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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 28790 Schwanewede, Lerchenstrae 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neuenkirchen 746 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Neuenkirchen 20 77/3

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde
auf Grundlage einer AuRenbesichtiung
zum Stichtag 08.01.2026 ermittelt mit rd.

152.000 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus

Lerchenstralie 5
28790 Schwanewede

Grundbuch von Neuenkirchen, Blatt 746, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Neuenkirchen, Flur 20, Flurstlick 77/3 (653 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck
Klosterplatz 1
27711 Osterholz-Scharmbeck

aus Griinden des Datenschutzes nicht angegeben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
08.01.2026 Tag der Ortsbesichtigung
08.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der erste anberaumte Besichtigungstermin am 26.09.2025
wurde seitens der Eigentimerin kurzfristig abgesagt. Auch die
Folgetermine am 27.10.2025, 04.12.2025 und 08.01.2026
wurden jeweils kurzfristig von der Eigentimerin abgesagt, so
dass der Sachverstandige mit entsprechender Information der
Eigentimerin am 08.01.2026 eine Aulienbesichtigung
durchflhrte.

Das Objekt konnte daher im Zuge der Besichtigung lediglich
aullerlich von der Ooffentlichen Strale in Augenschein
genommen werden. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

¢ die Sachverstandigen Dipl.-Ing. U. Ehrhorn und J. Schmidt

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.08.2025

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 08.08.2025

¢ Auszug aus der Bauakte des Landkreises Osterholz (Eingang
25.08.2025)

e Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 08.08.2025

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 08.08.2025
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Mitarbeiterin L. Ksoll wurden folgende Tatigkeiten bei
der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Téatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Da der Zutritt zum Grundstiick und zum Wohnhaus nicht moglich gewesen ist, hat der
Sachverstiandige lediglich eine AuBenbesichtigung von der 6ffentlichen StraBe aus durchfiihren
kénnen.

Um mogliche Risiken bei dieser Art der Wertermittlung zu wiirdigen, beriicksichtigt der
Sachverstindige diesen Umstand bei der Verkehrswertfindung mit einem entsprechenden
Risikoabschlag.

Zu den Fragen des Gerichts:

¢ Das DG des Wohnhauses ist augenscheinlich (gemafl Angabe am Klingelschild) vermietet.

¢ Ob ein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick ansassig ist, konnte nicht ermittelt werden.

¢ Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

e Beziiglich eines moglichen Verdachts auf Hausschwamm oder Schadlinge kann keine Aussage getroffen
werden. Im Altlastenkataster wird das Objekt nicht aufgefihrt.

¢ Ob Brand- oder Wasserschaden existieren, konnte nicht ermittelt werden.

e Gemall Bauakte wurde eine teilweise Abrissverfugung verfugt. Inwieweit dieser tatsachlich
nachgekommen wurde, konnte nicht abschlieBend ermittelt werden. Dem Sachverstandigen sind im
Rahmen seiner Recherche keine weiteren baubehdérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen
bekannt geworden.

¢ Das Objekt Uberschreitet an der nérdlichen Grundstiicksgrenze die zusatzliche Grenzbebauung. Weitere

baurechtlicher Besonderheiten (wie Uberbau, Grenzbau, Bestandschutz,
Einsturzgefahr/Unbewohnbarkeit) existieren basierend auf dem auf3eren Eindruck nicht.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Osterholz

Ort und Einwohnerzahl: Schwanewede (ca. 20.600 Einwohner);

Ortsteil Neuenkirchen

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 1)
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demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stral’enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Durchschnittsalter ca. 46 Jahre.
Altersverteilung:

¢ 18 Jahre oder jlunger: ca. 19 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 24 %

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 5 Jahren: ca. +1 %

(vgl. Anlage 2)

wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

keine

eben

StraRenfront:
ca. 25 m;

GrundstucksgroRle:
insgesamt 653,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Anliegerstralie

tlw. ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
keine separaten Gehwege vorhanden;
Parkmdglichkeiten im Seitenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

ob ein Gasanschluss vorhanden ist, konnte nicht ermittelt
werden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Wohnhausanbau im Bauwich;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Im Rahmen der Internetrecherche im Niedersachsischen

Bodeninformationssystem NIBIS sind dem Sachverstandigen
keine Hinweise auf Altlasten bekannt geworden.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gdf.
valutierende  Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemal berilicksichtigt werden.

Augenscheinlich handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt (auf
Grundlage der Klingelschilder) um ein Zweifamilienhaus, bei
dem die obere Wohnung vermietet ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen
im Rahmen seiner Recherchen nicht bekannt geworden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein Baulastenvermerk
eingetragen.

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Denkmalschutzvermerk eingetragen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 5).

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Bodenordnungsvermerk eingetragen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen sind von der zustdndigen Baugenehmigungsbehdérde Kopien der
Baugenehmigungsunterlagen Ubersandt worden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt
jedoch wegen der unterbliebenen Innenbesichtigung nicht auf die Ubereinstimmung mit der
Baugenehmigung Uberpruft werden.

Gemal der vorliegenden Bauakte existiert keine Genehmigung zur Schaffung einer zweiten Wohneinheit im
DG.

Zudem wurde in der Vergangenheit eine teilweise Abrissverfligung fir einen Wintergarten und Carport
erwirkt, deren Umsetzung unklar bleibt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitrdigen = malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstlick befindet sich ein bauordnungswidriger tGiberdachter Stellplatz am Gebaude. Weiterhin
existiert ein freistehender Carport.

Das Objekt ist augenscheinlich im EG eigengenutzt. Die Wohnung im DG scheint vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen koénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
voll unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1968
2009 Legalisierung eines vorher errichteten Wintergartens
durch tlw. Rickbau

jeweils geman Bauakte

Modernisierung: unbekannt
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt gemafR den vorliegenden Unterlagen im
EG rd. 87 m2.

Da fir den Ausbau des DG keine Genehmigungszeichnungen
vorliegen, wird die Wohnflache hier auf Grundlage der
Gebaudegeometrie auf 69 m? geschatzt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwischenzeitlich
durchgefiihrten ~ Modernisierungen  wird  die  aktuelle
Energieeffizienzklasse sachverstandig auf H geschatzt.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: augenscheinlich keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
gemalf Bauzeichnung:

Treppenhaus zur Wohnung im EG und DG

Wohnung: Schlafzimmer rd. 16,4 m?
Gastezimmer rd. 8,3 m?
Wohn-/Esszimmer rd. 33,3 m?
Klche rd. 6,4 m?
Bad rd. 5,16 m?
WC (mit Vorraum) rd. 2,6 m?
Diele/Flur rd. 8,7 m?

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Stahlbeton mit Terrazzobelag
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

inwieweit die Dachflachen gedammt sind, konnte nicht ermittelt
werden

Objekt: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede




---------

, .
‘_R) Gutachten - Nr. 25-70130 Seite 10/36

ehrhorn Sachverstindigenbiiro Dipl.-ing. Uwe Ehrhorn FRICS 02.02.2026

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannte Ausfiihrung

gemaR Bauakte Olheizung,

weitere Einzelheiten unbekannt

augenscheinlich keine besonderen Ldftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

unbekannt
unbekannt
unbekannt

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung alteren Baujahrs;
tiw. Rollladen aus Kunststoff

unbekannt

unbekannt

unbekannt

nicht in der Wertermittlung enthalten
unbekannt

zweckmalig (gemanl Bauakte)

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangstreppe;
Wintergarten (gemaR Bauakte)

unbekannt
gut bis ausreichend

auf Grundlage des auleren Eindrucks von der Stral’e aus keine
wesentlichen erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist auf Basis des aufleren Eindrucks als

befriedigend einzustufen.

3.3 Nebengebaude

Wohnausanbau (Nutzung unbekannt), bauordnungswidriger Carportanbau an Wohnhaus, separater Carport

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen,

Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstuck in 28790
Schwanewede, Lerchenstrale 5 auf Grundlage der durchgefiuhrten AuRenbesichtigung zum
Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuenkirchen 746 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neuenkirchen 20 77/3 653 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise flir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn der zugehdrige anteilige
Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 130,00 €/m?* zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 653 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 130,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 08.01.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?
Flache (m?) 700 653 x 1,010 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 131,30 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 131,30 €/m?
Flache X 653 m?
beitragsfreier Bodenwert = 85.738,90 €
rd. 85.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 insgesamt 85.700,00 €.
4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstucksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der mit den Bodenrichtwerten mitgeteilten nicht GFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

792,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 347,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 274.824,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.01.2026 (2021 = 100) 135,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 371.012,40 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 371.012,40 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
e prozentual 78,57 %
e Faktor 0,2143
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 79.507,96 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 79.507,96 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.007,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 85.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 177.707,96 €
Sachwertfaktor X 0,99
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 175.930,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 21.000,00 €
Sachwert = 154.930,88 €
rd. 155.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflichen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.: (Nicht)Anrechnung der
Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-
, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —
NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Der Gebaudestandard kann dabei wegen der ausgebliebenen Innenbesichtigung lediglich auf Basis des
auBeren Eindrucks geschéatzt werden.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulientiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdéden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 735% | 26,5% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2 "
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz

Standardstufe 2 (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Objekt: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede
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Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wa&nde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillite
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 -
gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne

GasauRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude: Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 73,5 532,88
3 835,00 26,5 221,28
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 754,16
gewogener Standard = 2,3
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 754,16 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

e Zweifamilienhaus X 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 791,87 €/m? BGF
rd. 792,00 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr 2021 (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurickliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein
amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Der zustandige Gutachterausschuss weist in seinen Grundsticksmarktdaten einen pauschalen Wertansatz
u.a. fir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlage und einfache Nebengebaude mit einer
Ublichen H6he von 5.000,00 € (sehr wenig / einfach) — 20.000,00 € (umfangreich / gehoben) aus.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 12.500,00 €
Summe 12.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses mit 70 Jahren
angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das 1968 errichtete Gebaude wurde augenscheinlich nicht wesentlich modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1968 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 58 Jahre =) 12 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell (hier linear) zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der objektartenspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des zustandigen
Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen (insbesondere zur
zeitlichen Anpassung) bestimmt und angesetzt.

In den verdffentlichten Grundstiicksmarktdaten sind die aufgrund einer kreisweiten Kaufpreisanalyse
abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Wirtschaftskraft der Region (d.h. nach dem
Bodenwert der Region, Baujahr und ObjektgrdRe) angegeben.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundsticke landkreisweit rd. 1% unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich durch die Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend
berlicksichtigen. Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ist nicht
erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Geb&dudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe
angerechnet.

Weitere Besonderheiten:
Die ndrdlich an das Wohnhaus angebaute Stellplatziiberdachung Uberschreitet die maximal zulassige
Grenzbebauung und ist somit abzureilen. Der Wertabschlag hierfir wird auf pauschal 1.000,- € geschatzt.

Fir die erforderliche Einholung einer nachtraglichen Baugenehmigung fir die 2. Wohneinheit im DG schatzt
der Sachverstandige eine Wertminderung von pauschal 3.000,- €.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, nimmt der Sachverstandige einen
Sicherheitsabschlag in Héhe von 10% des vorlaufigen Verfahrenswertes (also rd. 17.000,- €) fir das Risko
etwaiger Bauschaden o. vgl. vor.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -21.000,00 €

o erforderlicher Rickbau Carport / Unterstellplatz -1.000,00 €

e Einholung Genehmigung 2. Wohneinheit -3.000,00 €

e Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -17.000,00 €

Summe -21.000,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veroéffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatséachlicher beitragsrechtlicher Zustand des| = 1.260,00 €/m? |[VO
Vergleichsfaktors

beitragsfreier Vergleichsfaktor | = 1.260,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 08.01.2026 x 1,020 V1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 140 156 x 0,950 V2
Grundstlicksgrofie [m?] 800 653 X 0,970 V3
Garage/Carport vorhanden vorhanden X 1,000
Anzahl Wohneinheiten | Einfamilienhaus | Zweifamilienhaus X 0,920 V4
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.089,57 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 1.089,57 €/m?

4.5.2 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

VO

Der Gutachterausschuss hat Vergleichskaufpreise in Abhangigkeit vom wertrelevanten Baujahr und dem
Bodenrichtwert verdffentlicht. Hiernach werden fir Objekte des wertrelevanten Baujahres 1971 und einem
lageangepassten Bodenwertniveau von 1130 €/m? durchschnittlich 1.260 €/m? Wohnflache gezahilt.

V1

Nachdem die Kaufpreise in den Jahren 2022 und 2023 deutlich zurtickgegangen sind, hat sich der
Grundstuckmarkt im Jahr 2024 grundsatzlich beruhigt. Aktuell zeigt sich, dass wieder eine leichte Belebung
des Marktes mit moderat steigenden Preisen zu beobachten ist.

Der Sachverstandige schatzt daher die Anpassung an den Bewertungsstichtag auf +2%.

V2

Die Umrechnung von der normierten Wohnflache von 140 m? wurde gemafR der vom Gutachterausschuss
veroffentlichten Anpassungsfaktoren vorgenommen. Demnach sind Objekte mit 156 m? Wohnflache um den
Faktor 0,95 anzupassen.

V3

Die Umrechnung von der normierten Grundsticksgrofle von 800 m? wurde gemall der vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Anpassungsfaktoren vorgenommen. Demnach sind Objekte mit 653 m?
Grundstiick um den Faktor 0,97 anzupassen.
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V4

Zweifamilienhduser (bzw. Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen) werden regelmalig zu geringeren
Kaufpreisen veraufBert als alleingenutzte Einfamilienhduser. Auswertungen hierzu liegen seitens des
zustandigen Gutachterausschusses nicht vor. Der Sachverstandige greift daher hilfsweise auf Auswertungen
des Gutachterausschusses Hamburg zurtick, nach denen Einfamilienhduser mit 2 Wohneinheiten zu rd.
10%, und EFH mit 3 Wohneinheiten zu rd. 18% geringeren Kaufpreisen gehandelt werden.

Der Wertabschlag wird hier auf 8% geschatzt.

4.5.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.089,57 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.089,57 €/m?
Wohnflache [m?] x 156,00 m?
Zwischenwert = 169.972,92 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 169.972,92 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 169.972,92 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 21.000,00 € V5
Vergleichswert = 148.972,92 €

rd. 149.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 mit rd. 149.000,00 € ermittelt.
4.5.4 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

V5 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

siehe Sachwertermittlung
4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen

Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als

auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)

basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen

sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen
und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Vergleichswertverfahren wurde
deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 155.000,00 €, der Vergleichswert mit rd. 149.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000 und das
Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[155.000,00 € x 1,000 + 149.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 152.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstliick in 28790 Schwanewede,
Lerchenstralie 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neuenkirchen 746 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Neuenkirchen 20 77/3

wird auf Grundlage einer AulRenbesichtigung zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 mit rd.

152.000 €

in Worten: einhundertzweiundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Achim, den 02. Februar 2026

. signiert durch

-~ Uwe Ehrhorn
14:53:39 UTC
02.02.2026

KT

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
DIAZert (F) DIN EN ISO/IEC 17024

Von der IHK Elbe-Weser
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméafe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StrafRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Otterndorf 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Angaben zur Mikrolage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1000

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Fotolbersichtsplan

Fotos

Bauzeichnungen

Objekt: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede




Gutachten - Nr. 25-70130 Seite 27/36

Sachverstindigenbiiro Dipl.-ing. Uwe Ehrhorn FRICS 02.02.2026

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Angaben zur Mikrolage mit Kennzeichnung der Lage des

Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Wohnimmobilien Mikrolage

28790 Schwanewede, Lerchenstr. 5 Geoport

Wehnumfeldtypologie (Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; Peripherie: Dérfer in
Randlagen

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem
StraBenabschnitt

nachste Autobahnanschiussstelle {km) Anschlussstelle Bremen-Rénnebeck (4,5 km)

nachster Bahnhof (km) Bahnhof Bremen=-Farge (2,9 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Delmenhorst (20,8 km)

nachster Flughafen (km) Bremen Airport [BRE] {26 km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle HeidstraBe (0,3 km)

t ¥ ‘Et “.ngemeinkr_'l: 4.1 km}
5

i o mZallnaml {1,0 km}
= e
J i \ EBkeankenhaus (6,7 kem}
- @ i
R y
i 8 : ‘;‘ Eractnes (2,7 km}
.
-, . .
£ . : . B en Discouoter (1,0 km}
L]
oY e 5 |3 (4,3 km)
o . A 4 e
B “-\\ P indergarten {D,7 km})
A -
3
o Blcrunaschuie (0,5 km}
j| H- v
[ A 2 j“ reaischute {52 km)
} . B Hauotachute {11,8 km)
it
3 cesemtechuie (3,9 ken}
qurlr-usn.ﬂ (B.5 km}
g;’ i @ Hochachule (24,1 km)
3 ¥
i ot Eoe sannner (2,8 km}
i |
& 5
1 [3rugharen (26,0 km)
B0 annhor 10 (20,8 km)
0 OpsrSTasthiap Comntaiom Muilaio 115000

Diie Mikrelageeinschitzung brifft eine Aussage rum Prefenivesy der Adresse im VerhBlinis zum Landkreis, in dem die Adresse llegt. Die on-gea

LegeeinschBtzung wird swes Inmohilienpreisen und -migten erréchnel.

v

10 {katestrephal} 9 B 7 & 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Mikramarkt, microm Mikremarketing-Systeme wnd Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Beviilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der LAnder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Versian 2.0.

Disseldaf, 2017
Quelle Lagesinschitrung: on-ged Vérgleichdpremsdatentank. Stand; 2019

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03982162 vom 27.01.2026 auf www.geoport.de: eln Service
OMg23 . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung

der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Adresse: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede - Neuenkirchen
Gemarkung: 0968 (Neuenkirchen), Flur: 20, Flurstick: 77/3

) >

145 125

21

120

110

22

17

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Objekt: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede



_i)

ehrhorn

---------

Gutachten - Nr. 25-70130

Seite 30/36

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

02.02.2026

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1000 mit

SeiLeU1 von 1

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

SIS

Schiitzenhalle

-AI"'\I
O~
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Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Objekt: Lerchenstralie 5, 28790 Schwanewede
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Anlage 6: Fotoubersicht
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Objekt: Lerchenstralle 5, 28790 Schwanewede



_i_)

uuuuuuu

Gutachten - Nr. 25-70130

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

Seite 33/36

02.02.2026

Anlage 7: Fotos

Seite 1 von 1

Y. e
9 - T

W, s
: L L
L7 | s a*o%

Bild 1

Objekt: Lerchenstralie 5, 28790 Schwanewede
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Anlage 8: Bauzeichnungen, Kellergeschoss
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Objekt: Lerchenstrafie 5, 28790 Schwanewede
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Anlage 8: Bauzeichnungen, Erdgeschoss
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Objekt: Lerchenstrafie 5, 28790 Schwanewede
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Anlage 8: Bauzeichnungen, Lageplan
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Objekt: Lerchenstralie 5, 28790 Schwanewede




		2026-02-02T14:53:39+0000
	Uwe Ehrhorn




