauflache (EFH/ZFH)

o GrundstlckSgroRe......ccccoevicieeeeiiiiee e : 700 m?
Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstlickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Die wertbestimmenden Merkmale des Boden-
richtwertgrundstiicks und des Grundstlicks des Bewertungsobjekts stimmen bis auf die Grund-
stiicksgroRRe hinreichend Uberein.
Fir die Anpassung von unterschiedlichen GrundstlicksgréRen (BRW = 700 m?, Grundstiick des Be-
wertungsobjekts = 125 m?) werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Land-
kreis Stade Umrechnungskoeffizienten!! ab einer GrundstlicksgréfRe von 300 m? angegeben. Da
kein Umrechnungskoeffizient flr eine Groflte von 125 m? verdffentlicht wurde, wird der Koeffizient
der Grof3e von 300 m? (unterster Wert) herangezogen.

Grundstlicksflache Umrechnungskoeffizient
300 m2 1,08
700 m2 1,01

Der auf die Groe des Grundstlicks des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert/Ausgangs-
wert ergibt sich wie folgt:

1,08

180,00 €/m2 x
1,01

~ 192,48 €/m2

Somit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag folgender Bodenwert fiir das Bewertungsobjekt:

Ausgangswert 192,50 EUR/m?2
X  GrundstlicksgréBe 125 m2
=  Bodenwert 24.062 EUR 24.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 24.000 EUR.

4.2.& Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 268.519 EUR
- Alterswertminderung 0,343
= Vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen 92.102 EUR
+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
+  Bodenwert 24.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 131.102 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittlungsstichtag rund
131.102 EUR.

11 vgl. Umrechnungstabelle 0320001- Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Fldchenbezug fiir den Landkreis Stade
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L 2.,# Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GrofRe, die liberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ablei-
tung des Verkehrswerts (Marktwerts) aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation berticksich-
tigt werden, denn reine Kostenliberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert,
also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert Iasst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen flir Grundstlickswerte gefiihrten Kaufpreissammlungen empirisch
abgeleitet. Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durch-
schnittswerte handelt, diese teilweise aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle
Marktbezug nicht (immer) gegeben ist. Gemal den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte Niedersachsen wurden fur den Landkreis Stade Sach-
wertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren
erfolgte auf Grundlage der Auswertung von 298 realisierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale lie-
gen diesen Faktoren zu Grunde (Median):

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 14.05.2022 Wohnflache 109 m2
Bodenrichtwertniveau 170 EUR/m?2 Restnutzungsdauer 38 Jahre
Baujahr (modifiziert) 1990 Standardstufe 3,0
GrundstiicksgroBe 310 m? Brutto-Grundflache 204 m?2

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 131.000 EUR ergibt sich, gemaR der linearen Interpolation
der durch den Gutachterausschuss ermittelten Faktoren, in Abhangigkeit des Bodenwertniveaus
(180 EUR/m?) ein Sachwertfaktor von rund 7,22 (Marktanpassungszuschlag 22 %)'2.

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. Der Immobilienmarkt innerhalb in
der Samtgemeinde Harsefeld und den angrenzenden Gemeinden / Stadten muss am Wertermitt-
lungsstichtag bereits als Kaufermarkt (das Angebot ist grof3er als die Nachfrage) eingestuft werden,
da seit Mitte 2022 aufgrund der allgemeinen Rahmenbedingungen (steigendes Zinsniveau, etc.), die
aktuelle politische Debatte (Stichwort: ,fossile Brennstoffe der Heizanlagen®) ein starker Preisriick-
gang zu verzeichnen ist. Folgende objektbezogene Merkmale des Bewertungsobjekts sind vorhan-
den:

positiv

e Zentrale Lage in Harsefeld

e nutzbare Flache im Dachgeschoss (keine Wohnflache)

negativ (nachteilig)
e kein Kfz-Stellplatz/Garage, etc. vorhanden'?
e teilweise MalRnahmen im Bereich des Kellergeschosses erforderlich

Aufgrund der vorgenannten objektbezogenen Merkmale und der Lage auf dem Immobilienmarkt am
Wertermittlungsstichtag halte ich es fiir sachgerecht im vorliegenden Bewertungsfall einen objekt-
spezifischen Sachwertfaktor in H6he von 1,20 (Marktanpassungszuschlag in H6he von 20 Prozent
vom vorlaufigen Sachwert) der Wertermittiung zu Grunde zu legen, da nach meiner Auffassung/Ein-
schatzung sich die negativen (nachteiligen) Faktoren, insbesondere die Marktsituation starker ein-
zustufen sind und die positiven Faktoren Uberlagert werden.

12 ygl. Erlauterungen / Modell fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren — Dashboard www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformatio-
nen/2023/sachwertfaktor/reihenhausdoppelhaushaelfte/2023
13 Die Garage (Ifd.-Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses) ist nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung
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4.2.% Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

Vorlaufiger Sachwert 131.102 EUR
x  Sachwertfaktor 1,20
=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 157.322 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 157.322 EUR.

4.2.% Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) gemafs § 8 Abs. 3 ImmoWertV missen
im vorliegenden Bewertungsfall nicht berlicksichtigt werden, da alle relevanten Einflussfaktoren in

den Eingangsdaten ausreichend berticksichtigt werden konnten.

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréen abschlieRend

wie folgt:
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 157.322 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0 EUR
= Sachwert 157.322 EUR
gerundet 157.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts betra-
gen zum Wertermittlungsstichtag rund 157.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittlung als Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird Uber den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/m?
Wohnflache) durchgefihrt. Dieser Vergleichsfaktor fir Reihenhauser und Doppelhaushélften wurde
seitens des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fiir den Landkreis Stade aus rund 501 re-
alisierten Verkaufsfallen abgeleitet. Unter Berlicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus ((Lage) =
180 EUR/m?) und des bewertungsrelevanten Baujahres (1977) ergibt sich flir das Bewertungsobjekt
zunachst ein vorlaufiger Vergleichsfaktor von rund 2.355 EUR/m? Wohnflache.'*

Folgenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.07.2022 Baujahr 1995
Wohnflache 100 m2 Lage (BRW) 150 EUR/m?2
GrundstiicksgroBe 350 m2

Fir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegenitiber dem Bewertungsobjekt, sind im
Grundstlicksmarktbericht folgende Korrekturfaktoren angegeben:

e Wohnflache (116 m?)............... =0,93 Grundsticksgrofie (125 m?).............. =0,92"

Mit den vorgenannten Eingangswerten ergibt sich folgender Vergleichswert:

Vorlaufiger Vergleichsfaktor

2.355 EUR/m?2

x  Korrekturfaktor (Wohnflache)

0,93

X Korrekturfaktor (GrundstiicksgroBe)

0,92

= Angepasster Vergleichsfaktor

1.993 EUR/m?2

X Wohnflache /wohnlich nutzbare Flache 116 m2

=  vorlaufiger angepasster Vergleichswert 231.219 EUR

X  Marktanpassung'® 0,70

=  Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 161.853 EUR

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0 EUR

_ Vergleichswert 161.853 EUR
gerundet 162.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m? Wohnflache), betragt rund 162.000 EUR und liegt 5.000 EUR (2 rund 2,8 Prozent) tber
dem ermittelten Sachwert (157.000 EUR), der somit Uberschlagig bestatigt wird.

Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert nur
um eine Uberschlagige Plausibilitatskontrolle handelt. Dies begriindet sich u. a. darin, da flr einige
abweichende wertrelevante Eigenschaften (Bauweise, Ausstattung, grundstlicks-/objektbezogene
Besonderheiten, etc.) des Bewertungsobjekts, gegeniiber den vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren keine Anpassungsfaktoren/ Umrechnungskoeffizienten
zur Verfigung stehen und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer méglich 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.

14 vgl. Erlduterungen/Modell fiir die Ableitung des Vergleichsfaktoren — Dashboard
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/Vergleichsfaktoren/Wohnungseigentum

15 Der Umrechnungsfaktor bezieht sich auf eine GrundstiicksgréRe von 150 m?, da diese Fliache die kleinste GréRe in Bezug auf die Anpassung von
GrundsticksgroBen ist

16 Dje Marktanpassung ist fiir die Marktsituation (Preisriickgang in dem Zeitraum zwischen der Erhebung der Daten durch den Gutachterausschuss
flr Grundstiickswerte (01.07.2022) bis zum Wertermittlungsstichtag (10.2023)) erforderlich
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5 Fragen des Gerichts

a) Miet- / Nutzungsverhiltnisse

GemaR den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins bestehen fiir das Bewertungsobjekt keine
mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.). Das Bewertungsobjekt wird vom Eigentimer
selbst genutzt.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskiinften und den durch den Unterzeichner
gewonnenen Eindricken kann davon ausgegangen werden, dass am Wertermittlungsstichtag kein
Gewerbebetrieb in dem Bewertungsobjekt gefiihrt wurde.

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 Bauteildffnung wurde nicht vorgenommen.

e) Gibt es baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

f) Liegt ein Energieausweis vor?

Gemal den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskunft wurde fiir das Gebaude des Bewer-
tungsobjekts noch kein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt. Dem-
entsprechend ist seitens des Unterzeichners keine abschlieRende Einschatzung in Bezug auf den
energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund der Bauweise, dem urspriinglichen Bau-
jahr und der (technischen) Ausstattungen kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich ins-
gesamt um ein ,durchschnittliches” Wohngebaude in Bezug auf die energetischen Anforderungen
des GEG handelt und ein Energieausweise dies dokumentieren wiirde.

Hinweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung'”.

g) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 23.08.2023
bestehen fiir das Grundstlick des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten / Altablagerungen
/ Altstandorte. Das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
31.08.2023, sind auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81 NBauO) einge-
tragen.

17 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/2023
und Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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& Zusammenfassung - Verkehrswert/Marktwert

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen 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 § 6 Abs.1 ImmoWertV aus
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfligung stehenden Daten zu bemes-
sen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fiir das Bewertungsobjekt - Grundstiick bebaut mit einem
Reihenmittelhaus — das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das
Ergebnis bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Ver-
kehrswert/Marktwert flihrt. Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag an-
gepasste Normalherstellungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudeal-
ters einer Alterswertminderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
unter Berlcksichtigung der Einflussfaktoren am Wertermittlungsstichtag, angepasst. Der Bodenwert
des Grundstlickes des Bewertungsobjekts wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens
(Bodenrichtwerte) abgeleitet.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Vergleichs-
faktor EUR/m? Wohnflache abgeleitet, der seitens des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grund-
stlickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt wurde) plausibilisiert den ermittelten Sachwert und
somit das Ergebnis Uberschlagig.

Ergebnis:

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert / Marktwert

(§ 194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts — Grundstlick bebaut mit einem Reihen-
mittelhaus - gelegen in der ,Langobardenstral’e® 27 in 21698 Harsefeld, zum Wertermittlungsstich-
tag 12. Oktober 2023 mit rund

157.000 EUR

angenommen werden.

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

Agathenburg / Hamburg, den 24. Oktober 2023

Zertifizierter Sachverstandiger filr
Immabilienbewertung DIAZert (LF)

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilenipe
- DIN EN ISO/IEC/1

Recognised European Valuer - REV - TEGoVA
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