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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstlick bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer
im Erdgeschoss integrierten Garage
Aufteilung EG: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Gaste-WC, Flur, HWR, integrierte Garage
mit Abstellraum sowie separater Abstellraum (auBen)
DG: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur
Lage Am See 9, 27404 Seedorf
Auftraggeber/in Amtsgericht Bremervorde (Abt. Zwangsversteigerungsgericht) - 11 K 10/23

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

14. Marz 2024

Tag der Ortsbesichtigung

14. Marz 2024

Abschluss der Recherchen

11. April 2024

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art der Gebdude

Einfamilienwohnhaus

Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1997 / 1997
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70 Jahre / 43 Jahre
Brutto-Grundflache 267 m=2

Wohnflache / Nutzflache

141 m2 /35 m2

Kfz-Abstellpldtze (Garage/Freiplatze)

3 Stiick (1 + 2)

GrundstiicksgroBe 964 m=2
Ergebnis der Sachwertermittlung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 440.671 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,614
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 270.572 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
Bodenwert 54.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 339.572 EUR
Sachwertfaktor 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 288.636 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - gesamt -21.500 EUR

Sachwert

rund 267.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitdtskontrolle

Vergleichswert

rund 268.000 EUR

- unbelastet
- belastet mit boG

Vergleichsfaktor (EUR/m2 / Wohnflache)

2.055 EUR/m?2
1.903 EUR/m?2

Verkehrswert/Marktwert

rund 267.000 EUR

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragen Lasten/Beschrankungen

| Ifd.-Nr. 2 - Zwangsversteigerungsvermerk

0 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, gelegen in der Stral’e ,Am See“ 9
in 27404 Seedorf, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebaude
(Erdgeschoss) integrierten Garage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1997 errichtet/fertig
gestellt (Annahme).

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht genutzt (Leer-
stand).

2.2 Auftraggeber/in und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Bremervorde
(Zwangsversteigerungsgericht)

Aktenzeichen 11 K 10/23
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 15.02.2024

Auftragsumfang/Beschluss o Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemal § 74a (5)

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung der Verwalterin oder des Verwalters nach WEG

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird

e Art und Umfang von Maschinen und Betriebseinrichtungen

e Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

e Ermittlung ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen bestehen

¢ Ermittlung ob ein Energieausweis vorhanden ist

e Ermittlung ob Eintragungen im Altlasterkataster und Bau-
lastenverzeichnis vorhanden sind

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 14. Marz 2024 durchgeflihrt. Anwesend waren:
o Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnte der Innenbereich des Wohngebdéudes, einschl. der
Garage nicht besichtigt werden. Die nachfolgende Wertermittlung des Bewertungsobjekts, ein-
schlieBlich der Beschreibungen in Bezug auf die GréBe, den Zuschnitt bzw. den Zustand und die Aus-
stattung, etc. des Gebéadudes erfolgt deshalb nur auf Grundlage der duBeren Besichtigung, von Unter-
lagen, Annahmen bzw. Auskiinften. Diese Vorgehensweise wurde mit der/m zustidndigen Rechtspfie-
ger/in beim Amtsgericht Bremervorde (Auftraggeber/in) abgestimmt.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 14. Marz 2024 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 11. April
2024 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

-Amtsgericht: Bremervorde - Grundbuch von Seedorf - Blatt: 364

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. e 1
Gemarkung ............... Seedorf
Flur..ooooooeeeieee 3
Flurstliick/e- Nr. ......... 84/35
Wirtschaftsart............. Gebaude- und Freiflache
= To [ Am See 9
GroRe.....ueeveeennennnnnnnes 964 m?
Abt. | (Eigentimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il (Lasten/Beschrankungen)! Lfd.-Nr. 2 Zwangsversteigerungsvermerk (11 K 10/23)

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

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug vom 15.02.2024

Auszug aus der/den Liegenschaftskarte/-buch vom 19.02.2024

Recherche in der Online-Datenbank des Landkreises Rotenburg/Wimme in Bezug auf die bau-
planungsrechtlichen Gegebenheiten vom 11.04.2024

Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Rotenburg/W. in Bre-
mervorde vom 19.02.2024

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Rotenburg/W. vom
19.02.2024

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Rotenburg/W. vom 22.02.2024
Schriftliche Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Samtgemeindeverwaltung Sel-
singen in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten vom 20.02.2024

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

Grundstlicksmarktdaten 2024 fiir den Landkreis Rotenburg/W. und das Land Niedersachsen
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet
Auskuinfte/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
mindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf miindlich erteilte Informati-
onen der Behoérden besteht allerdings nicht.

Lvgl. Ausfiihrungen unter Kapitel 3.2. — Rechtliche Gegebenheiten, Seite 11
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

¢ Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

o Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

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

e Sommer/Kroll/Piehler, Grundstlicks- u. Gebaudewertermittlung fir die Praxis; Stand Marz 2024,
Freiburg: Haufe-Verlag

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

o Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstickswertermittlung; 6. Auflage, Werner Verlag 2022

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

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

¢ Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken; 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

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

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

o Bottcher, ZVG, Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar;
6. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2016

e Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schliel3lich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszligen, 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 Zwangsversteige-
rungsverfahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. sich ein abwei-
chendes Ergebnis gegeniber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kdnnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspldne, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Veréffentli-
chungen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit
nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch
die evtl. dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebédude/s, etc.

2 Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richt-
linien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erfor-
derlichen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sach-
wertrichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte bei der Ableitung der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Bundesland ¢ Niedersachsen
Landkreis ¢ Rotenburg/Wimme
Samtgemeinde e Selsingen
Einwohner (Samtgemeinde) e rund 9.590
(Seedorf) e rund 960 (Stand: 30.06.2022 - Quelle: Selsingen.de)
Entfernungen e Hamburg- Zentrum............. ca. 88 km
o Bremen.....ccooovvriviiiiininnnn ca. 63 km
Verkehrswege
e Rotenburg/W..........cocceee. ca. 35 km
e Bremervorde..........c........... ca. 18 km

Allgemeines zur Gemeinde Gnarrenburg

Die Samtgemeinde Selsingen liegt im Landkreis Rotenburg/Wimme in Niedersachsen zwischen
Hamburg und Bremen im Elbe-Weser-Dreieck. Sie besteht aus insgesamt 8 Mitgliedsgemeinden
(u. a. Seedorf). Mittelpunkt des Geschaftslebens flir den taglichen Bedarf und Sitz der Gemeinde-
verwaltung ist Selsingen. Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinde wird hauptséachlich durch
die Landwirtschaft, den Tourismus und durch mittelstdndische Unternehmen gepragt. Die Ge-
meinde Seedorf liegt im slidlichen Bereich der Samtgemeinde zwischen Selsingen und dem Mili-
tarstlitzpunkt Seedorf bzw. weiter stidlich Zeven.

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Samtgemeinde Selsingen bis zum
Jahr 2030 als wohlhabende Gemeinde in wirtschaftlich dynamischen Regionen (Demografietyp 8)
eingestuft (prognostiziert).

GroRraumiger
Ubersichtsplan

Seedorf

© Stadtpland;;r;;i. de 2023
Verkehrsanbindung

e Bushaltestellen des OPNV (Regionalverkehr) sind in fuBlaufiger Entfernung vorhanden.

e Der nachste Bahnhof (regional) befindet sich in Bremervérde, und 17 km entfernt.

¢ Die Bundestralle 71 (Bremervorde - Rotenburg/W.) verlauft direkt durch Seedorf.

¢ Die Autobahnanschlussstelle Bockel (A1 HH - Bremen) befindet sich rund 20 km entfernt.

o Die Flughafen von Hamburg bzw. Bremen befinden sich rund 95 bzw. 65 Kilometer entfernt.
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Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stralle ,Am See“ im Randbereich von Seedorf. Die
unmittelbare Umgebung wird (iberwiegend durch eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhauser
in offener Bauweise gepragt. Westlich grenzen Landwirtschaftsflachen an das Wohngebiet an.

Ortlicher Ubersichtsplan

I
“Chtenhausener Stry.

Andertinge: «
per S gakinges Strabe

Am See 9
27404 Seedorf

Wty

11.04.2024 | 02621199 | € OpenStrestMap Contributors
© on-geo.de 2024

Parkplatze
Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befinden sich zwei Kfz-Abstellplatz linksseitig neben

dem Wohngebaude und ein Kfz-Abstellplatz in der in dem Einfamilienhaus integrierten Garage. Im
offentlichen StralRenraum (,Am See®) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen eingeschrankt méglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle und gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen sind teilweise in Seedorf, sonst in Selsingen
und Zeven sowie weitlaufiger in Rotenburg/W. und Bremervorde ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der StralRe ,Am See” handelt es sich um eine Anliegerstralle innerhalb eines Wohn-/Siedlungs-
gebietes mit einer geringen Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonstige Immissio-
nen, die tber das Ubliche fiir eine vergleichbare Lage hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbe-
sichtigung nicht festgestellt/wahrgenommen werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

¢ Wohn-/Siedlungsgebiet im Randbereich von Seedorf

¢ landlich gepragtes Gemeindegebiet mit einer dementsprechenden Infrastruktur

¢ Verkehrs- oder sonstige Immissionseinwirkungen konnten nicht wahrgenommen 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 und Natureinflussfaktoren

Liegenschaftskarte 1:1000
Standardprdsentation

Erstellt am 18.02.2024
Aktualitdt der Daten  10.02.2024

T Mater
Bereitgestelit durch: &
eral ms.!u Curc : __" LGLN

- Katasteramt Stade -

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

Liegenschafts karte Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen
; Gemainde Seador!
Gemarkung: Seedorf
Flur 3 Flurstilck: B4/35
Bewertungsobjekt
Flurstiick 84/35
(Am See 9)
@
g
<
3
w
N=0ezrs Mafisiab 1:1000
Verantwortlich filr den Inhait:
Landesamt for Geolnformation und Land,
Marktstralle 20 o ?
27422 Bremervbide
GrundstiicksgroRe 964 m? (Flurstiick 84/35)
Zuschnitt regelmafig, Eckgrundstiick
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kon-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Wahrend des Ortster-
mins konnten keine mdglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

GemalR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Rotenburg/W. vom
22.02.2024 bestehen fiir das Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten bzw.
Verdachtsmomente. Das Grundstiick (Flurstlick) wird nicht im Altlastenkataster geflihrt. Dement-
sprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Besonder-

heiten, unterstellt.

Am See 9, 27404 Seedorf - 11 K 10/23

Seite 8 von 40



Torsten Reschke - Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick (Flurstliick) des Bewer-
tungsobjekts nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet. Weitere umwelt- oder naturbedingte
Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet, Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht
vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt werden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-/Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen

Gemal den durchgefiihrten Recherchen in der Online-Datenbank des Landkreises Rotenburg/W.
(digitale Bebauungsplane) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Land-
kreises Rotenburg/W. besteht flir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan der Gemeinde Seedorf Nr. 2 ,Im Dorf* vom 15.05.1997 mit folgenden Festsetzungen fur
den Bereich des Bewertungsobijekts:

e WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

. I eingeschossige Bauweise (Vollgeschoss), als Hochstgrenze

. 0,3 Grundflachenzahl 0,3

o o) offene Bauweise

o @ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

. OK Oberkante FuRboden EG nicht hoher als 0,50 m Uber dem Gelande
e TH35 Traufhéhe 3,5 m als Héchstmalfd

o Es bestehen Baugrenzen/Baufelder und textliche Festsetzungen.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bildet somit § 30 Abs. 1 BauGB. Im Flachennut-
zungsplan der Samtgemeinde Selsingen ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.
Auszug B-Plan

Bewertungsobjekt

Aus der Bauakte des Bauordnungsamts des Landkreises Rotenburg/Wimme in Bremervérde wur-
den mir folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fir das Bewertungsobjekt tibermittelt:
e Nr. 63/21051-97-14 vom 28.04.1997 — Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Garage
Insgesamt gehe ich davon aus, dass das Wohngebaude bzw. die baulichen Anlagen des Bewer-
tungsobjekts den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben entspricht/entsprechen, da
wahrend des Ortstermins, soweit augenscheinlich sichtbar, keine relevanten Abweichungen in Be-
zug auf die Baugenehmigung festgestellt werden konnte.
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Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstlickseigentiimers gegeniiber der Bau-
aufsichtsbehdrde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundsttick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem beglinstigten Grundstlick aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Rotenburg/W.
vom 19.02.2024, sind auf dem Grundstick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§
81 NBauO) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstlicks des
Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten keine weiteren wertbe-
einflussenden Umstande bestehen.

Abgabenrechtliche Situation
Gemal der schriftlichen Auskunft des zustadndigen Sachbearbeiters bei der Verwaltung der Samt-
gemeinde Selsingen vom 20.02.2024 sind/waren am/zum Wertermittlungsstichtag keine 6ffentlich-
rechtliche Beitrage (§§ 127 BauGB ff, Kommunalabgabengesetz (KAG)) fiir das Bewertungsobjekt
mehr zu entrichten. Beitragspflichtige Malnahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.
Es wird vorausgesetzt, dass an dem Wertermittlungsstichtag keine anderen Beitrdge und Abgaben
mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen nach den §§ 154 f BauGB

o Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

o Versiegelungsabgaben, Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

e Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Lasten und Beschriankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts ist in dem Grundbuchauszug vom 15.02.2024
unter der Ifd.-Nr. 2 der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant) vom
02.10.2023 (11 K 4/23) eingetragen. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden.

ErschlieBung

Das Grundstlick des Bewertungsobjekts (Flurstlick 84/35) grenzt direkt an den &ffentlichen Bereich
(,Am See“/Feldstral’e) an und wird zuwegungs- bzw. zufahrtstechnisch von der Strale ,Am See*
aus erschlossen. Ich gehe davon aus, dass die Erschliefung mit den erforderlichen Versorgungs-
medien (Gas, Wasser, Abwasser, Strom/Elektrizitat, etc.) ebenfalls Uber diese Straf’e/n bzw.
diese/n Bereich/e erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach
Lage, Form und GréRe fur eine bauliche Nutzung geeignet ist.
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Energetische Qualitit

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an
die energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhoht. Im vorliegenden Be-
wertungsfall handelt es sich um ein alteres Wohngebaude, das 1997 erbaut / fertig gestellt wurde.
Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu berlicksichtigen:

e bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG einge-
halten werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten)

e Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, missen nach 30 Jahren aul’er Betrieb genommen werden (Ausnahmen
gelten u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

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

e ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dartber 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

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich.

Bei dem Wohngebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund
des Baujahres, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand (Annahme), keine
zwingenden MalRnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel stehen.

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fir jedes Gebaude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verkaufers/Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.
Das heildt, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
einen "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin ermdglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héhere Anforderungen an
Gebaude zur Verminderung des Coz-AusstoRes kann davon ausgegangen werden, dass jeder po-
tentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegenlber einem
energetisch unzureichend ausgeristeten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes je-
doch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbeson-
dere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-/) Energiekosten in den letzten Monaten und den poli-
tischen Ambitionen (Stichworte ,Klimaschutz“ in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewin-
nungssystemen (Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einfluss-
faktoren zukiinftig einen wesentlich hoheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Markt-
wert entfalten werden (kbnnen).

Ob fir das Gebaude des Bewertungsobjektes bereits ein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Gebau-
deenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht abschlief’end ermittelt werden. Dementspre-
chend ist keine abschlieRende Einschatzung Giber den energetischen Zustand des Gebaudes még-
lich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem Allgemeinzu-
stand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,durchschnittliches/normales”
Bestandgebaude in Bezug auf die energetischen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) handelt und dies ein Energieausweis dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?

3 Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stober - ZVG 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Ob fiir das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Miet-
vertrage) bestanden, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. GemaR den am Tag der Ortsbe-
sichtigung gewonnen Eindriicke gehe ich davon aus, dass fur das Bewertungsobjekt keine derar-
tigen Vereinbarungen bestanden/bestehen, da das Objekt am Wertermittlungsstichtag augen-
scheinlich nicht genutzt wurde (Leerstand).

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) oder
durch die jeweiligen Landesrechte begriindet werden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder
Leitungsrecht).

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 méglicherweise bestehende Nachbarrechte.
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3.% Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wah-
rend des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerk-
male. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant
auswirkt. Ausfiihrungen in Bezug auf die nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der
vorliegenden Unterlagen.

Wichtiger Hinweis:

Wie bereits ausgefiihrt, konnte bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung der Innenbereich des Wohn-
gebdudes nicht besichtigt werden. Die Ausfiihrungen iiber den Ausstattungs- und Unterhaltungszu-
stand des Innenbereichs beruhen ausschlieBlich auf den wahrend des Ortstermins gewonnen Er-
kenntnissen, von Unterlagen bzw. Annahmen. Abweichungen jeglicher Art sind méglich und kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstdndig und unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde/konnte bei der ortlichen In-
augenscheinnahme nicht explizit Gberprift (werden). Fir die Wertermittiung wird eine Funktionsfa-
higkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrie-
ben werden. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt giltigen 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 kdnnen.

Umfang der Besichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde nur im AuRenbereich (Grundstlick/Gebaude) besichtigt.

Baujahr/Chronik e 1997 - urspriingliches Baujahr (Annahme Bezugsfertigkeit)
Wohneinheiten e 1 Stick
Baukonstruktion e freistehendes Einfamilienwohnhaus in Massivbauweise

(Erd- und ausgebautes Dachgeschoss)
e Fundamente/Sohle aus Stahl-Betonausfiihrung

e ein-/zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, AuBenmauer-
werk (Verblend-/Sichtmauerwerk)

e Innenwande in Massiv- und/oder Leichtbaukonstruktion
e Geschossdecke (EG/DG) in Holzkonstruktion mit Aufbau (Dammung/Estrich)

e Satteldachkonstruktion in Holzbalkenausfiihrung, Dacheindeckung mit Betondach-
steinen, Dachentwasserung (Rinnen, Fallrohre) in Kupferausfiihrung

e massiver Schornstein flir Kamin- und Kaminofenanschluss auBen und innen, duBere
Verkleidung mit Naturstein, Abdeckhaube (Schornsteinkopf)

e Nebengebaude: Unterstand/Schuppen mit Hundezwinger in Holzkonstruktion*

AuBenanlagen e Zuwegung, Zufahrt, Terrasse, etc. gepflastert (Verbundpflasterung)
e Baum-, Strauchaufwuchs, Rasenflache
e Einfriedung mit Holzzaun, Hecke, Sichtschutzelementen

o Uberdachungen (Eingangsbereich und riickseitig (Abstellraum)), massive Trennwand
im Terrassenbereich

4 Aufgrund des Zustandes der Nebengeb&ude im riickwirtigen Bereich werden diese baulichen Anlagen wertneutral gestellt.
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Fotodokumentation (Au8enbereich)

StraBenansicht I

ruckwartige Ansicht II (Stidwesten) seitliche Ansicht (Osten)
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offentlicher StraBenbereich (Am See) offentlicher StraBenbereich (FeldstraB3e)
e - 5 - —

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes (Annahmen)

Wande e EG: verputzt/tapeziert/gestrichen, Sanitdrbereich (Gaste-WC, Kiiche) gefliest
e DG: verputzt/tapeziert/gestrichen, Sanitarbereich (Bad/WC) gefliest

Decken/ e EG: tapeziert/gestrichen, tlw. sichtbare Holzbalkenkonstruktion

Dachschragen e DG: tapeziert/gestrichen

Bodenbelage e EG: Fliesen-/Keramik- oder Laminat-Belag

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

Innentreppe/n o offene angewendelte Holztreppe (EG/DG) mit Holzhandlauf
e Einschub-/Klapptreppe (Spitzboden) in Holzkonstruktion

Fenster/-tliren e ein-/zweifligelige Holzrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung (1997) und
Sprossen, im Dachgeschoss Dachflachenfenster in Kunststoff-/Holzkonstruktion

Tlren o zweifligelige Gebdudeeingangstir (Gang-/fester Fligel) in Holzrahmenkonstruktion
mit Glas- und Profilfillung

o einfliiglige Nebeneingangstir in Holzrahmenkonstruktion mit Glas- und Profilfillung
o einfliiglige Nebeneingangstir in Holzrahmenkonstruktion (separater Abstellraum)

e Massivholzinnentiren mit Profilfillung und Umfassungszargen

e Metall-Schwingtor im Bereich der integrierten Garage

Sanitarbereich e EG: wandhdngendes WC, Waschbecken
¢ DG: wandhangendes WC, Badewanne, Dusche mit Abtrennung, Waschbecken

Haustechnik e Gaszentralheizung (1997)

¢ Warmwasseraufbereitung lber die Zentralheizung

e Platten-/Flach-Heizkorper, evtl. FuBbodenerwdrmung oder Handtuchheizkorper (Bad)
e SAT-TV - Empfangsanlage

¢ Hausanschlisse (Gas, Wasser/Abwasser, Elektrizitat, Telefon-/Internetanschluss)

e elektrische Absicherungen / Unterverteilung (aus dem Ursprungsbaujahr)

e Einbaukliche mit elektrischen Geraten (EG)

Hinweise zu den Innenaufnahmen

Innenaufnahmen des Wohngebaudes kénnen in dem vorliegenden Gutachten, aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

Zustand der Gebaude und baulichen Anlagen

Das Wohngebaude/die baulichen Anlagen befand/en sich am Tag der Ortsbesichtigung (dem Wer-
termittlungsstichtag), unter Berticksichtigung des urspriinglichen Baujahres (1997), soweit vom Au-
Renbereich ersichtlich, Gberwiegend in einem normalen Ausstattungs- und Unterhaltungszustand.
Teilweise sind jedoch MalRnahmen an dem Gebaude im Aufienbereich erforderlich. Dabei handelt
es sich im Wesentlichen um die Fertigstellung der Dachunterstande (Verkleidungen, Elektroinstal-
lation) an dem Gebaude sowie um die Uberarbeitung/Neugestaltung der AuRenanlagen (Garten-
bereich, etc.).

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaRnahmen, die iber das Ubliche hinausge-
hen, was bei einer VeraulRerung / einem Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigenti-
mern durchgefiihrt wird.
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Ob relevante Malinahmen im Innenbereich des Wohngebaudes erforderlich sind, kann nicht ab-
schlieflend eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung moglich war. In diesem Zusammen-
hang verweise ich auf die Ausflihrungen in Kapitel 4.2.9. Seite 36 - Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG) - des vorliegenden Gutachtens.
Die Kosten sowie eine entsprechende Wertminderung fir die vorgenannten MaRnahmen werden
unter Berilicksichtigung des Umfangs, aufgrund von Erfahrungswerten in der fihrenden Fachlitera-
tur® und unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes / der bau-
lichen Anlagen®, mit rund 8.000 EUR angesetzt, unter den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen (boG) wertmindernd berlcksichtigt und untergliedern sich wie folgt:

1. Mafnahmen fir die Fertigstellung der Dachiberstande, etc. ........ccccocoiernnneen. 5.000 EUR

2. Uberarbeitung/Neugestaltung der AuBenanlagen ...............cccceeveveeveeeeeeeennn 3.000 EUR

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatsachlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgemaf kdénnen diese je nach Ausfihrungsstandard, Umfang und je nach ausfihrenden Un-
ternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immo-
bilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird.

Die Ublichen Renovierungs- und NeugestaltungsmaRnahmen, die im Rahmen von Eigentimer-
oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstreparaturen,
etc.) werden nicht explizit berlicksichtigt. Diese MafRnahmen sind einerseits in der Alterswertmin-
derung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (Im-
moWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (Im-
moWertV) enthalten.

Wichtiger Hinweis!!!!

In der vorliegenden Wertermittiung wird weiterhin davon ausgegangen/unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt (Gebaude/Grundstiick) bei einem Zuschlag/Verkauf, in einem Ublichen Zustand (ge-
raumt/besenrein) Ubergeben wird. D.h., samtliche sich in dem Gebaude sowie auf dem Grundstlick
befindlichen Einrichtungsgegenstande, Materialien, etc. entfernt/entsorgt werden.

5 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2020/2021 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 24. Auflage Verlag fir
Wirtschaft und Verwaltung — Hubert Wingen, Essen
6 vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.2 — Seite 30 bis 32
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3.3.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache/n, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden den
zur Verfugung gestandenen Unterlagen aus der Bauakte des Bauordnungsamts des Landkreises
Rotenburg/W. in Bremervérde entnommen bzw. auf der Grundlage dieser Unterlagen ermittelt.
Eine Uberprifung der Flachen, einschlieRlich der Aufteilung des Geb&dudes konnte, aufgrund der
nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht durchgefiihrt werden. Abweichungen sind daher méglich
und kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten etc.) handelt es sich um nicht
malfstabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte, die wenn erforder-
lich, an die ortlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschauli-
chung. Abweichungen in der Aufteilung sind, auf Grund der nicht mdglichen Innenbesichtigung
maglich.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-/Nutzflachen aus-
schlief3lich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kénnen und nicht als Grundlage von
Flachenangaben in Mietvertragen oder ahnlichen geeignet sind. Hierfiir waren ein konkretes Auf-
maR bzw. eine Uberpriifung der jeweiligen Flachen erforderlich.

Geschoss Zimmer/Rdaume Wohnfléche Nutzflache
. Wohn-/Essbereich 36,36 m=2
e Kiche 13,65 m2
Erdgeschoss e Hauswirtschaftsraum 14,61 m2 rund 74 m2
e  Flur 7,82 m2
e« WC 1,47 m2
e Garage 20,45 m2
e  Abstellraum 11,15 m2 rund 35 m2
e Abstellraum (auBen) 3,72 m2
. Zimmer I 19,47 m2
. Zimmer II 10,74 m2
Dachgeschoss e  Zimmer III 9,20 m2 rund 67 m2
e Bad/WC 8,00 m2
e  Flur 20,01 m=2
Wohnfldache gesamt rund 141 m?2 -
Nutzfldche gesamt - rund 35 m2

Die Wohnflache des Einfamilienwohnhauses betragt insgesamt rund 141 m? und die Nutzflache
rund 35 m2 Es wurde ein Putzabschlag von 3 Prozent berticksichtigt (DIN 283). Die Flachen im
Dachgeschoss mit einer Hohe unter einem Meter wurden nicht und zwischen einem und zwei Meter
zur Halfte bei der Wohnflachenermittlung angesetzt/bertcksichtigt.
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Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(AuBenmald). Dabei handelt es sich um die Summe der Ublichen nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen aufleren
MaRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient
als Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgeftihrt 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 laut ImmoWertV/ImmoWertA 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 gehéren
Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

nicht
ausgebautes
Dachgeschoss, nicht
nicht eingeschrankt ausgebautes ausgebautes
ausgebautes nutzbar; Dachgeschoss, | Dachgeschoss,
Dachgeschoss, "f";‘e t“’;"; £2,00m | nutzbar nutzbar
nicht A Spitzboden
nutzbar;

lichte Hohe 1,25 m

PP A

ausgebautes
Dachgeschoss

Dach-
ber-
Balkon dachte| Terrasse
| 2. Obergeschoss P '
oggia
11 ]
Balkon

1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

Erdgeschoss alEr

"N Kriechkeller, lichte Hohe < ~1,25 m
Kellergeschoss

Keller-
geschoss

Bereich a
HEHE Bereichb
W Bereich ¢

Kriechkeller, lichte Hohe< ~1,25m &

Entscheidend flr die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei genugt es nach dem Modell des Sachwertverfahrens auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzung, z. B. als Lager- oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab
einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zugéanglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung:’

7 Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flichen/Bereiche bei der Ermittlung der Brutto-Grundfliche
(BGF) und geben nicht die Gebdudestruktur / den Gebdudeaufbau der/s Bewertungsobjekte/s wieder.
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Dachgeschoss
3
I |
iF sca. 1,.25m <ca.2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebéaudeart 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

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

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

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

Erdgeschoss: ca. 139
Dachgeschoss: ca. 128
gesamt ca. 267

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 267 m?2,

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

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

¢ Als besondere Bauteile / bauliche Anlagen, die noch nicht in der Brutto-Grundflache enthalten
sind, miissen im vorliegenden Fall die Uberdachungen (Eingangsbereich, riickwartiger Be-
reich/Abstellraum) und der Doppelkamin (innen/auf3en) mit dem massiven Schornsteinzug be-
ricksichtigt werden.

e Das Nebengebaude (Unterstand mit Zwinger) wird aufgrund des Zustandes und der Nutzbar-
keit wertneutral gestellt.8

8 Wertneutral bedeutet, es werden keine Aufwendungen fiir InstandsetzungsmaRnahmen, demgegeniiber auch keine Werte beriicksichtigt.
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Schnitte
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Ansichten
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OSTANSICHT

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Strafl’e ,Am See“ 9
in 27404 Seedorf, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebaude
(Erdgeschoss) integrierten Garage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1997 errichtet/fertig
gestellt (Annahme).

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht genutzt (Leer-
stand).

Die Gebaudekonzeption (Grundrissgestaltung, Aufteilung, GroRe, Ausstattung etc.) entspricht ins-
gesamt den heutigen Anforderungen an Gebaude dieses Teilmarktsegments (freistehendes Einfa-
milienwohnhaus). Der Ausstattungsstandard des Gebaudes wird von mir als ,mittel“ (Skala: ein-
fach, mittel, gehoben, sehr gehoben) eingestuft. Teilweise sind Unterhaltungsriickstande (Au3en-
bereich Gebaude, Aulenanlagen) vorhanden, die beseitigt werden muissen.

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstlicks/Gebaudes kann von reinen Wohnzwecken
ausgegangen werden, wobei eine Eigen-/Selbstnutzung im Vordergrund stehen sollte.

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Grundstlicks-/Gebaudemerkmale (Bauweise, Alter,
Grole, Ausstattung, Zustand des Gebaudes, etc.) und der Lage auf dem Immobilienmarkt im Be-
reich der Gemeinde Seedorf (Samtgemeinde Selsingen) fiir das Teilmarktsegment (freistehende
Ein-/Zweifamilienwohnhauser), muss am Wertermittlungsstichtag von einer leicht eingeschrankten
Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden. Dies begriindet sich einer-
seits in der allgemeinen Marktsituation (sinkende Nachfrage mit einem sinkenden Preisniveau).
Andererseits stellt die nicht mdgliche Innenbesichtigung des Wohngebaudes einen Risikofaktor
dar, der bei der Wertermittlung berlcksichtigt 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
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, ohne Riicksicht auf ungewédhnliche 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 Verkaufsfalle von vergleichbaren Gebauden und Grundstiicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (GroRe, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte berlicksichtigt
werden mussen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Mdglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert liber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Gberprifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittlung
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Markt-
teilnehmers angeknipft ist und insbesondere die Ertrage berilicksichtigt, die der Bewertungsgegen-
stand dem Eigentimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen An-
lagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Gebdude 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 Vorder-
grund 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 der/s Gebaude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der AuRenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfligung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewdhnliche Geschaftsverkehr Grundstlicke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhau-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschatzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Boden-
werts (Bodenrichtwert) und zur Stlitzung (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-
groRen ab:

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen

e Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

e Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

e Bodenwert

e Sachwertfaktor (Marktanpassung)

e Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Die fir das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgroen werden im Folgenden zunachst
quantifiziert. Anschliellend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréf3en
durchgefiihrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitét® bei der Wertermittlung wird
zunachst davon ausgegangen, dass keine Schaden/Unterhaltungsriickstande an dem Bewer-
tungsobjekt vorhanden sind. Die Aufwendungen flr die Beseitigung der Unterhaltungsriickstande
werden unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) wertmindernd be-
rucksichtigt.

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

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert (vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks)

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

= Marktangepasster vorldufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

=  Sachwert

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

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

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

9 Modellkonformitat bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, das der zustindige Gutachterausschuss fiir
Grundstuckswerte bei der Ableitung der furr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfak-
tor, etc.) angewandt hat (§ 10 ImmoWertV).
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten gewahit. Dabei
handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort sind fiir die vorliegende Gebau-
deart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 %
Baunebenkosten angegeben:

‘ Dachgeschoss voll aus getiaut g Dachgeschoss nicht susgebaut = Flachdach oder flach gene igtes Dach
1 1
truisteha e 3 101 | 655 545
Doppel- und Relhenendhiuser am 615 515
|Ilul||m»lmlmuuf .01 575 480
Standardstute 1 1
liratsteha e Eintamilisnhauser | 111 655 | 570
Doppel- und r 21| 615 535
ittel hiuser 31| 575 505

585
550
515

Doppel- und

620
580
132 545

Freistehe e Einfumilienhluser * 1| 720
Doppel- und Relhenendhiuser (2] 675 750
Reihenmitelhauser 1| e3s 705

" sinschileRiich Baunebenkosten in Hihe von 1%
e 105

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standard-Stufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von folgenden Merkmalen:

e AuBenwénde, Dach, Fenster und AuRentliren, Innenwanden/-tliren, Deckenkonstruktion und
Treppen, FuRbdden, Sanitareinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

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

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,7 0,3

Dach 1,0

Fenster und AuBentiren 0,9 0,1
Innenwdnde und -tlren 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0

FuBbdden 1,0

Sanitareinrichtungen 1,0

Heizung 1,0

Sonstige technische Ausstattung 1,0

Kostenkennwerte - Typ 1.21 EUZ?g/enZ EL;gR7/fnZ Ei!/g/org 5 Ei!/f/lrg 5 Efj,g/lnf 5
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kos-
tenkennwert des Gebaudetyps 1.21:

Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der

Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwande 23 % 246 EUR/m?2 0,76
Dach 15 % 151 EUR/m?2 0,45
Fenster und AuBentiiren 11 % 113 EUR/m?2 0,34
Innenwéande und -tiren 11 % 111 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 111 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5% 50 EUR/m?2 0,15
Sanitareinrichtungen 9 % 90 EUR/m?2 0,27
Heizung 9 % 90 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 60 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 1.022 EUR/m?2 3,08

Der vorlaufige Kostenkennwert des Wohngebaudes betragt im vorliegenden Bewertungsfall rund
1.022 EUR/m2,

Korrekturen und Anpassungen

Das Modell zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmaog-
lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:

Die Gebaudeart Einfamilienhaus (Gebaude mit einer Wohneinheit) bedarf keiner Korrektur.
Fir den fehlenden Drempel im Dachgeschoss ist ein Abschlag erforderlich. Dieser Abschlag
wird im vorliegenden Fall mit rund 48 EUR/m? (2 4,7 %) des vorlaufigen Kostenkennwerts an-
gesetzt.

Aufgrund der abweichenden (einfacheren) Ausstattung des Gebaudebereiches mit der Garage
und den beiden Abstellrdumen, gegenliber dem Wohnbereich des Gebaudes, ist ein Abschlag
erforderlich. Dieser Abschlag wird im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der vorange-
gangenen Seite ermittelten Normalherstellungskosten (Gebaudetypen Wohngebaude) und des
Kostenkennwerts flir Garagen (Gebaudetyp 14.1) ermittelt und mit rund 73 EUR/m? je BGF
angesetzt.

Der Regionalfaktor fiir das Land Niedersachsen betragt einheitlich 1,0.°

Es muss berticksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 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:

Baupreisindex 2010 (BasiSjahnr).........cccceeviiieii i =90,1
Wertermittlungsstichtag 03/2024 ... =161,3
NHK am Wertermittlungsstichtag: 161,3/90,1 ........cccooiiiieiiiiiiiee e =1,790

10 Gem4R den rechtlichen Grundlagen der ImmoWertV ist der Ansatz eines Regionalfaktors erforderlich. Dieser Faktor ist in Niedersachsen
einheitlich auf 1,0 festgelegt, so dass diesbeztiglich kein Zu- oder Abschlag erforderlich ist.
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Normalherstellungskosten und Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Der endgliltige Kostenkennwert ergibt sich somit wie folgt:

Ausgangswert 1.022 EUR/m?2
- Abschlag fehlender Drempel -48 EUR/m?2
- Abschlag (einfachere Ausstattung) Garagen-/Abstellbereich -73 EUR/m?2
= Zwischenwert 901 EUR/m?2
X Regionalfaktor 1,0
X Baupreisentwicklung 1,790

= Endgliltiger Kostenkennwert

1.613 EUR/m?2

Der endglltige Kostenkennwert des Gebaudes betrdgt am Wertermittlungsstichtag rund 1.613

EUR/m2.

Herstellungskosten des Wohngebaudes

Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflache (267 m?) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

Endglltiger Kostenkennwert

1.613 EUR/m?2

X Brutto-Grundflache

267 m?2

= Herstellungskosten des Wohngebdudes

430.671 EUR

In den NHK nicht erfasste Bauteile

Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bauteile zu berlcksichtigen, die noch nicht in den Normalher-
stellungskosten / dem Kostenkennwert bzw. der Brutto-Grundflache enthalten sind:

Uberdachung im Eingangsbereich 500 EUR
+ Uberdachung im riickwartigen Bereich (Abstellraum) 1.500 EUR
+ massiver AuBenkamin (inkl. Schornsteinzug) 8.000 EUR
= gesamt 10.000 EUR

Es handelt sich um Ubliche Ansatze gemall ImmoWertA und Erfahrungswerte aus der Fachlitera-
tur''. Wie bereits ausgefiihrt, wird das Nebengebaude (Unterstand mit Hundezwinger) wertneutral

gestellt.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebdudes 430.671 EUR
+  Besondere Bauteile 10.000 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 440.671 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden

Bewertungsfall am Wertermittlungsstichtag rund 440.671 EUR.

11 Kleiber/Tillmann/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, 2.Auflage 2017, Bundesanzeiger
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4.2.2 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 Wertver-
lust 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 KorrekturgréfRe im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.

Zur Bemessung der Korrekturgrof3e missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erfor-
derlich, da es sich um ein alteres Bestandsgebaude (urspringliches Baujahr 1997) handelt und
dieses zum Wertermittlungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2024 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
friiheren Einschatzungen deutlich verringert. Gemal Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV
sind folgende Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer, zur Ableitung der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten, zugrunde 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 Grundstiickswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fiir in Massivbauweise errichtete Ein-/
Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushalften, Reihenhauser, etc.) abgeleitet wurden,
ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) erforderlich, im vorliegenden
Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, auch wenn
die ImmoWertV fiir 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 ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die bliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart
unterschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das 1997 errichtet/gebaut wurde. Eine rein
mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu einem verfalschten Ergebnis fihren.
Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebaude sachge-
recht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der flihren-
den Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber':

,Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann (blicher-
weise geschdatzt 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 Verhdéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter
ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anla-
gen zu schétzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s / bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 43 Jahre geschatzt. Diese wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 4 der ImmoWertV = Punktetabelle des
Modernisierungsgrades = 0 Modernisierungspunkte) gewahlt/ermittelt.'3

Modernisierungsgrad
=1 Punkt 4 Punkte 5 Punkte 13 Punkte ‘ > 15 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

0 80 80 80 B0 B0
5 75 75 75 75 75
10 70 T0 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
3s 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 43 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 B 56
280 12 21 32 44 56

Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von rund 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungs-
dauer (RND) von 43 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Bau-
jahr des Wohngebaudes von 1997, was dem urspriinglichen Baujahr entspricht.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre — Restnutzugsdauer: 43 Jahre = Alter: 27 Jahre
2024 + 43 Jahre = 2067 - 70 Jahre GND = 1997 (bewertungsrelevantes Baujahr)*

12 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff

13 Hinweis: Aufgrund der erforderlichen Modellkonformitit mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren erfolgt hier der Ansatz des Alters
mit 37 Jahren, gegeniuber 27 Jahren bei einem Ansatz von 80 Jahren.

14 Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, dass aufgrund
des Modells flr die Wertermittlung erforderlich ist. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht dies auch dem urspriinglichen Baujahr.
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische RechengrélRe
der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell-
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tat-
sachlichen 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
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemaf § 38 ImmoWertV und dem Modell
zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des o6rtlichen Gutachterausschusses im line-
aren Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer 100
X

Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten Restnutzungsdauer des
Wohngebaudes von rund 43 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,614,
was einer Alterswertminderung in Hohe von rund 38,6 Prozent entspricht.

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 440.671 EUR
X Alterswertminderungsfaktor 0,614
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 270.572 EUR

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betradgt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 270.572 EUR.

Am See 9, 27404 Seedorf - 11 K 10/23 Seite 32 von 40



Torsten Reschke - Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche Aulzenanlagen sind gemafl ImmoWertV und dem Modell des zustadndigen Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte fir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu bertcksichtigen:

¢ Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Geratehauser

e Ver-und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Au3enanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstlicksgrofie, den ortlichen 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 auf-
wendig) fur die AuRenanlagen veranschlagt hat, einen Ansatz von 10.000 EUR fiir angemessen.
Fir die Hausanschlisse wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 EUR gewahit.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Aufienanlagen 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

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemaft § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn, wie
im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstticken zur Ver-
fugung 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 Grundstlicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bo-
denrichtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwer-
ten abzuleiten, basiert auf der Immobilienwertermittiungsverordnung. Dort heil3t es in den §§ 13 ff:

,...dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.™

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte flir bestimmte Zonen in-
nerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grolke des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betragt 964 m2.

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

e Stichtag Bodenrichtwert ..........ccccooceveiiiiee e :01.01.2024

o Entwicklungszustand.............cccooceveiiiiiiiciineees : baureifes Land

e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ : 56 EUR/m?

o Artder NUtZUNG .....coooiiiiiiiii e : Allgemeines Wohngebiet
o GrundstlckSgroRe......ccccoevieiereeiiiiee e : 900 m?
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Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstlickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Die wertbestimmenden Merkmale des Boden-
richtwertgrundstiicks und des Grundstiicks des Bewertungsobjekts stimmen hinreichend (berein,
so dass der Bodenrichtwert ohne weitere Anpassung in der Bewertung angesetzt wird.

Somit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag folgender Bodenwert fiir das Bewertungsobjekt:

Bodenrichtwert 56 EUR/m?2
X  GrundstlicksgroBe 964 m?2
= Bodenwert 53.984 EUR
gerundet 54.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betradgt zum Wertermittlungsstichtag rund 54.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 440.671 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,614
= Vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen 270.572 EUR
+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
+  Bodenwert 54.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 339.572 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 339.572
EUR.

4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GroR3e, die Uiberwiegend aus Kostenliberlegungen 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 berlcksichtigt
werden, denn Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert/Markt-
wert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert |asst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen geflihrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist je-
doch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt,
diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Marktbezug nicht (immer)
gegeben ist. Gemal den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte Niedersachsen, wurden fiir den Landkreis Rotenburg/W. Sachwertfaktoren fiir
Einfamilienwohnhauser ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der
Auswertung von 397 realisierten Verkaufsfallen.
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Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zu Grunde (Median)'®:

Merkmal Auspriagung Merkmal Auspriagung
Kaufzeitpunkt 01.11.2022 Wohnfldache 140 m2
Bodenrichtwertniveau 76 EUR/m?2 Brutto-Grundflédche 276 m2
GrundstiicksgréBe 867 m2 Baujahr (modifiziert) 1981
Standardstufe 2,1 Vorldufiger Sachwert 255.000 EUR

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 340.000 EUR und einem Bodenrichtwertniveau in Hohe
von 56 EUR/m?, ergibt sich zunachst ein Sachwertfaktor von rund 0,88 (Marktanpassungsabschlag
in Hohe von 12 % vom vorlaufigen Sachwert)'®.

Bei den vorgenannten Sachwertfaktoren handelt es sich aber um Durchschnittswerte. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen mdglich. Die Hohe der zu
veranschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein landlich gepragtes Gemeindegebiet. Der Immobilien-
markt innerhalb in der Gemeinde Seedorf und den angrenzenden landlich gepragten Gemeinden
muss am Wertermittlungsstichtag als Kaufermarkt (das Angebot ist grof3er als die Nachfrage) ein-
gestuft werden. Weiterhin ist ein Preisriickgang seit Mitte 2022 zu verzeichnen, der sich durch die
aktuelle politische Debatte (Stichwort ,Heizanlagen®) noch verstarken wird.

Folgende individuellen Merkmale der Bewertungsobjekte sind zu berlcksichtigen:

positiv:

e GroRe und Lage des Grundstiicks

e Marktsituation (nachlassende Nachfrage / sinkendes Preisniveau)
Die vorgennannten Punkte fliihren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein modifizierter Sachwertfaktor in Hohe von 0,85 (Marktanpassungsabschlag in Hohe
von 15 Prozent vom vorlaufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach
meiner Auffassung/Einschatzung der negative Einflussfaktor (Marktsituation) starker einzuschat-
zen ist, der positive Faktor iberlagert wird und der Verkehrswert/Marktwert durch den nachteiligen
Faktor gepragt wird.

4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

Vorlaufiger Sachwert 339.572 EUR
X Sachwertfaktor 0,85
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 288.636 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 288.636 EUR.

15 vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/Sachwertfaktoren/Einfamilienwohnh&user

16 wie vor
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4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) miissen im vor-
liegenden Bewertungsfall zum einen die Kosten/Aufwendungen fiir die Beseitigung der Unterhal-
tungsriickstande des Gebaudes und zum anderen die nicht mogliche Innenbesichtigung bertick-
sichtigt werden.
Beseitiqung der Unterhaltungsriicksténde
Hierzu verweise ich auf die Ausfiihrungen in Kapitel 3.3.1. Seite 16 des vorliegenden Gutachtens.
Wie dort ausgefiihrt, missen folgende MalRnahmen durchgeflihrt werden:

e Malnahmen flr die Fertigstellung der Dachunterstande, etc.

e Uberarbeitung/Neugestaltung der Aufenanlagen

Die fiir die Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen
werden Uberschlagig mit rund 8.000 EUR wertmindernd berticksichtigt. Es wird aber nochmals
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten nicht um die tatsachlichen Be-
seitigungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt und
aufgrund des Umfangs gréliere Schwankungen des Kostenrahmens nicht ausgeschlossen werden
kénnen.

Nicht mégliche Innenbesichtiqung des Wohngeb&udes

Wie bereits mehrfach im Gutachten ausgeflihrt, war wahrend der durchgefiihrten Ortsbesichtigun-
gen keine Innenbesichtigung des Gebaudes mdglich. Die Besichtigung erfolgte nur vom Auf3enbe-
reich aus. Die Ausflihrungen tiber den Zustand und die Ausstattung im Innenbereich des Gebaudes
sind daher in dem vorliegenden Gutachten unverbindlich und nicht abschlieend. Die Wertermitt-
lung erfolgte auf Grundlage der AulRenbesichtigung, den zur Verfligung gestandenen Unterlagen
und von Annahmen.

Somit ist in der vorliegenden Wertermittlung des Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten.
Eventuell vorhandene (negative) Abweichungen in Bezug auf die Ausstattung und den Unterhal-
tungszustand des Gebaudes im Innenbereich wirden nicht ausreichend gewurdigt.

Deshalb halte ich es fiir markt- und sachgerecht, fir diesen Umstand einen Risikoabschlag vorzu-
nehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich bzw. rationell denkenden und
handelnden Marktteilnehmern wider, die diesen Umstand in lhre Kaufpreisfindung einfliel3en las-
sen wirden. Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden. Aufgrund des allgemeinen
auleren Erscheinungsbildes des Gebaudes und unter Beriicksichtigung des Alters und der Grolie,
halte ich einen Risikoabschlag von 73.500 EUR (rund 5 Prozent des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen = 270.698 EUR) fiir angemessen.

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt abschlieRend wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 288.636 EUR
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

+ - Kosten fiir die Beseitigung der Unterhaltungsrickstande -8.000 EUR

- Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -13.500 EUR

B Sachwert 267.136 EUR

- gerundet 267.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts betra-
gen zum Wertermittlungsstichtag rund 267.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittlung und Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird mittels des Vergleichsfaktors (Kauf-
preis/m? Wohnflache) durchgefihrt. Dieser Vergleichsfaktor fir Ein-/Zweifamilienwohnhauser wur-
den seitens des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte fiir den Landkreis Rotenburg/W. aus
der/den Kaufpreissammlung/en (552 Kauffalle) abgeleitet. Unter Berticksichtigung des Bodenricht-
wertniveaus (Lage: 56 EUR/m?) und des wertrelevanten Baujahres (1997) ergibt sich fir das Be-
wertungsobjekt, gemal den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiir
den Landkreis Rotenburg/Wimme, zunachst ein vorlaufiger Vergleichsfaktor von rund 1.976
EUR/m2 Wohnflache.'” Folgende Merkmale liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2024 bewertungsrelevantes Baujahr 1997
Wohnflache 140 m2 GrundstiicksgroBe 800 m?2
Bodenrichtwertniveau 56 €/m=2

Fir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegenliber dem Bewertungsobjekt, sind in den
Grundstlicksmarktdaten folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (141 m?)............. =1,00 Grundstlicksgrofie (964 m?).............. =1,04

Mit den vorgenannten Eingangswerten ergibt sich folgender Vergleichswert:

Vorlaufiger Vergleichsfaktor 1.976 EUR/m?2
X Korrekturfaktor Wohnflache 1,00
X Korrekturfaktor GrundstiicksgréBe 1,04
= Vorlaufiger angepasster Vergleichsfaktor 2.055 EUR/m?2
X Wohnflache 141 m2
= vorldufiger Vergleichswert 289.755 EUR
X Marktanpassung?8 1,0
= Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 289.755 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)
- Kosten/Aufwendungen fiir die Beseitigung der Unterhaltungsriickstdnde -8.000 EUR
- Risikoabschlag fir die fehlende Innenbesichtigung -13.500 EUR
_ Vergleichswert (indirekt) 268.255 EUR
gerundet 268.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m? Wohnflache), betragt rund 268.000 EUR und liegt rund 1.000 EUR Uber dem ermittelten
Sachwert (267.000 EUR), der somit 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 aufgrund
der Gebaudekonzeption (Bauweise, Ausstattung, besondere Bauteile, etc.) des Bewertungsobjekts
gegenlber den vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren
nur eingeschrankt Anpassungsfaktoren/Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung stehen und so-
mit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer mdglich ist.

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

17 www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/Vergleichsfaktoren/Ein-/Zweifamilienwohnhiuser, lineare Interpola-
tion der relevanten Einflussfaktoren (Baujahr, Bodenrichtwertniveau).
18 Eine weitere Marktanpassung halte ich aufgrund der Aktualitit der Daten nicht fiir erforderlich.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Ob fiir das Bewertungsobjekt mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage) am Wertermittlungs-
stichtag bestanden, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Gemal den am Tag der Ortsbe-
sichtigung gewonnen Eindriicken gehe ich davon aus, dass das Bewertungsobjekt am Wertermitt-
lungsstichtag nicht genutzt wird/wurde (Leerstand) und keine mietvertragen Vereinbarungen be-
stehen.

b) Wer ist WEG-Verwalter?
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um sogenanntes ,Volleigentum®. Eine WEG-Verwaltung
ist demzufolge nicht vorhanden.

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den Eindriicken, die wahrend des Ortstermins gewonnen wurden, kann davon ausgegan-
gen werden, dass kein Gewerbebetrieb auf/in dem Bewertungsobjekt gefiihrt wird.

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

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vorgenommen.
Es wird aber nochmals darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Gebdudes
méglich war.

f) Gibt es baubehordliche Beschriankungen bzw. Beanstandungen?

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

g) Liegt ein Energieausweis vor?

Ob fir das Gebaude des Bewertungsobjekts ein Energieausweis gemal §§ 79 ff Gebaudeener-
giegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Dementsprechend ist
meinerseits keine abschlielende Einschatzung tber den energetischen Zustand des Gebaudes
maoglich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem Aligemein-
zustand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,durchschnittliches* Bestand-
gebaude in Bezug auf die energetischen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) han-
delt und dies ein Energieausweis dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.®

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Rotenburg/Wimme
vom 22.02.2024 bestehen flr das Grundstiick des Bewertungsgrundstiick keine Hinweise auf Alt-
lasten, Altablagerungen oder Altstandorte. Das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Roten-
burg/Wimme vom 19.02.2024 sind auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten
(§ 81 NBauO) eingetragen.

19 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016 sowie GEG 2020/
2023 und Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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6 Zusammenfassung - Verkehrswert/Marktwert

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Bericksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale, zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Markt-
wert 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umsténde des Einzelfalls und den
zur Verfigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde flir das Bewertungsobjekt - Grundstlick bebaut mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebaude integrierten Garage - das Sachwert-
verfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Bewer-
tungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrswert/Marktwert fihrt.
Dabei wurden durchschnittliche u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstel-
lungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswert-
minderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Berlicksich-
tigung der wertbeeinflussenden Faktoren angepasst. Der Bodenwert des Grundstlicks wurde mit-
tels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwert) abgeleitet. Die Aufwendungen fiir
die Beseitigung der vorhandenen Unterhaltungsriickstdnde sowie der Risikofaktor in Bezug auf die
fehlende Innenbesichtigung des Wohngebaudes wurden unter den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen (boG) wertmindernd berlicksichtigt.

Der als Plausibilitatskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m? Wohnflache abgeleitet, der seitens des 6rtlichen Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt wurde) plausibilisiert/bestatigt den ermittel-
ten Sachwert und somit das Ergebnis grob Uberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstlick bebaut mit einem freiste-
henden Einfamilienhaus mit integrierter Garage - gelegen in der Strafle ,Am See“ 9 in 27404 See-
dorf - zum Wertermittlungsstichtag 14. Marz 2024 mit rund

267.000 EUR

angenommen werden.

Es wird aber nochmals darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Gebédudes
méglich war.
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und nach bestem Wissen und Gewissen ver-
fasst zu haben.

Agathenburg/Hamburg, den 16. April 2024

Zertifizierter Sachverstandiger filr
Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Torsten Reschke

T
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilenbhewe Ur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC/ 17024 - Zertifikats-Nr.: DIA-IB-109

Recognised European Valuer - REV - TEGoVA

Am See 9, 27404 Seedorf - 11 K 10/23 Seite 40 von 40



