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DIPL.-ING. WOLFGANG FIEBRANDT o ARCHITEKT

VON DER ,INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER STADE "FUR DEN ELBE-WESER-RAUM“ OFFENTLICH

BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERIUNG VON BEBAUTEN UND

) UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN; MITGLIED IM VERBAND DER BAUSACHVERSTANDIGEN DEUTSCHLANDS E.V.
RUBHOFSTRASSE 5

27711 OSTERHOLZ-SCHARMBECK

TEL.: 04791/980200
FAX: 04791/ 13464

GUTACHTEN
2023-028

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das bebaute Grundstiick
in 28878 Grasberg, Tlischendorfer Stralte 10d
Flur 1, Flurstiick 188/3
und des unbebauten Flurstlicks 375/26

Auftraggeber:

Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck
Klosterplatz 1

27711 Osterholz-Scharmbeck
Geschafts-Nr.: 15 K 13/22

Wertermittlungsstichtag: 05.04.2023

Verkehrswert:

315.000,00 €

(i.W.: dreihundertflinfzehntausend)



Gutachten ber den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks Gutachten Nr.: 2023-028
Tischendorfer Strae 10d, 28879 Grasberg - Seite 2 -

Flurstiicke

Katasteramt: Osterholz-Scharmbeck
Gemarkung: Tuschendorf

Flur Flurstiick Nutzung Grole/m?
1 188/3 Gebaude- und Freiflache 1.782 m?
1 375/26 Wasserflache 223 m?
GrolRe der Flurstliicke insgesamt: 2.005 m?

Wohnflache/Brutto-Grundflache

Kellergeschoss

1 Flur ca. 7,20 m? mit Treppenaufgang zum EG-Flur; 1 Kellerraum ca. 15,80 m?; 1 Flur ca. 9,70 m?2 mit TUr
zur Garage; 1 ,Waschkiiche“ bzw. Raum mit Sauna ca. 12,30 m?; 1 Raum’ ca. 14,00 m2 1 Kellerraum ca.
11,50 m%, 1 Heizungsraum ca. 10,60 m?; 1 Abstellraum ca. 12,40 m? (friiher Ollagerraum) und die giebelsei-
tige Garage ca. 30,60 m? mit Stahlkipptor zur Rampe.

Nutzflache KG = ca. 124,10 m?

Erdgeschoss

1 Hauseingangsflur ca. 7,40 m? mit Tar zur EG-Wohnung, Treppenaufgang zur DG-Wohnung und Trep-
penabgang zum Keller.

EG-Wohnung
1 Diele ca. 7,80 m?; 1 Gaste-WC ca. 3,20 m?; 1 Wohnzimmer ca. 31,30 m? mit offenem Durchgang zum

Esszimmer ca. 12,80 m?; 1 Kiiche ca. 11,00 m?;, 1 Kinderzimmer ca. 12,10 m?; 1 Flur ca. 4,80 m?%, 1 Schlaf-
zimmer ca. 14,40 m?; 1 Schrankzimmer ca. 6,20 m? und 1 Bad® ca. 16,30 m2.

Wohnflache EG = ca. 119,90 m?

Dachgeschoss
1 Treppenhausflur ca. 2,90 m? mit Tur zur DG-Wohnung und Treppenabgang zum EG.

DG-Wohnung
1 Diele ca. 8,70 m2, 1 Wohnzimmer ca. 24,60 m%, 1 Esszimmer o. A. ca. 9,80 m2, 1 Kiiche ca. 9,00 m2;

2 Schlafziimmer ca. 14,10 m2 + 7,80 m?; 1 Abstellraum ca. 3,40 m?; 1 Flur ca. 2,60 m? und 1 Bad ca.
6,10 m2.
Wohnflache DG = ca. 86,10 m?

ZUSAMMENSTELLUNG
Wohnflache EG = ca. 119,90 m?
Wohnflache DG = ca. 86,10 m?

gesamt (ohne Treppenhausflure) = ca. 206,00 m?

Nutzflache KG = ca. 124,10 m?
Brutto-Grundflache:

KG: 9,34 mx 1566 m = 146,26 m?

+279mx4,75m = 13,25 m?

159,51 m?

EG: wie KG = 159,51 m?

DG: 9,3d mx 1566 m = 146,26 m?

465,28 m?

Der Uberdachte Eingangsbereich bzw. das Vordach mit einer Uberbauten Flache von ca. 2,00 m x 2,79 m =
5,58 m? wird als besonderes Bauteil bei der Bewertung in Ansatz gebracht.

! Unter AuBerachtlassung der Lage im Erdreich und der Fenstergrofe, fast bewohnbarer Raum
Gemal vorliegendem EG-Grundriss friher Elternschlafzimmer
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Wertminderung wegen Schéaden

Bei der Ortsbesichtigung waren folgende Bauschaden und Baumangel feststellbar, weiterhin ist auf folgen-
de Punkte hinzuweisen:

1. Die Verfugung vom Schornstein ist zu Uberprifen.

2. Die Dacheindeckung ist stellenweise mit einer Moosbildung behaftet. Die Verlegung der Firstpfannen
ist zu Uberprifen.

3. Die aus Kunststoffprofilen bestehenden Dachrinnen und Fallrohre sind schadhaft und verzogen, d. h.
auszurichten und bereichsweise auch zu erneuern.

4. In der 6stlichen Giebelflache sind im Auf3enputz in Hohe vom Bad Rissbildungen vorhanden.

5. Im EG sind fast alle traufseitigen Fenster tischler- und malermafig zu behandeln, Iangerfristig gesehen
sind mehrere Fenster zu erneuern. Auch das Dachflachenfenster in der Kiiche der DG-Wohnung ist
reparaturbedurftig.

6. In der DG-Wohnung sind stellenweise malermafige Unterhaltungsarbeiten auszufihren. Im Abstell-
raum neben dem Bad fehlt der Belag mit Unterbau, auch sind noch Malerarbeiten auszufihren.

7. Anden beiden duferen Stitzmauern der Rampe zur Kellergarage sind maurermafige Unterhaltungs-
arbeiten wegen vorhandener Rissbildungen auszufiihren, auch sollte als Absturzsicherung ein Gelan-
der oberhalb der Stitzmauern aufgestellt werden.

Andere Reparatur- und Unterhaltungsarbeiten geringeren Umfangs werden nicht weiter aufgefihrt, bei der

Wertermittlung jedoch entsprechend in Abzug gebracht. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung die Rdume im EG und DG mdbliert waren, so dass nicht alle Bau-
teile und Installationen voll einsehbar waren, sinngemal ist dies auch fiir die Kellerrdume so zutreffend.

GemaR durchgefiihrter Uberschlagsrechnung betragt der finanzielle Aufwand zur Beseitigung der vorhan-
denen Baumangel und Bauschaden bzw. fiir auszufihrende Unterhaltungsarbeiten brutto 17.500,00 €,
oder anders formuliert, in diesem Betrag ist der Aufwand enthalten, der nicht unter den Begriff ,normale
Alterswertminderung® einzustufen ist (Modernisierungsmafnahmen im eigentlichen Sinn sind in diesem
Betrag nicht enthalten).

Modernisierungen/Umbauten

Erneuerung der Gastherme mit Warmwasserbereitung 2003, Teilerneuerung von isolierverglasten Holz-
fenstern im EG und DG Anfang der 2000er Jahre und spater, Modernisierung vom EG-Bad 2010, Verle-
gung von Laminatbelagen in der EG-Wohnung (Material vom Vermieter, Verlegung vom Mieter ausgefihrt)
sowie andere Arbeiten geringeren Umfangs.

Nach Angabe der Miteigentimerin ist wegen Undichtigkeiten (Grund- bzw. Schichtenwasser in der Keller-
ebene) in den KellerauRenwéanden in Hohe der Stahlbetonsohle im Jahr 2012 eine Sanierung in der Form
durchgefiihrt worden, in dem auf den Innenseiten der Aulenwande eine Abdichtung als ,schwarze Wanne*
ausgefiihrt worden ist. Die Entwasserung der Kellerrampe, d. h. der Rinne vor dem Garagentor, erfolgt Gber
eine Tauchpumpe.

Pkw-Unterstellplatz
Bauart
Holzbauweise mit flach geneigtem Flachdach.

Nutzflache/Bebaute Flache
Vierseitig offener Pkw-Unterstellplatz mit zwei Stellplatzen

Bebaute Flache: 6,01 mx 5,10 m = 30,65 m?

Alter/Instandhaltung

Restnutzungsdauer: 24 Jahre

Alter: 16 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre

Instandhaltung: soweit erkennbar normal gepflegt und unterhalten
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Berechnung des Bodenwertes

Bezeichnung Grole Wert €/m? Wert €
Flurstiick 188/3:
Gebaude- und Freiflache 1.782 m? 32,00 €° 57.024,00 €
Flurstiick 375/26:
Wasserflache 223 m? 1,20 € 267,60 €
Bodenwert insgesamt: 57.291,60 €
Bodenwert gerundet: 57.292,00 €
Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus Pkw-Unterstellplatz
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 465,28 m? 30,65 m?
Baupreisindex (BPI) 05.04.2023 (2010 = 100) 176,4 176,4
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 825,00 €/m? BGF 200,00 €/m? BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.455,30 €/m? BGF 352,80 €/m? BGF
Herstellungskosten
¢ Normgebaude 677.121,98 € 10.813,32 €
e Zu-/Abschlage 5.000,00 €
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,000 1,000
Gebaudeherstellungskosten 682.121,98 € 10.813,32 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre 24 Jahre
e prozentual 60,00 % 40,00 %
o Faktor 0,4 0,6
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 272.848,79 € 6.487,99 €
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 272.848,79 € 6.487,99 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 279.336,78 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 15.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 294.336,78 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.292,00 €
vorlaufiger Sachwert = 351.628,78 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung, siehe Seite 7) X 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert = 351.628,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* - 17.500,00 €
Sachwert = 334.128,78 €

3 Korrekturfaktor bei 1.000 m? Grundstiicksgrofie = 0,98 und bei 1.800 m? = 0,93
Dies ergibt einen Bodenrichtwert in Héhe von 34,00 € x 0,93/0,98 = 32,26 €, gerundet 32,00 €/m?

4 Wertminderung wegen Schaden

rd. 334.000,00 €
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Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten
Gebaude: Wohnhaus
Bezeichnung ‘ Zu-/Abschlag |

Zuschlag fur das eingangsseitige Vordach ‘ 5.000,00 € |

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Hausanschlisse, Wege- und Terrassenbefestigungen, Rampe zur Kel- 15.000,00 €

lergarage, Einfriedigung und Gelandegestaltung (geméaf durchgefihrter
Uberschlagsrechnung, jeweils unter Berucksichtigung der Alterswert-
minderung)

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Wohnhaus

Das ca. 1978 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmallnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrindung
MaRnahmen | MalRnahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme > 05 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 10 00
Decken, FuBbéden, Treppen ’ ’

Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1978 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 45 Jahre =) 25 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®
ergibt sich fur das Geb&ude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (28 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 28 Jahre =) 42 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 42 Jahren =) 1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus* in der Wert-
ermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
Baumangel und Bauschaden -17.500,00 €
e GemaR durchgefiihrter Uberschlagsrechnung -17.500,00 €
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus Wohnung EG 119,90 6,00 719,40 8.632,80
Wohnung DG 86,10 6,00 516,60 6.199,20
Garage KG 1,00 50,00 50,00 600,00
Pkw-Unterstellplatz 2,00 25,00 50,00 600,00
Summe 206,00 3,00 1.336,00 16.032,00
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.032,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. nachstehende Einzelaufstellung) — 4.694,31 €
jahrlicher Reinertrag = 11.337,69 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,60 % von 57.292,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 916,67 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.421,02 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,60 % Liegenschaftszinssatz
und n= 28 Jahren Restnutzungsdauer X 22,427
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 233.712,22 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.292,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 291.004,22 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 291.004,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® - 17.500,00 €
Ertragswert = 273.504,22 €
rd. 274.000,00 €

° Wertminderung wegen Schaden
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1.1 Verkehrswertermittlung

Marktanpassungsfaktoren

1. Gemal vom Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte -zustandig fir den Landkreis Osterholz- her-
ausgegebenen Grundstlicksmarktdaten 2023 fiir das Jahr 2022 ergibt sich fur Ein- und Zweifamilien-
h&user bei einem Sachwert von gerundet 351.500,00 € (wenn die Kosten fiir die Mangelbeseitigung
unberlcksichtigt bleiben), einem Bodenrichtwert von 34,00 €/m? und einer Standardstufe von 2,6 ein
Sachwertfaktor von 0,95.

Dies ergibt einen Wert von 351.500,00 € x 0,95 = 333.925,00 € - 17.500,00 € fur die Mangelbeseitigung
= 316.425,00 €, gerundet 316.000,00 €.

2. Gemal vorstehendem Grundstiicksmarktbericht sind in Abhangigkeit von Baujahr und Lage (Boden-
richtwert) folgende m2-Preise je m? Wohnflache fir Ein- und Zweifamilienhduser gezahlt worden:

Baujahr ca. 1980°

Bodenrichtwert 34,00 €/m?

m23-Preis ca. 1.690,00 €

Korrekturfaktor bei ca. 206 m? Wohnflache ca. 0,81
Korrekturfaktor bei 1.782 m? GrundstlcksgréfRe ca. 1,15

m?2-Preis somit 1.690,00 € x 0,81 x 1,15 = 1.574,24 €, gerundet 1.575,00 €

Bezogen auf das zu bewertende Objekt ergibt dies einen Wert von 206 m? x 1.575,00 € = 324.450,00 €
- 17.500,00 € fur die Mangelbeseitigung = 306.950,00 €, gerundet 307.000,00 € (Wert 2).

Die Differenz zwischen Wert 1 und Wert 2 resultiert unter anderem auch aus dem Umstand, dass in Wert 1
der Sachwert der Vollunterkellerung in vollem Umfang enthalten und in Wert 2 lediglich die Wohnflache
vom EG und DG zu Grunde gelegt ist. Im Ubrigen ist zu berlicksichtigen, dass die Unterkellerung eines
Wohnhauses fir einen durchschnittlichen Erwerber nicht in jedem Fall in vollem Umfang wertbedeutend
und somit werterhdhend ist.

Diesen Sachverhalt beriicksichtigend ergibt sich ein Mittelwert in Héhe von 316.000,00 € + 307.000,00 € =
623.000,00 €/2 = 311.500,00 €, gerundet 312.000,00 € + 3.000,00 € Zeitwert fiir die vorhandene Kiichen-
einrichtung = 315.000,00 €.

Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein in der Gemeinde Grasberg, Ortsteil Tlischendorf
gelegenes insgesamt 2.005 m? grofRes Grundstiick, dessen Bebauung aus einem vollunterkellerten Wohn-
haus mit zwei Wohnungen und einer Kellergarage sowie einem Carport mit zwei Stellplatzen besteht.

Angaben Uber die Wohnlage, die Bauweise, die Ausstattung und den Zustand, d. h. auch Uber die vorhan-
denen Bauméangel und Bauschaden sowie den bereichsweise bestehenden Modernisierungsrickstand des
Wohnhauses und des Carports sind vorstehend im Gutachten enthalten.

Die Gestaltungsmerkmale mit dem optischen Erscheinungsbild des Wohnhauses genligen aus heutiger
Sicht nur einfachen Anspriichen und entsprechen denen der 1970er-1980er Jahre.

Verkehrswert

Der Verkehrswert wurde vom Unterzeichner per 05.04.2023 unter Beriicksichtigung aller wertbestimmen-
den Faktoren mit

315.000,00 €

in Worten: - dreihundertfiinfzehntausend - Euro

ermittelt.

® Wird bei der Bewertung so zu Grunde gelegt
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