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1 Auftrag und Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck
Klosterplatz 1
27711 Osterholz-Scharmbeck

1.2 Art und Zweck des Gutachtens

Gemal Beschluss mit Datum vom 21.07.2021 soll zum Zwecke der Zwangsversteigerung der Verkehrswert
von Wohnungseigentum Nr. 42 ermittelt werden. Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine
in Haus Nr. 18 im |. Obergeschoss rechts des Treppenhauses gelegene Eigentumswohnung.

1.3 Amtsgericht / Grundbuchamt

Amtsgericht: Osterholz-Scharmbeck

Wohnungsgrundbuch Band Blatt

Axstedt - 710

1.4 Flurstiicke

Katasteramt: Osterholz-Scharmbeck
Gemarkung: Axstedt

Flur Flurstiick Nutzung Grolke/m?
9 19/5 Gebdaude- und Freiflache 13.088 m?
anteilig zur Wohnung gehdrig 255,61 m?

(siehe Angaben auf Seite 4)

1.5 Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag1: 27.08.2021
Tag der Ortsbesichtigung.

1.6  Ortsbesichtigungen

Eine Ortsbesichtigung der unbewohnten Wohnung wurde am 27.08.2021 in der Zeit von 8.30-10.00 Uhr
durchgefihrt. Weder von der Gemeinde Hambergen, dem angeblich letzten Mieter der Wohnung, noch von
der Hausverwaltung und auch nicht vom Eigentimer konnte ein Schlissel der Wohnungseingangstur zur
Verfugung gestellt werden. Nach Erteilung einer entsprechenden Vollmacht durch den Eigentimer auf den
Namen des Unterzeichners erfolgte die Offnung der Wohnungseingangstiir und der Einbau eines neuen
Tirzylinders durch einen Schlisseldienst am 27.08.2021 um 8.30 Uhr.

1.7 Unterlagen

1. Drei Bauakten von der Bauabteilung der hiesigen Kreisverwaltung mit allen Unterlagen

1. Bauschein-Nr.: 2113/1958 - Neubau von 50 Wohnungen fir die Bundeswehr (zwei Akten)
2. Az: 5.1605.900427 .8-55- - Einbau einer Olheizungsanlage in Haus 8-20 (insgesamt flnf
Heizungsanlagen)

2. Kopien der Aufteilungsplane aus der Grundbuchakte vom hiesigen Amtsgericht.

3. Weiterhin sind alle Raumlichkeiten des Wohnungseigentums, d. h. der zugehdrige Kellerraum und die
Raume im |. OG aufgemessen worden. Die im Bodenraum gelegenen zugehdérigen Raume konnten
wegen der verschlossenen Tur zum Bodenraum nicht besichtigt werden.

' Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag
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1.8 Quellenverzeichnis

Richtlinien:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung von 2007 (Stand 01.02.2007).

Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV) vom 19.05.2010.

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006).

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012.
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12.11.2015.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20.03.2014.

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom
11.02.2011.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.
Messzahlen fir Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke,

Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17,

Reihe 4 (Verlag Metzel-Poeschel, Stuttgart).

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25. November 2003.
DIN 276 und 277 Kosten von Hochbauten, Rauminhalte und Flachen.

Literatur:

Gerardy, Th./ Praxis der Grundstucksbewertung
Mockel, R./Troff, H. 87. Nachlieferung, Verlag: Moderne Industrie

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag

Verwendete fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler ent-
wickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa - Plus, Version 36 erstellt.
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2 Beschreibung des Objektes

21 Beschreibung des Grundstiicks
211 Allgemeine Angaben
21.1.1 Nutzungsart/Lagebezeichnung

Unter den Eichen 18, 27729 Axstedt. Das Flurstlick 19/5 ist mit finf Hauszeilen mit insgesamt 50 Wohnun-
gen bebaut.

2.1.1.2 Katasterbezeichnung/GroRe

Gemarkung:  Axstedt

Flur: 9

Flurstick: 19/5 = 13.088 m?
anteilig zu Wohnungseigentum Nr. 42 gehorende Grundstiicksflache
19,53/1.000stel = 255,61 m?

2.1.1.3 Grundbuch/Baulastenverzeichnis

1. Ein Grundbuchauszug (letzte Anderung vom 17.06.2021 und Ausdruck vom 23.07.2021) hat vorgele-
gen, in Abt. Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung und zum Betrieb eines Trans-
formatorenhauses mit den erforderlichen Leitungen unter- und oberirdisch und Ausfiihrung von Erhal-
tungs- und Ausmessungsarbeiten) fir die Uberlandwerk Nord-Hannover AG Bremen.

Ifd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Schmutzwasserkanalisationsrecht, Bau- und Nut-
zungsbeschrankung) fir die Samtgemeinde Hambergen.

(die Nutzbarkeit des Grundstuicks und der Wohnung wird durch die beiden Eintragungen nicht nen-
nenswert negativ beeinflusst.)

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (15 K 22/21). Eingetragen am 17.06.2021.

2. Im Baulastenverzeichnis sind Eintragungen nicht vorhanden.

Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass sich aus nicht vorgelegten Unterlagen kein Einfluss auf hier
ermittelte Werte ergibt.

21.2 Zustandsmerkmale

21.21 Entwicklungszustand

Das bebaute Grundstiick mit der zu bewertenden Wohnung liegt aulRerhalb der im Zusammenhang ste-
henden Ortsbebauung von Axstedt in einer Wohnsiedlung in unmittelbarer Nahe des soweit feststellbar
nicht mehr fur Militarzwecke genutzten Bundeswehrgelandes. Das Grundstlick ist voll erschlossen und
verfugt Gber die notwendigen Anschlisse an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon und Anschluss an den Schmutzwasserkanal).

Die sudlich verlaufende Stral3e ,Unter den Eichen® ist fest ausgebaut, die mit einem Betonsteinpflaster
befestigte Fahrbahn hat eine Breite von etwas Uber 5,50 m, einseitig ist auf der Grundstuicksseite ein befes-
tigter FuBweg hergestellt, weiterhin ist eine Strallenbeleuchtung vorhanden.

2.1.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

MaRgebend fur die bauliche Nutzung ist der Bebauungsplan Nr. 2 ,Muna-Vorgelande®, Neufassung.
Das beplante Gebiet ist als ,WA® = Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Es ist eine zweigeschossige
offene Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 zulassig.

Bauliche Erweiterungen dirften baurechtlich nicht mehr zulassig sein, absolute Klarheit ist jedoch nur im
Rahmen einer entsprechenden Bauvoranfrage zu erlangen.
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2.1.2.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Die evtl. in Abt. Ill des Grundbuchs eingetragenen Grundschulden haben keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert. Andere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.

2.1.2.4 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Es wird unterstellt, dass fUr das zu bewertende Objekt fir den jetzigen Zustand keine weiteren Beitrags-
pflichten zu ErschlieBungskosten mehr bestehen.

21.3 Lagemerkmale
2.1.3.1 Uberdrtliche Verkehrslage

Das bebaute Grundstick mit der zu bewertenden Eigentumswohnung liegt im Landkreis Osterholz, in der
Samtgemeinde Hambergen, Ortsteil Axstedt, nérdlich der Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck und nérdlich
der Hansestadt Bremen.

Vom Grundstick bis nach Bremen (Stadtmitte) sind es ca. 29,50 km, bis zum Flughafen Bremen sind es
ca. 32,50 km, bis zur nachsten Autobahnauf- bzw. -abfahrt Uthlede an der A 27 sind es ca. 11,50 km, bis
zur Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck (Stadtmitte) sind es ca. 12,50 km und bis zur von Bremen nach Bre-
mervorde fihrenden Bundesstralle 74 in stidostlicher Richtung betragt die Entfernung ca. 5,50 km. Die
nachste Bahnstation ist der Bahnhof Liibberstedt in ca. 0,35 km Entfernung in nordéstlicher Richtung (alle
Entfernungen Luftlinie gemessen).

2.1.3.2 Lage des Ortes/Bedeutung

Die Samtgemeinde Hambergen besteht aus den Ortschaften Hambergen, Vollersode, Axstedt, Holste und
Libberstedt mit insgesamt ca. 11.800 Einwohnern. Hambergen hat die Funktion eines Grundzentrums und
die dementsprechende Infrastruktur. Hambergen hat Grundschulen, sowie eine Gesamtschule (mit Haupt-,
Real- und Gymnasialschulzweig bis zur 10. Klasse) mit Sporthalle und ein Hallenbad. Weiterhin sind alle
anderen Ublichen 6ffentlichen Einrichtungen eines Grundzentrums vorhanden.

Die Ortschaft Axstedt hat eine eigene Grundschule mit Turnhalle sowie einen Kindergarten und einen
Sportplatz, weiterhin sind Tennisplatze im Ort vorhanden.

2.1.3.3 Lage in der Gemeinde

Das Grundstlick mit der zu bewertenden Wohnung liegt in der zur Samtgemeinde Hambergen gehérenden
Ortschaft Axstedt, etwas auRerhalb der im Zusammenhang stehenden Ortsbebauung, ca. 1,80 km slidost-
lich des Ortsmittelpunktes von Axstedt. Vom Grundstiick bis zum Ortsmittelpunkt von Hambergen sind es
ca. 4,80 km und bis zum Rathaus von Hambergen an der B 74 betragt die Entfernung ca. 6,00 km. Ostlich,
in ca. 0,25 km Entfernung verlauft die viel befahrene Bahnstrecke Bremen-Bremerhaven und in norddstli-
cher Richtung in ca. 0,35 km Entfernung ist der Bahnhof LUbberstedt gelegen.

2.1.3.4 Nachbarschaft/Grenzverhaltnis

Die umliegende Bebauung westlich und 6stlich der Hauszeile mit der zu bewertenden Eigentumswohnung
besteht aus zweigeschossigen Mehrfamilienhausern desselben Haustyps und auch nérdlich sind zweige-
schossige Mehrfamilienhauser gelegen. Ostlich der Hauser Nr. 14-15 sowie noérdlich der Hauser Nr. 10-12
sind zweigeschossige Reihenhauser angrenzend und in stdlicher Richtung beginnt das ausgedehnte Ge-
lande der Bundeswehr (Muna), dass soweit feststellbar nicht mehr fir Bundeswehrzwecke genutzt wird.
Die unmittelbar sudlich der Stral3e ,Unter den Eichen® gelegenen Grundstlicke sind in Privatbesitz und
werden soweit feststellbar zu Wohnzwecken genutzt.
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2.1.3.5 Wohnlage/Geschéftslage

Das Grundstick hat, abgesehen von der Nahe zum Bahnhof Libberstedt, eine etwas abseitige Lage sid-
Ostlich des Ortsmittelpunktes von Axstedt in einer Mitte der 1950er und auch der 1960er Jahre errichteten
Wohnsiedlung. Die Nahe zum Bahnhof Liibberstedt aul3er Acht lassend, ist von einer normalen Infrastruk-
tur nicht auszugehen. Die Wohnlage wird durch die Nahe zur 6stlich verlaufenden und viel befahrenen
Bahnstrecke Bremen-Bremerhaven und die dadurch entstehenden Immissionen soweit erkennbar nur in
einem geringen Umfang negativ beeinflusst. Andere den Wohnwert beeinflussende Umstande waren bei
der Ortsbesichtigung nicht feststellbar.

Als Gemeindestralie hat die Stral3e ,Unter den Eichen® ein geringes Verkehrsaufkommen, tGiberwiegend
aus Anliegerverkehr bestehend und das Verkehrsaufkommen der Wohlthéfener Strale mit 30 km/h-Ge-
schwindigkeitsbeschréankung besteht aus Anliegerverkehr und einem relativ geringen Verkehr zum ehema-
ligen Bundeswehrgelénde.

Eine Geschaftslage des Grundstiicks ist nicht gegeben.

2.1.3.6 Lage zu o6ffentlichen Einrichtungen

Das Grundstlck hat keine normale Lage zu &ffentlichen Einrichtungen, weiterhin fehlt eine normale Infra-
struktur. Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in Axstedt nur in Form eines relativ
kleinen Ladens in einer Entfernung von ca. 1,80 km vorhanden, ansonsten sind Fahrten nach Hambergen
oder Wallhéfen erforderlich.

Wie bereits vorstehend angegeben, liegt das Grundstiick in der Nahe vom Bahnhof Libberstedt, unter Au-
Rerachtlassung von einem Schulbusverkehr, dessen Haltestelle auf dem Wendeplatz der Strafte ,Auf dem
Grolien Felde® angeordnet ist, besteht sonst kein nennenswerter Nahverkehr.

21.4 Beschaffenheit und Eigenschaften
2.1.41 GrundstiicksgroRe

Mit 13.088 m? hat das Grundstlick in Relation zur vorhandenen Bebauung eine relativ grof3zligig bemesse-
ne Grundstiicksflache, sinngemal ist dies auch fir die zur Wohnung gehérende anteilige Grundstlicksfla-
che von ca. 255 m? so zutreffend.

2.1.4.2 Grundstiicksgestalt/Zuschnitt

Das Flurstlick 19/5 ist langlich geformt, der genaue Zuschnitt ist aus dem als Anlage beigefligten Lageplan
ersichtlich.

Lange der Strafltenfront ,Unter den Eichen” =ca. 214,50 m
Lange der Stralienfront Wohlthéfener Stralle =ca. 56,00 m
max. Grundstiicksbreite =ca. 81,50 m

Das Grundstlck ist vermessen und versteint, Grenzsteine waren bei der Ortsbesichtigung jedoch nicht
sichtbar.

2.1.4.3 Bodenbeschaffenheit

Gemal vorliegender Baubeschreibung soll als Baugrund sandiger Lehmboden vorhanden sein. Genaue
Angaben Uber den Grundwasserstand liegen nicht vor, Schichtenwasser in Kellerebene ist bei lehmigen
Bdden nicht auszuschlief3en.

2.1.4.4 Umwelteinfliisse

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung konnten keine wertmindernden Umwelteinflisse festgestellt werden.
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2.1.4.5 Hohenlage/Geldndeverlauf

Der Geléndeverlauf ist nach Augenschein von der StraRe ,Unter den Eichen® in Richtung nérdliche Grund-
stlcksgrenze leicht ansteigend und von Osten in Richtung Wohlthéfener Strafie leicht abfallend, insgesamt
gesehen ist der Gelandeverlauf sonst weitgehend eben, nennenswerte Héhenverspriinge zu den Nachbar-
grundstiicken sind nicht vorhanden. Vor der Haustir ist eine Podestflache mit einer Stufe hergestellt. (HO-
henlage und Gelandeverlauf siehe auch als Anlage beigefiigte Fotos.)

21.5 AuRenanlagen
2.1.5.1 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Grundstlick hat Hausanschlisse fir Wasser, Strom und Telefon. Anfallendes Schmutzwasser wird in
die Kanalisation geleitet und anfallendes Regenwasser soll gemaR vorliegender Baubeschreibung in ein
Gewasser abgeleitet werden.

2.1.5.2 Bodenbefestigungen

Die Zuwegungen zu den Haustiren in einer Breite von ca. 1,50 m sind mit Betonplatten befestigt (siehe
auch als Anlage beigefiligte Fotos).

2.1.5.3 Einfriedigungen

Im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze ist stellenweise eine Hecke vorhanden, andere nennenswer-
te Einfriedigungen sind nicht hergestellt.

2.1.5.4 Gartengestaltung

Der Uberwiegende Teil der nicht bebauten und nicht befestigten Grundstiicksflache ist als Rasenflache mit
Randbepflanzungen geringen Umfangs angelegt bzw. als Grasflache belassen. Auf dem Grundstlick sind
mehrere Laub- und Nadelbaume vorhanden (siehe auch als Anlage beigefligte Fotos).

21.6 Sonstige Angaben
2.1.6.1 Grundstiickszubehor

Das Flurstlick 19/5 ist mit finf Hauszeilen mit insgesamt 13 Hauseingangen bebaut.

2.1.6.2 Parkplatzsituation

Im Bereich der siidlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen des Flurstlicks 19/5 ist eine geringe Anzahl
befestigter Pkw-Stellplatze hergestellt, Angaben dariiber welcher Stellplatz zu welcher Wohnung gehdrig
ist, liegen nicht vor.

2.1.6.3 Kosten fiir Baureifmachung

Fallen fur den jetzigen Zustand nicht mehr an.

2.1.6.4 Angaben zur Verkauflichkeit

Siehe Angaben unter Verkehrswert.
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2.2 Beschreibung der baulichen Anlagen
221 Vorbemerkung zu der Gebadudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Unterlagen. Die Gebdude und Auf3enanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweise wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswir-
kungen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksich-
tigt worden. Es wird empfohlen, hier ggf. eine vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefuhrt.

222 Wohnungseigentum Nr. 42
2.2.21 Zweckbestimmung

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich in Haus Nr. 18 im I. Obergeschoss rechts des Trep-
penhauses (Mehrfamilienhaus mit 12 Wohnungen, die tGber drei Treppenhauser erschlossen werden; siehe
auch als Anlage beigefugter Lageplan).

2.2.2.2 Bauart

In konventioneller Mauerwerksbauweise errichtetes Mehrfamilienhaus mit Vollkeller, Erdgeschoss und
I. Obergeschoss sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss.

2.2.2.3 Baujahr / Alter

Gemal vorliegender Bauakte sind Haus Nr. 18 und die anderen Mehrfamilienwohnhauser in den Jahren
1958-1959 errichtet worden, der Gebrauchsabnahmeschein tragt das Datum vom 26.10.1959.

2.2.2.4 Rohbau

Fundamente/Keller
Stahlbetonsohlplatte auf Stahlbetonstreifenfundamenten aufgelagert

AuBenwinde

KG: 30-36,5 cm starkes Kalksandsteinmauerwerk

EG-l. OG: 38-39 cm starke Wéande, bestehend aus 24 cm Innenschale aus Hochlochziegeln, Luftschicht
und 11,5 cm Verblend-AuRRenschale (wahrscheinlich, der genaue Wandaufbau war nicht fest-
stellbar)

Innenwénde
KG-1.OG: massive Kalksandsteinwande, 11,5 und 24 cm stark, beidseitig geputzt

Haustrennwénde
I. OG: 2 x 17,5 cm mit 1 cm Trennfuge (gemal vorliegender Plane)

Wohnungstrennwénde und Treppenhauswénde
Ca. 24 cm stark (gemaf vorliegender Plane)
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Decken

Stahlbetondecken Uber dem KG, EG und I. OG (Decke tber dem I. OG mit schwimmenden Estrich, die
Warmedammung unterhalb der Estrichscheibe tber der Kellerdecke dirfte nur von geringer Dicke sein,
Standard der 1960er Jahre)

Treppen

KG bis DG: Betonfertigteilstufen (Kunststeinmaterial mit Tritt- und Setzstufen) zwischen Betonfertigteilwan-
gen eingebaut, mit Holzgelander; Kopfhdhe der Kellertreppe ca. 1,85 m!

Déacher

Satteldach, Holzdachstuhl aus Dreieck-Streben-Binder, Dacheindeckung aus Tonziegeln (Hohlziegel) mit
Mortelverstrich auf Lattung (der Bodenraum konnte nicht besichtigt werden, der vorstehend beschriebene
Dachaufbau wird so als zutreffend unterstellt)

Wérmedammung

Der Aufbau der AuRenwande, die Dammung in der EG-FuRbodenebene und die Dd&mmung in der Decke
Uber dem I. OG, d. h. oberhalb der zu bewertenden Wohnung, gentigen nicht den Mindestforderungen des
zurzeit geltenden Gebaudeenergiegesetzes (soweit feststellbar), lediglich die Kunststoff-Fenster mit Isolier-
verglasung, die 2015 erneuert worden sind, entsprechen heutigen Forderungen. In diesem Zusammenhang
ist auch darauf hinzuweisen, dass Wohnungseigentum Nr. 42 als in einem Endhaus gelegene Wohnung
Uber drei AulRenwande verfligt.

2.2.2.5 Ausbau

Fassaden
Verblendmauerwerk aus gefugtem Rotsteinmauerwerk

Wand-/Deckenflachen

KG: Waénde: Uberwiegend geschlammt
Deckenuntersichten: ohne Putz

Wohnung: Wande: geputzt und gestrichen bzw. mit Raufaser o. A. tapeziert
Deckenuntersichten: geputzt und gestrichen

FuBboden

Flur (Teilbereich hinter der Wohnungseingangstur gefliest), Wohnzimmer und alle drei Schlafzimmer Lami-
natbelage, Kiiche Fliesenbelag, jeweils auf schwimmenden Estrich

Innentiiren

OG: furnierte Holztiiren in furnierten Holzzargen, Durchgangshohen 1,97-1,99 m (heutiger Standard)
Wohnungseingangstir: sinngemaf wie vor, die Tir entspricht einem heutigen Sicherheitsstandard

KG: Holzklaspentlren einfacher Bauweise, Treppenhaustiir Holztlir in Holzzarge (Durchgangshéhe ca.
1,82 m!), Wohnungskeller rechts Metalltir in Stahlzarge, Wohnungskeller links Holzklaspentir o. A.

Haustiiren

EG: einfligelige Haustir aus Kunststoffprofilen (Durchgangshdhe ca. 1,92m) mit seitlichem BeistoR, je-
weils mit Isolierverglasung (heutiger Standard, soll im Zeitraum 2005-2010 neu eingebaut worden
sein), im BeistoB ist eine Briefkastenanlage vorhanden, der Einbau einer Sprechanlage mit Turéffner
ist vorgesehen, eine entsprechende Installation ist noch nicht erfolgt

KG: zwei Holztiren einfacher Bauweise mit einfachverglasten Glasausschnitten

Fenster

EG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (im Jahr 2015 neu eingebaut; guter heutiger Standard) und
Rollladen mit auf3en vorgesetzten Rollladenkasten
KG: Stahlfenster mit Einfachverglasung

DIPL.-ING. WOLFGANG FIEBRANDT, ARCHITEKT © FIEBRANDT, OSTERHOLZ-SCHARMBECK
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Gutachten iber den Verkehrswert von Wohnungseigentum Nr. 42 Gutachten Nr.: 2021-046
Unter den Eichen 18, 27729 Axstedt — Seite 10 -

Elektrische Installation

Bereichsweise einfache und bereichsweise modernisierte Elektro-Ausstattung in Bezug auf Anzahl der
Steckdosen? und Deckenauslasse sowie Qualitat der Schalter- und Steckdosenabdeckungen, alle Schalter-
und Steckdosenabdeckungen sind erneuert worden, Rauchmelder sind vorhanden

Sanitare Anlagen

Ein Bad mit 1 Dusche (relativ hochwertige Fertigteildusche, 0,90 x 0,90 x 2,20 m), 1 Waschtisch mit Warm-
und Kaltwasseranschluss, 1 WC-Becken (wandhangend), Wande ca. 1,90 m hoch gefliest, FuRboden Flie-
senbelag (heutiger normaler Ausstattungsstandard)

Heizung

Olgefeuerte Zentralheizung, Heizkdrper mit Thermostatventilen und Kupferrohrleitungen. Der im Heizungs-
keller von Haus Nr. 16 aufgestellte Heizkessel mit dem freistehenden Warmwasserspeicher soll aus dem
Jahr 1979 stammen. Der Heizkessel (Gusskessel - Niedertemperaturkessel) kann, so lange normale Kes-
selwerte gegeben sind, in Absprache mit dem zustéandigen Schornsteinfeger genutzt werden. Fiir die Olla-
gerung ist ein Extraraum vorhanden, Angaben Uber die mogliche Lagermenge liegen nicht vor.

Fir die Abrechnung der Heizkosten sind Warmemengenzahler an den Heizkdrpern montiert und fiir den
Warmwasserverbrauch sind ebenfalls entsprechende Zahler installiert (siehe auch Foto 36).

2.2.2.6 Wohnflache

Die Wohnung befindet sich einem zweigeschossigen und zweimal versetzten Baukorper mit insgesamt
zwOIf Wohnungen, die ber drei Treppenhauser erschlossen werden.

In der in Haus Nr. 18 im |. OG rechts des Treppenhauses gelegenen Eigentumswohnung (Nr. 42) sind ge-
maf durchgefiihrtem Aufmal folgende Raumaufteilungen vorhanden:

1 Flur ca. 6,10 m2 + 0,30 m? fur den Einbauschrank; 1 Wohnzimmer ca. 18,50 m?; 1 Kiche® ca. 7,90 m?;
2 Schlafzimmer ca. 15,70 m? + 11,50 m? und 1 Bad ca. 4,50 mZ2.
Wohnflache = ca. 64,50 m?

Dem ca. 15,70 m? gro3en Schlafzimmer ist ein vom Wohnzimmer aus zu begehender Balkon (fast vollstan-
dig dreiseitig geschlossen und vollstandig Gberdacht) mit einer anrechenbaren Wohnflache ca. 8,40 m%/2 =
4,20 m? vorgelagert.

Wohnflache einschl. Balkon = ca. 68,70 m?

Mit zur Wohnung gehoéren zwei Kellerraume ca. 21,90 m? + 14,90 m? und ein Abstellraum ca. 12,00 m# im
Bodenraum (siehe Aufteilungsplane). Anteilig mit genutzt werden kénnen im KG ein Abstellraum fiir Fahr-
rader ca. 11,70 m? und eine Waschkiiche ca. 8,70 m? (jeweils mit Tur zur KelleraulRentreppe) sowie der
Trockenboden ca. 50,00 m?’.

Die Tur zu den gemal den Aufteilungsplanen vorhandenen Abstellrdumen und zum Trockenboden im nicht
ausgebauten Bodenraum war verschlossen, die Rdumen waren somit nicht einsehbar, die Raumabmes-
sungen sind aus dem als Anlage beigeflgten Grundriss erkennbar. (Die Raumabtrennung, bestehend aus
einem mit Maschendraht bespannten Lattenrost, ist nicht blickdicht. Auch ist darauf hinzuweisen, dass im
Bodenraum die Dachflache in der Untersicht nicht warmegedammt ist, d. h. die Dachpfannen sind sichtbar.)

Raumhohen: KG = Flur vor den Kellerraumen ca. 2,01 m, sonst ca. 2,04 m
Wohnung Nr. 42 = ca. 2,56 m

Hinweis: In Hb6he vom Treppenpodest hinter der Haustur besteht nur eine Durchgangshdhe von ca.
2,04 m und die Kellertreppe hat nur eine Kopfhéhe von ca. 1,85 m

2 Wohnzimmer 9, Klche 3 + 7, kleines Schlafzimmer 1 und grof3es Schlafzimmer 2 Steckdosen
® Die in der Kiiche vorhandene Einbaukiiche (siehe Fotos 22-24) ist im Verkehrswert nicht enthalten
* Jeweils Grundflache einschlieBlich der Dachschragen
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2.2.2.7 Baulicher Zustand/Wertminderung

Alter/Instandhaltung

Die Kriterien fur die Wertminderung wegen Alterung werden unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten
Modernisierungsmaflinahmen wie folgt in Ansatz gebracht (siehe auch Angabe auf Seite 22):

Restnutzungsdauer: 26 Jahre
Alter (fiktiv): 54 Jahre
Gesamtnutzungsdauer5: 80 Jahre
Instandhaltung: nicht in allen Belangen normal gepflegt und unterhalten, am Gemeinschaftseigen-

tum sind bereichsweise erhebliche Baumangel und Bauschaden vorhanden, wei-
terhin besteht bereichsweise ein Modernisierungsrickstand

Wertminderung wegen Schiaden

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

Am Gebédude

1. An der Dacheindeckung und den Dachrinnen sind Unterhaltungsarbeiten auszufiihren, sinngeman gilt
dies auch fur die ungewdhnlich hohe Anzahl von Schornsteinkdpfen. Langerfristig gesehen sollte die
Dacheindeckung erneuert und in der Untersicht der Dachsparren mit einer heutigen Forderungen ge-
nigenden Warmedammung und die Schornsteinkopfe, wenn diese in der vorhandenen Anzahl noch
erforderlich sind, sollten mit einer Schieferverkleidung versehen werden.

2. Dieim |. OG Uber die traufseitigen AuRenwande hinausragende Stahlbetondecke des Gebaudes stellt
eine Warmebrlcke dar.

3. Im Bereich der Aulienwande sind stellenweise maurermafige Unterhaltungsarbeiten am Rotstein-
mauerwerk (abgestoliene Steine, stellenweise Rissbildungen geringen Umfangs) auszufiihren, ebenso
wie an den Balkonbriistungen (maurer- und malermagig).

4. Im KG-Treppenhaus, in den Kellerfluren und den zum Gemeinschaftseigentum gehérenden Raumen
im KG sind maurer- und malermaRige Unterhaltungsarbeiten sowie andere Unterhaltungsarbeiten
auszufuhren. Der zur Wohnung gehérende Bodenraum und der Trockenboden konnten wegen der
verschlossenen TUr zum Bodenraum nicht besichtigt werden, hier wird ein normaler Unterhaltungszu-
stand als vorhanden unterstellt.

Aus baulicher Sicht sind am Gemeinschaftseigentum Unterhaltungsarbeiten nicht unerheblichen Umfangs
auszufuhren. Um weiterhin noch eine normale Nutzbarkeit des Geb&dudes zu gewahrleisten, d. h. um die
unbedingt notwendigsten Arbeiten auszufihren, ist Gberschlaglich ermittelt von einem anteiligen Betrag von
brutto 5.000,00 € fur Wohnung Nr. 42 im jetzigen Zustand von Haus Nr. 18 auszugehen. Bei umfangreiche-
ren Modernisierungen ist mit wesentlich héheren Betragen zu rechnen.

In der Wohnung

1. Der Balkon ist zu reinigen.
2. In mehreren Raumen fehlen die FulYleisten.
3.  Wie auf Foto 28 erkennbar, fehlt am WC-Becken der WC-Sitz.

4. Weiterhin sind noch andere Reparatur- und Unterhaltungsarbeiten geringeren Umfangs auszufiihren,
die nicht weiter aufgefiihrt, bei der Wertermittlung jedoch entsprechend in Abzug gebracht werden.

Kosten fiir die vorstehend genannten Punkte 1.-4. gemaR durchgefihrter Uberschlagsrechnung brutto
2.000,00 €.

Kosten insgesamt: 5.000,00 € fur Arbeiten am Gemeinschaftseigentum + 2.000,00 € fur Arbeiten in der
Wohnung (Punkte 1.-4.) = 7.000,00 €.

®In Anlehnung an die ,Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméfer Instandhaltung®
der Sachwertrichtlinie aus dem Jahr 2012 wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz gebracht
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Auftragsgemal soll der nachstehend unter Punkt 5. aufgefiihrte Schaden bei der Verkehrswert-
ermittlung unberiicksichtigt bleiben

5. Ein Schaden an der Heizungsleitung im Wohnzimmer (siehe Fotos 44-45) hat zu Feuchtstellen an
allen vier Wohnzimmerwanden gefuhrt (siehe Fotos 40-43). Weiterhin sind an der linken Schlafzim-
merwand, d. h. an der Wand zwischen dem grof3en Schlafzimmer und dem Wohnzimmer, Durchfeuch-
tungen erkennbar (siehe Foto 39).

Soweit feststellbar ist im Zusammenhang mit dem Leitungsschaden auch Feuchtigkeit unterhalb vom
schwimmenden Estrich eingedrungen und hat dazu gefihrt, dass die Laminatbelage im Wohnzimmer
und auch im Schlafzimmer im Bereich der linksseitigen Wand zum Wohnzimmer hin aufgequollen und
wellig sind (siehe Fotos 47-48).

Handelt es sich nicht um einen Versicherungsschaden, d. h. die Veranlassung der erforderlichen Ar-
beiten und deren Kosten werden nicht von der Versicherung Gibernommen, ist von folgenden Scha-
densbeseitigungskosten auszugehen:

1. Aufnehmen und entsorgen vom vorhandenen Laminatbelag einschlie3lich
Aufstemmen der Estrichscheibe und Entsorgung der gesamten FuRboden-

konstruktion oberhalb der EG-Geschossdecke 1.250,00 €
2. Aufstellen von vier Trocknungsgeraten zum Trocknen der FuBbodenflache und

der angrenzenden Wandflachen im Wohnzimmer und eine Wand im Schlafzimmer 850,00 €
3. Einbau von einem Gussasphalt, bestehend aus der Asphaltscheibe und der

Perliteschiittung mit oberer und unterer Abdeckung auf der Betondecke 2.100,00 €
4. Verlegung von einem neuen Laminatbelag einschl. spachteln vom Untergrund

und der Anbringung von FuBleisten 1.000,00 €
5. Aufwand fir die Uberpriifung der Heizungsleitungen im Wohnzimmer 250,00 €
6. Ausflohrung von Maurer- und Malerarbeiten 1.000,00 €
7. Fur erforderliche Arbeiten im Schlafzimmer 850,00 €
8. Fir die Veranlassung und die Uberwachung der auszufiihrenden Arbeiten

sowie flir Unvorhergesehenes 1.750,00 €

netto 9.050,00 €

+19 % MwsSt. 1.719,50 €

insgesamt brutto 10.769,50 €

gerundet 11.000,00 €

Dieser Betrag von 11.000,00 € ware aufzubringen um den Leitungsschaden zu beseitigen und eine
normale Vermietbarkeit der Wohnung zu gewahrleisten.

6. Im Ubrigen wird unterstellt, dass sich alle in Haus Nr. 18 nicht sichtbaren Wasser,- Abfluss- und Hei-
zungsleitungen sowie die Elt-Installationen in einem dem Alter des Hauses entsprechend normalen
Zustand befinden, d. h. normal funktionstichtig sind.

Modernisierungen

Erneuerung der isolierverglasten Kunststoff-Fenster mit Rollldden (aufl3en vorgesetzt) im Jahr 2015, Erneu-
erung der Wohnungseingangstir und der Innentiiren, Modernisierung der Kiiche (FuRboden- und Wand-
fliesen, Einbau einer Einbauktliche, Erneuerung der Elt-Installationen), Modernisierung vom Bad (Fu3bo-
den- und Wandfliesen, hochwertige Dusche als Fertigteil, WC- und Waschbecken, Erneuerung der Elt-
Installationen und Einbau einer abgehangten Decke), Einbau von einem Garderobenschrank im Flur, ma-
lermaRige Renovierungen in allen Raumen, Teilerneuerung der Elt-Installationen, Erneuerung der Laminat-
belage in allen Rdumen sowie andere Arbeiten geringeren Umfangs.
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2.2.2.8 Beschreibung der Wirtschaftlichkeit

Ausnutzung des Gebaudes

In Relation zu den AuRenabmessungen sowie unter Berticksichtigung der vorhandenen Vollunterkellerung
und dem nicht ausgebauten Bodenraum hat das Mehrfamilienhaus mit der zu bewertenden Wohnung ein
weitgehend normales Verhaltnis zwischen nutzbarem Wohnraum und umbauten Raum.

Beurteilung des Grundrisses

Die Grundrissgestaltung der Wohnung entspricht den Forderungen der 1960er Jahre und ist bei Zugrunde-
legung heutiger Anspriiche auch noch weitgehend als zweckmaRig zu bewerten.

Ausstattung des Gebaudes

Die Ausstattung der Wohnung, d. h. alle nicht zum Rohbau gehdérenden Bauteile und Installationen wie die
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, die Sanitar- und Heizungs-Installationen (abgesehen vom Alter
der Heizungsanlage), die Fliesenbelage und Malerarbeiten etc., entspricht, unter AuRerachtlassung von
den vorstehend beschriebenen Mangeln, sonst weitgehend heutigen Mindestforderungen. Als bereichswei-
se einfach und bereichsweise modernisiert ist die Elt-Installation einzustufen. Siehe auch vorstehende An-
gaben unter ,Beschreibung der baulichen Anlagen®.

Marktiiblich erzielbare Mieten/Pachten

MaRgebend fur die Ertragswertberechnung ist nicht der gezahlte (méglicherweise sehr hohe oder sehr
niedrige Mietzins), sondern ein Mietzins von dem man ausgeht, dass dieser auch marktublich erzielbar ist.

Folgende Mietwerte kénnen fir in der Samtgemeinde Hambergen gelegene Wohnflachen von 60-80 m? als
marktgerecht angesehen werden:

Wohnflachen mit einfachem Nutzwert 4,00-4,50 €
Wohnflachen mit mittlerem Nutzwert 4,50-5,00 €
Wohnflachen mit hohem Nutzwert 5,00-6,00 €

Innerhalb der Wohnsiedlung werden fiir nicht modernisierte Wohnungen 4,00-4,50 €/m? und fir moderni-
sierte Wohnungen 4,50-5,50 €/m? gezahlt.

Far die Ertragswertermittiung der zu bewertenden Wohnung wird in Anlehnung an die vorstehend angege-
benen Mieten ein m?-Preis von 5,00 € in Ansatz gebracht, Voraussetzung hierfur ist jedoch die Beseitigung
vorhandener Baumangel und Bauschaden, eine normale Unterhaltung aller Bauteile und Installationen am
Gemeinschafts- und Sondereigentum sowie auch die Unterhaltung der Wohnung.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann von der technischen Restnutzungsdauer stark abweichen.
Dies beachtend kann nur der Zeitraum berticksichtigt werden in dem noch in den Gebauden bzw. in dem
Gebaude technisch eine Nutzung maoglich ist und wirtschaftlich gesehen jemand bereit ist fiir diese Nutzung
eine Miete oder Pacht zu zahlen.

Die Restnutzungsdauer des Objektes wird unter Berlicksichtigung der durchgeflihrten Modernisierungs-
malinahmen bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 26 Jahren zu Grunde gelegt (siehe Seite
22), Voraussetzung hierfur ist jedoch die Beseitigung vorhandener Bauméangel und Bauschaden sowie eine
normale Unterhaltung aller Bauteile und Installationen am Gemeinschafts- und Sondereigentum, in einem
gewissen Umfang ist dies auch fir die anderen in Haus Nr. 18 vorhandenen Wohnungen zutreffend.

Belichtung/Beliiftung

Alle Wohn- und Schlafraume, die Kiiche und das Bad sind normal belichtet und zu beliften. Das Wohn-
zimmer und das groRere Schlafzimmer sind nach Westen, die Kiiche, das Bad und das kleinere Schlaf-
zimmer sind nach Osten ausgerichtet.
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3 Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
311 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

3.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsttcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

3.1.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktlberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung
stehen.

3.1.2  Zu den herangezogenen Verfahren

3.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wéare (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstticksflache).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz
4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezig-
lich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzo-
nen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Boden-
richtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt
,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

3.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV).

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegenden
Fall nur in vereinfachter Form moglich (siehe Angaben auf Seite 24).

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren mit
als anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies ist fur die hier zu bewertende Eigentumswohnung so zutreffend, zumal sie bei einer normalen Markt-
lage und auch Vermietbarkeit als Renditeobjekt angesehen werden kann, die Bewertung erfolgt daher
auch unter Berlcksichtigung des Ertragswertverfahrens.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertréage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in

dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Rest-
nutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einflussgrofen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewir-
ken.

Fir das hier zu bewertende Objekt ist dieser Sachverhalt so nicht zutreffend, da es sich um kein typisches
Sachwertobjekt handelt. Auf eine Anwendung des Sachwertverfahrens wird daher verzichtet, zumal fir die
hier zu bewertende Eigentumswohnung ohnehin keine Sachwertfaktoren zur Verfliigung stehen.
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3.2 Bodenwertermittlung

3.21 Vergleichswerte / Richtwerte

Die Bewertung des Grund und Bodens erfolgt im Normalfall nach den Werten der Richtwertkarte. Richtwer-
te sind dabei durchschnittliche Lagewerte je m? Grundstlcksflache, sie gelten demnach fur eine Mehrzahl
von Grundstlcken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen (voll erschlossenes Bau-
land).

Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, zustandig fir den Landkreis Osterholz, hat die in der Bo-
denrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte gemal § 193 Abs. 3 BauGB und den Bestimmungen der
DVO-BauGB fir den Stichtag 31.12.2020 ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, fir
die im Wesentlichen gleiche Nutzung- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit definierten Zustandsmerkmalen (Richtwertgrundstiick). Bo-
denrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, ggf. auch fiir Rohbauland und Bauerwartungsland
abgeleitet. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bo-
denrichtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand, spezielle La-
ge, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Baulandflachen

In der Richtwertkarte mit Stichtag 31.12.2020 ist fiir den Bereich der Wohnsiedlung mit der zu bewertenden
Wohnung ein Richtwert von 28,00 €/m? fiir Wohnbauflachen ausgewiesen, fiir die Wohnsiedlung 6stlich der
Bahnstrecke betragt der entsprechende Wert 33,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofie
von 900 m? und fur den Bereich von Axstedt sind Richtwerte von 26,00-29,00 €/m? fur im Dorfgebiet gele-
gene Wohnbauflachen bzw. Wohnbauflachen bei einer durchschnittlichen Grundsticksgrée von 900 m?
angegeben.

Bodenrichtwerte werden jahrlich vom Gutachterausschuss beim zustandigen Katasteramt aus erfolgten
Grundstucksverkaufen abgeleitet, die im jeweiligen Gebiet getatigt wurden.

Richtwerte kdnnen bei der Bodenwertermittiung jedoch nur ein Anhalt sein, individuelle Lage sowie Vor-
oder Nachteile sind durch Zu- oder Abschlage zu wirdigen. Bei vergleichbarer Lage kdnnen die Preise
relativ stark differieren, Richtwerte sind daher kritisch zu wirdigen.

3.22 Auswirkungen auf den Bodenwert
Im Zusammenhang mit der Qualitatsbestimmung einer Grundsticksflache sind die Nutzung und die Nut-
zungsmdglichkeit eines Grundstlicks von Bedeutung.

In welcher Weise ein Grundstiick genutzt werden kann und insbesondere, ob und in welcher Weise es be-
baut werden darf, bestimmt das Bauplanungsrecht, das grundsatzlich der Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung dient. Fur die Zulassigkeit von Bauvorhaben gelten die §§ 29 bis 37 des Baugesetzbuches.

Je nach Lage des Grundstiicks unterscheidet das Baugesetzbuch (§ 19)

- Gebiete, die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes liegen
- Gebiete innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
- den AuBRenbereich.

Fir Gebiete, die nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen, richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben nach

- § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bzw.
- § 35 BauGB im AulRenbereich.
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Im vorliegenden Fall ist eine innerhalb eines Bebauungsplanes gelegene anteilige Baulandflache zu bewer-
ten.

In Anlehnung an die vorstehenden Werte sowie unter Berlicksichtigung von Lage, Grof3e (d. h. die fir eine

Eigentumswohnung ungewdhnlich hohe anteilige Grundstucksflache) und Ausnutzung des Grundstlcks
wird fur die Bewertung des anteiligen Grund und Bodens ein m2-Preis von 28,00 € in Ansatz gebracht.

3.23 Berechnung des Bodenwertes

Bezeichnung GréRe Wert €/m? Wert €

Anteilige Gebaude-

und Freiflache 255,61 m? 28,00 € 7.157,08 €

Bodenwert gerundet: 7.157,00 €
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3.3 Ertragswertermittiung

3.31 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlau-
figen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich er-
zielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

3.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&aude) auszugehen.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstuick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Lie-
genschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ablichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren
Ertréagen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhaf-

te Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Wei-

terentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansat-

ze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-

grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-

termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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3.3.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum Wohnen 1.OG 68,70 5,00 343,50 4.122,00

Nr. 42

Summe 68,70 - 343,50 4.122,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.122,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. nachstehende Einzelaufstellung) — 1.463,33 €
jahrlicher Reinertrag = 2.658,67 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 7.157,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 250,50 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.408,17 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 26 Jahren Restnutzungsdauer x 16,890
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 40.673,99 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.157,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 47.830,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® - 7.000,00 €
Ertragswert = 40.830,99 €

rd. 40.800,00 €

6 Wertminderung wegen Schaden (siehe Seite 11)
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3.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bericksichtigt sind bzw. an der in
der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im Ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten nach der Il. Berechnungsverordnung ab 01.01.2020:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 356,57
Instandhaltungskosten - 14,91 1.024,32
Mietausfallwagnis 2,00 82,44
Summe 1.463,33
(ca. 36 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Gemal Grundstlicksmarktbericht 2021 ist fir das Normobjekt einer Eigentumswohnung im Bereich des
Gutachterausschusses Otterndorf, d. h. auch fiir den Landkreis Osterholz, ein Liegenschaftszinssatz von
3,1 % ausgewiesen.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergan-
zungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des
Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze,

bestimmt.

Im Hinblick auf die Lagequalitat (Bodenrichtwert) und die Verwertbarkeit des Objektes mit der Anzahl der
Wohnungen und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird fiir die Ertragswertermittlung ein Liegen-
schaftszinssatz von 3,5 % zu Grunde gelegt.
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Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticksertrage
ist, im Ubrigen ist der Liegenschaftszinssatz neben dem Mietertrag die EinflussgréRe mit dem hochsten
Gewicht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten Ge-
baudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebau-
detyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
geflihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Wohnungseigentum Nr. 42
Das ca. 1959 errichtete Gebaude bzw. Wohnungseigentum Nr. 42 wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MalRnahmen

Begriindung

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 20 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 15 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’

Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzu-
ordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2021 — 1959 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®
ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (26 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 54 Jahren =) 1967.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude ,Wohnungseigentum Nr.
42 in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1967

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden (gemaf durchgefihrter Uberschlagsrechnung, siehe Angaben -7.000,00 €

auf den Seiten 11 und 12)
e  Fur Arbeiten am Gemeinschaftseigentum
e  Fur Arbeiten innerhalb der Wohnung

-5.000,00 €
-2.000,00 €

Summe

-7.000,00 €
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3.4 Verkehrswertermittlung

341 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S. von § 194 Baugesetzbuch:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

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

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

3.4.2 Erlauterungen zum Verkehrswert

Im vorliegenden Fall werden zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren und ein verein-
fachtes Vergleichswertverfahren durchgefuhrt.

Der Sachwert flihrt bei der Verkehrswertermittiung einer Eigentumswohnung bzw. von Wohnungseigentum
nicht unbedingt zu einem marktnahen Wert. Die Marktteilnehmer bilden die Kaufpreise weniger unter Kos-
tengesichtspunkten, also durch Berechnung Uber die Brutto-Grundflache, sondern durch Preisvergleich mit
anderen ahnlichen Objekten oder durch Ertragswertiiberlegungen. Der Sachwert ist deshalb hier von einer
untergeordneten Bedeutung und bleibt daher bei der Wertermittiung unberiicksichtigt. Im Ubrigen besteht
beim Sachwertverfahren auch ein ,Wertermittiungsproblem* dadurch, dass der Bodenwert auf den Sach-
wert sehr stark auswirkend ist, ein durchschnittlicher Interessent wird die Preise nicht aufgeteilt nach Bo-
den- und Gebaudewerten bilden, sondern die Kaufpreise als eine wirtschaftliche Einheit betrachten. Schon
deshalb ist das Sachwertverfahren ein wenig geeignetes Verfahren zur Bewertung vergleichbarer Objekte.

Hinzu kommt, dass bei in Form von Wohnungseigentum aufgeteilten Gebauden der Miteigentumsanteil am
Grundstiick —im vorliegenden Fall wurde der Wohnung mit ca. 255 m? eine ungewdhnlich grof3e anteilige
Grundsticksflache zugeordnet— mehr oder weniger willkirlich vom Aufteiler festgelegt worden ist. Es gibt
keine gesetzliche Regelung wie die Miteigentumsanteile zu quantifizieren sind.

343 Zusammenstellung der Werte

Bodenwert: 7.157,00 €
Grundstulicksertragswert: 40.800,00 €
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344 Vergleichswerte

Gemal einer dem Unterzeichner vorliegenden Auswertung von 9 Verkaufsfallen von innerhalb der umlie-
genden Wohnsiedlung gelegener modernisierter Wohnungen sind diese im Zeitraum 2020-2021 bei folgen-
den Werten bzw. GréRen wie folgt gehandelt worden:

Baujahr 1962
mittlere Wohnflache 75 m?
mittlerer Kaufpreis je m? 590,00 €
mittlerer Kaufpreis je Objekt 44.000,00 €

Unter AulRerachtlassung von in Zwangsversteigerungsverfahren erzielten Kaufpreisen, die in den Kauf-
preissammlungen nicht beriicksichtigt werden, sind sonst keine weiteren Verkaufsfalle vergleichbarer Ei-
gentumswohnungen bekannt.

An vorstehende Ausfiihrungen anlehnend sowie unter Berticksichtigung der durchgefiihrten Modernisie-
rungsmaflnahmen in der Wohnung und der ansteigenden Tendenzen auf dem Immobilienmarkt im Jahr
2021 wird fir die Bewertung ein m?-Preis von 678,50 €, gerundet 680,00 € je m? Wohnflache in Ansatz
gebracht. Bei einer Wohnflache von 68,70 m? ergibt dies einen Betrag in Héhe von 68,70 m? x 680,00 € =
46.716,00 € - 7.000,00 € fir die Mangelbeseitigung = 39.716,00 €, gerundet 40.000,00 €.

3.4.5 Marktanpassung im vorliegenden Fall

Bei dem zu bewertenden Objekt wird im Hinblick auf die Lage, die Grundrissgestaltung und den Zustand
der Wohnung (siehe zu diesen Punkten vorstehend im Gutachten gemachte Angaben) sowie in Anlehnung
an den Ertragswert und wenn der vorstehend auf Seite 12 beschriebene Leitungsschaden bei der Werter-
mittlung unberiicksichtigt bleibt, ein Verkehrswert von 40.000,00 € fir die Wohnung als marktgerecht ange-
sehen.

346 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine in Axstedt in einem Mehrfamilienhaus (Haus
Nr. 18) im |. Obergeschoss rechts des Treppenhauses gelegene Eigentumswohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 42), die unter anderem mit einem Leitungsschaden behaftet ist, der bei der Bewertung unberiick-
sichtigt geblieben ist.

Angaben Uber die Wohnlage, den baulichen Zustand, d. h. Gber auszufihrende Arbeiten am Gemein-
schaftseigentum und innerhalb der Wohnung, die Grundrissgestaltung und die Ausstattung der Wohnung
sind vorstehend im Gutachten enthalten. Die Gestaltungsmerkmale des Mehrfamilienhauses mit dem opti-
schen Erscheinungsbild entsprechen dem Baujahr.

3.4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert wurde vom Unterzeichner per 27.08.2021 unter Berticksichtigung aller wertbestimmen-
den Faktoren mit

40.000,00 €

in Worten: - vierzigtausend - Euro

ermittelt.

3.4.8 Sonstige Angaben

Vorstehender Verkehrswert entspricht einem m2-Preis von 40.000,00 € /68,70 m? = 582,24 € (bezogen auf
die Wohnflache von ca. 68,70 m?).

"678,50 € entspricht einem Aufschlag von 15 % auf den Wert von 590,00 €
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3.49 Angaben zu den Punkten des Schreibens vom 21.07.2021

Mieter und Pachter

Die unbewohnte und auch nicht vermietete Eigentumswohnung (Wohnungseigentum Nr. 42) war zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung verschlossen und wurde mit Einverstandnis des Eigentiimers auf Veranlassung
des Unterzeichners von einem Schlisseldienst am 27.08.2021 um 8.30 Uhr geoffnet.

Zwangsverwalter
Entfallt

Hausverwaltung

Von der Hausverwaltung konnten keine Angaben gemacht werden. Siehe als Anlage beigefiigtes Schrei-
ben vom 12.08.2021.

Gewerbebetrieb
Entfallt

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vorhandene Einbaukiche ist im Verkehrswert nicht enthalten.

Hausschwamm etc.

Siehe Ausfiihrungen unter ,Beschreibung der baulichen Anlagen®.
Im Zusammenhang mit dem vorhandenen Leitungsschaden im Wohnzimmer wird auf die Ausfiihrungen auf
Seite 12 hingewiesen.

Brandschaden etc.
Entfallt

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Sind nicht bekannt.

Baurechtliche Besonderheiten
Sind nicht bekannt.
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Haftung:

Bei der Ortsbesichtigung wurde die Haustechnik nicht Uberprift, zerstérende Untersuchungen sind nicht
durchgefiihrt worden. Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an nicht zuganglich ge-
machten Bauteilen sowie fir sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten,
wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Weiterhin wird unterstellt, dass Altlasten auf dem Grundstlick nicht vorhanden sind, dass die vorhandenen
Gebaude und deren Art der Nutzung baurechtlich genehmigt und auch zulassig sind und behérdliche Be-
anstandungen, u. a. auch in Bezug auf den Brandschutz, nicht vorliegen.

Osterholz-Scharmbeck, den 05.10.2021

Anlagen

- Auszug aus der Teilungserklarung
- 3 Ubersichtsplane
-1 Lageplan im M. 1:1000

- Kopien der Aufteilungsplane, die nicht in allen Belangen dem tatsachlichen Zustand entsprechen
- 48 Fotos

Dieses Gutachten enthalt 27 Seiten zuzlglich Anlagen.
Es wurde fur den Auftraggeber in drei Ausfertigungen (zzgl. Kopiervorlage) erstellt.
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HINWEIS:

Im Zusammenhang mit einer durchzufiihrenden Besichtigung der nicht bewohnten und
auch nicht mehr vermieteten Wohnung ist auf folgende Sachverhalte hinzuweisen:

1. Weder von der Hausverwaltung noch vom Wohnungseigentiimer konnten dem Unter-
zeichner Schliissel der Wohnungseingangstiir zur Verfiigung gestellt werden, auch
waren Angaben dariiber wer im Besitz eines Wohnungsschliissels sein kénnte nicht
zu erlangen.

2. Vor der Besichtigung der Wohnung am 27.08.2021 wurde mit Einverstiandnis des Ei-
gentiimers und auf Veranlassung des Unterzeichners die Wohnungseingangstiir durch
einen Schliisseldienst geoffnet.

3. Bei der Besichtigung der Wohnung war im Wohnzimmer festzustellen, dass durch ei-
nen Riss bzw. eine Undichtigkeit in einem Heizungsrohr ein erheblicher Wasserscha-
den entstanden ist, der auch im angrenzenden Schlafzimmer im Bereich der Wand zum
Wohnzimmer erkennbar ist.

GemaR durchgefiihrter Uberschlagsrechnung ist von Kosten fiir die Schadensbeseiti-
gung in Héhe von 11.000,00 € brutto auszugehen (siehe Angaben auf Seite 12).

Weder von der Hausverwaltung noch vom Eigentiimer konnten Angaben dariiber ge-
macht werden, von wem der Schaden auf wessen Kosten beseitigt wird. Auftragsge-
maR sollen die Kosten fiir die Beseitigung des Leitungsschadens bei der Verkehrs-
wertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

4. Auch ist darauf hinzuweisen, dass von der Hausverwaltung weder telefonisch noch
schriftlich Angaben iiber den Leitungsschaden zu erlangen waren.
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