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Gutachtens als digitale PDF-Version, die demdder Aufiraggeber/in Gbermitielt wurde.

In der vorliegenden Ausflinrung des Gutachtens. u. a. zur Darstellung / fir die Wiedergabe m In-
ternet; sind die in der Criginalversion evil. vorhandenen Innenaufnahmen des Gebaudes entfermnt
worden.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt | Grundstick bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus {Rohbaw)
Auftellung Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, 2 Zimmer, Schrankraum, Klche, WC, Dlele,
Flur, Garderobe, Bad, HWR

Dachgeschoss: nicht ausgebaut
Lage Moorchaussee 119, 21683 Stade-Botzfleth
Auftraggeber/in Amisgericht Stade, Zwangsversteigerungsgericht — 71 K 5/24
Bewertungsrelevante Stichtage NN '

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

22, Oktober 2024

Tag der Ortsbesichtigung

22. Oktober 2024

Abschluss der Recherchen

28, November 2024

GebSude- und Grundsticksmerkmale N, O

Art des Gebaudes Einfarmilienwohnhaus
Urspringliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 2024/2024
Gesamknutzungsdauer [ Restnutzungsdauer 70 Jahre /70 Jahre
Brutto-Grundfldche rund 532 m2

Wohnflache / Mutzfidche

rungd-208 m? / rund 200 m*

Anzahl der Zimmer 4 - 5 Stlick
kfz-abstelipldtze (Garage/Stellplatz) a
Grundstiicksgrofe 2.165m2
Ergebnis der Sachwertermittiung A >

Herstellungskosten der baulichen Anlagen. 790,336 EUR
Alterswertminderungsfakbor ‘ 1,00
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 780.336 EUR
VerlSufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 19.000 EUR
Bodenwertanbeil- 41.000 EUR
Vnrl!ul‘iggr Sachwert 850,336 EUR
Sa:nwartfa#tnr 0,70
Marktangepasster vorisufiger Sachwert 595.235 FUR
Besoridere abjektspezifische Grundstilcksmerkmale (boG) - gesamt 422,000 ELR

Sachwert

rund 173.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittiung,/Plausibilitatskantrolie

Vergleichswert

rund 160.000 EUR

Verglelchsfaktor (EURS/m? Wohnflache]  unbelastet felastst

2.948 EUR/m? f 768 EUR/m

Verkehrswert/Marktwert

rund 173.000 EUR

Wertrelevanter Einfluss der In Abt. II des Grundbuchs elngetragenen Lasten/Beschrankungen

d.=Nr. 6 = Zwangsversteigerungsvermerk

Moorcnawssee 118, 21687 Sfade-Baiziieth — 71 K 5724
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewerlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der Stralie
Moorchausses” 118 in 21683 Stade-Bitzfleth, dass mit einem im Rohbau befindlichen fraiste-
henden Einfamilienwohnhaus bebaut ist

Mit der Emichtung des Gebaudes (Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspring-
lich im Jahr 20192020 begonnen. Am Wertermittlungsstichtag war das Gebidude des Bewer-
tungsobjekts (Einfamilienwohnhaus) noch nicht fertig gestellt (erweiterter Rohbauzustand), dem-
Zufolge erfolgte keine Mutzung,

2.2 Auftraggeber/in und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amisgericht Stade {zwanqmﬂﬂgefungaggricnt‘].
Aktenzeichen T1 K524
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 16, August 2024

Auftragsumfang / Beschluss » Erstellung eines Veri:ehrx'ﬂertgulacﬂ'rtens gemal § Tda V

Z\Gim Rahmen eines 2wangsvérsteigerungsverfahrens

Ermittiung ob MieterPédchter vortanden sind

Ermitiiung der Verwalterin oder des Verwalters nach WES

Errnnﬂung obr ein Gewerbebalfieb gefihrt wird

ﬁ.rt und Umfang WO Maschlnen oder Betriebseinnichiun-

gen, dig nicht mitgeschatzt wurden

Errmtﬂuﬁq ob ein Verdacht auf Hausschwamm bestent

» Feststellung ob baubehbrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

+ - Ermittiung ob ein Energieausweis vorliegt

» Ermittiung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis und
im Altlastenkataster bestehen

-

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes [AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der voriegenden Ausfihrungen Per-
sonen= und/oder Benifsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermalien die mannliche, weibli-
cheund jede weitere diverse Geschlechtsidentitdt gemeint.

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 22, Oktober 2024 durchgefihrt Anwesend
Wanen:

=  Der (MitiEigentimer (Antragsgegner)
« Ein Mitarbeiter das Sachverstandigen
= Der Sachverstandige {Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag ist der 22, Oktober 2024 (Tag der Orishesichiigung).
Die Recherchen beziglich der wertrelevanten Merkmale des Bewerungsobiekts wurden am 28.
Movember 2024 abgeschlossen.
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Tarzren Reschie - EEEHFE.I"EJ'EHEIEIEFM Immuobienbewertung

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsaobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
-Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Bltzfleth - Blatt; 2883
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis 57 1 .
Gamarkung................ Biitzfleth
1] TSR P 12
Flurstick-Mr............... 4513
Wirischaftzart ............Gebdude- und Freiflache:
Lage .......................Moorchaussee 119
{1117 - USRS | -4 | '
Abt. | (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht Wiedergegeben

Abt. Il {Lasten/Beschrinkungen)® Ifd.-Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk (71K 5/24)

Anmerkung zu Abt. Il Schuldverhalinisse, spwe‘rt“ sie in_AbL fil des Grundbuchs ver-
(machrichtlich) zeichnet sind, werden im Gulaphtan_ﬁichl berlicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rér..hﬂil:hléjﬁrundlagqn,'Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen
Grundbuchauszug vom 15.08.2024. _
Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/- buch vom 26.08.2024
Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 28.08.2024
Recherchen in Bezug auf die k:ia‘up!anungyémﬂlchan;seﬁehanhaitan (08.09.2024)
Einsichtnahme in dig Bauakte beim B&mrck‘lung-e.émt'der Hansestadt Stade (05.09.2024)
Schriffiiche Auskunft-aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom 29.08.2024
Schrifliche Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bel der Verwallung der Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechiiichen Gegebenheiten vom 26.08.2024
Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerle des Landes Niedersachsen
Grundstlicksmarktdaten 2024 fir der Landkreis Stade und das Land Miedersachsen
Statistisches Bundesamt Wiesbaden
Eamﬁusmuhgﬂwnn diversen/verschiedenen Institutionen (IVD, etc )
\ Eefmm.irlg‘_vm-u'rﬁansass-igenrmmkundigen Maklem sowie Recherchen im Internet
Auskiinfte derwihrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen
Mundlich ereilte Auskinfte - insbesondere der Behtrden - werden als zutreffend unterstellt Bei
der Recherche ergaben sich unier kriischer Wirdigung keine Anhalispunkie, die Richtigkeit der
midndlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich ereilte Informa-
tionen der Behbrden besteht allerdings nicht.

- - & & ® ® ® @

- ® & W @

Lygl. Ausfhrungen untes Kapibed 3.2, - Rechiiche Gogebenheiten, Seite 11
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Torsren Reschie - Sachwerstandiger rir immaobiisnbewartung

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Diie wesentlichen rechtlichen Grundiagen der Verkehrswertermitilung und somit auch des vorie-
genden Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechisnormen (aktuelle Fassungen):
Baugesetzbuch (BauGB)

Miedersachsische Bauordnung (MBauwl)

Immobilienweriermittiungsverordnung (Immoverty')

Anwendungshinweise zur Immobilienwertarmittiungsverordnung {(Immo\WWertA )y
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgediches Gesetzbuch (BGB)

Zwangsversteigarungsgesetz (ZVG)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)

® & & ® & ® ® &

Wesentliche Literatur

« Kieiber, Verkehrswertermittiung v. Grundstiicken: Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerien), Beleihungswerten, steuerllchen EEWETI]Jngﬂ'l unter Berlick-
sichtigung von ImmoWerty: 9.10. Auflage 2022/23 mit Klaiber - digital, Kéin: Reguvis-Verlag

s Sommer/KrsliPiehler, Grundsticks- u, Gebsudewertermiftiung fir: die Praxis; Stand Juni
2024, Freiburg: Haufe-Veriag "

+ Sprengnetter H. 0. u. a. Grundsticksbewertung Band |\bis V- Marktdaten und Praxisiésungen,
loze Blattsammiung; Sinzig, Sprengnetier Immhlirenbmvaftl_.mg

» Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung; 6. Auflage, Wérﬁe: Verlag 2022

« Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belel-
hungswerts von Grundstilcken, 2. Auflage, Eumasan:uiw Verlag 2017

+ Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Werdermittlung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verag 2014

= Kleiber, Marktwerermittiung nach ImmaWert‘l.l' ‘Praxiskommentar zur Verkehrswertemmittiung
von Grundsilicken; 9. neutrearbmtete .ﬂ.uﬂage F!egums-‘ferlagzﬂzz

" Eﬁnumﬁ{nngaﬂ]amhauafmemel Baukosten 2020/21, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 24, Auflage, ESSEI‘I Verlag for Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

« Dassler/Schiffthauer (Bearb, ) ZVG einschl. EGZVG, 2wV, 15, Auflage, Gleseking-Verlag

« Battcher, ZVG, Gesetz iber die Zwangsversteigening und die Zwangsverwalter, Kommentar,;
6. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2018

s Stober, Zwangsversieigerungsgesetz (ZVGE), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kom-
mentar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschidgiger Texte und
Tabellen; 23, Auflage, Minchen: Verlag C'H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hatan dieser Wertermittiung ein Urhebemecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieflich zur Verwendung durch den/die Aufiraggeberin erstellt. Die Verwendung (ber den
angegebensn Aveck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, efe

bedarf dar schﬂﬁll:dun G-enehmlwr-g durm den ‘l."ar'raasar Wﬂmﬁ

Ewanmmstﬂlgemngsveﬁahmns handelt un::l au_fgmnd verfal'ﬁ'ensrechthmm' Eesundemmte

. ein-abweichendes ebnis nlber einer Wertermitilung aulerhalb dieses Verfahrens
ergeben kinnte.
Beriiglich der abgebildeten Kartenausschnitte [ Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
drilcklich daraufl hingewiesen, dass diese urheberrechilich durch Dritte geschiitzt sind. Verdffentli-
chungen, Weitergabe oder VervielfSitigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboben, soweit
nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandivngen verpflichten zu Schadensersatz, Dies umfasst auch
die evtl. dargestelliten Aufrahmen (Fotos) des Innenbercichs der/s Gebiude/s, der Wohnung/en,
ofc.

0 pin wnkrafireten (1905, 2023) der Anwordungshirreeise pur iinsobliereerermitlungsverordnung [MimoWertdd sind die Bisherigen
Richtlimeen (Vergleschsaert-Ri, Entragswest-AL, Sachwert-EL, Wertermittiungsrichtbnien-WentR| gegenstandslos geworden. Aufgnand der
crforderichen Modellkonformitat (& 10 smmoéertv) kann es aber erforderlich sein, nach auf die Einzedrichilinien [Vergleichs., Errags
oder Sacheerinchtlinie, efc.} Bezug zu nehmen, wenn der austandige Gutachterausschuss fiir Grundsticisserte bei der Ablettung der far
die Werlermittlung erlcrderlichen Daten disse Rachilinken ugrunde gelegt hat,
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fiir Immobilienbeweartung

3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage

Bundesland o Niedersachsen

Landkreis ¢ Stade

Stadt e Stade

Ortsteil e Biitzfleth

Einwohner stadt Stade ¢ rund 48.700

Bltzfleth ¢ rund 4.800 (Quetle; stadt-stade.de - 31.12.2023)

Entfernungen e Hamburg Zentrum.............. ca. 62 km
o Bremen......oooeeeeiiiiiiiiiieeeens ca. 99 km
e CUXhaven .......ooooooeeeeeeen. ca. 73 km Vegkehsvege
¢ Stade (Stadtgebiet).............. ca. 9 km

Allgemein — Hansestadt Stade

Die Hansestadt Stade ist die Kreisstadt des Landkreises Stade in Niedersachen, gelegen zwi-
schen Cuxhaven und Hamburg. Stade besteht neben dem eigentlichen Stadtgebiet aus den vier
Ortschaften Biitzfleth, Haddorf, Hagen sowie Wiepenkathen-und ist Bestandteil der Metropolre-
gion Hamburg, einem der starksten Wirtschaftsstandorte der Welt.

Die Wirtschaftsstrukiur der Stadt Stade ist.gepragt durch eine starke weltweit tatige Industrie,
zahlreichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vielfaltigen kleineren Gewerbeunternehmen in
Hander und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentralitat und Wirtschaftskraft auch ausgepréag-
tes Dienstleistungszentrum. In den Indusirie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternehmen
(DOW Deutschland, Aluminium Oxid Stade GimbH; Airbus, CFK Valley) angesiedelt. Gemaf den
Auswertungen (wegweise-kommune.de) wird die-Hansestadt Stade bis zum Jahr 2030 als De-
mografietyp 6 (Stadte / Wirtschaftsstandorte mit sozioékonomischer Herausforderung) eingestuft.

GroRraumiger
Ubersichtsplan

Stade / Bltzfleth

® Stadtplandienst. de 2023

Verkehrsanbindung

Bushaltestelle des dffentlichen Personennahverkehrs vorhanden und fuRlaufig erreichbar.

Der Bahnhof von Stade (S-Bahn/Regicnalverkehr) befindet sich rund 9 Kilometer entfernt.

Die Bundesautobahn {(A26 Stade—Hamburg (Teilstiick)) befindet sich rund 9 Kilometer entfernt.
Die Bundesstral’e 73 (Hamburg - Cuxhaven) verlauft in rund 13 Kilometer Entfernung.

Der Flughafen von Hamburg befindet sich rund 75 Kilometer entfernt

Moorchaussee 119, 21683 Stade-Bitzfleth — 71 K 5/24 Seite 6 von 44



Torsten Reschke - Sachverstandiger fiir Immobilienbeweartung

Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Strae ,Moorchaussee” im Randbereich des Ortsteils
Butzfleth/Batzflethermoor. Die unmittelbare Urngebung wird durch eine Bebauung mit Ein-/ Zwei-
familienwohnhausern, landwirtschafilichen Hofstellen und landwirtschaftlichen Flachen gepragt.
Die Entfernung zum Stadtzentrum von Stade betragt rund © Kilometer.

Ortlicher Ubersichtsplan

Moorchaussee 119
Stade-Biitzfieth K 25

10_12 2621 )| 3081873 | © PpanStinaibap ContDulore

© on-geo-de 2024

Parkplatze

Auf dem Grundstick des Bewertungsobjekis befanden’ sich am Wertermittlungsstichtag keine
Stellpladtze. Die AulRenanlagen, einschl. der Kfz-Stellpldtze waren noch nicht hergestellt. Im 6f-
fentlichen StralRenraum. (;Moorchaussee” und den,angrenzenden Straflien) ist das Abstelien von
Kraftfahrzeugen nicht bzw. nur bedingt moglich.

Infrastruktur
Kindergérten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten fir den tdglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-

relle, gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen sind teilweise in Bitzfteth (S km) und im Stadt-
zentrum.von Stade (8 km) ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der StraRe ,Moorchaussee” handelt es sich um eine innerériliche Durchgangsstrale mit einer
dementsprechenden Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die
aber das Ubliche hinausgehen, konnten am Tag der Ortshesichtigung nicht festgestellt werden,
wahrend den Hauptberufsverkehrszeiten aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Lagebeurteilung
Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
¢ Siedlungsgebiet im westlichen Bereich von Bitzfleth (Batzflethermoor)
¢ Léandlich geprégte Infrastruktur
¢ relevante Verkehrs- oder sonstige Immissionswirkungen konnten nicht festgestellt werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beracksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hdhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswentverfahrens (ImmowWenrtV).
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fiir Immobilienbeweartung

3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoren

Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung
G Niedersachsen

amends Sade Hansestas

Gamatung  BubBath

1 Clursheh ¥

Flurstiick 45/13
Moorchaussee 119

iy

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprisentation

Erateltt am 26508.2024
Aktushtit dor Daten  77.08.2024

Wormrdwort|ich 10 cr Innat,

43 akl Rl Gedmtarmation s iandgavauriatuing Mogersachsen

Reponaikralion Cilarndoph, kelusLirand, Sleds

Am Sepiadis
Eqadin

Be: 2 W auen ) A 54 MR AT S0 Wil O
ABEAEIER DeicRTE. UAd DL gs)

Mot

Barakdgostall dlrch!
| WNAMY fyr GO GIMAIIAN N3 LANCELVAl MOXILING Heasmackina
Fatasta uni X da

i * LGLN

ZAUCHE IR ST O ETDICTAR W e a0 i T
PGUATEN (GRS 21 EEXTRAN I NG MIGANE A& Kyl ssiyre S S S,

AQHTRYIATIEN MiT G Ryr G0 1T verATe GHhohen BENaTIE ATTLACTEE BT UTUAGRVPIIRY T An ® 2024

(nicht maBstabsgerechte Verkifeinerung)

Grundstiicksgrofe 2.165m?
Zuschnitt/e RegelméanRig / rechtwinklig
Topographie Uberwiegend eben

Bodenbeschaffenheit und Aitlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswerigutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Wahrend des Ortster-
mins ungd bei der Prifung der Unterlagen aus der Bauakte ist festgestellt worden, dass das Haus
mit Pfahlen gegrindet wurde. Dieser Umstand ist bereits hinreichend im Bodenrichiwert beriick-
sichtigt und wird daher von mir nicht weiter bewertungsrelevant betrachtet.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
28.08.2024 bestehen fir das Grund-/Flurstick des Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlas-
ten bzw. Verdachtsmomente. Das Grund-/Flurstiick wird nicht im Altlastenkataster gefihri. Dem-
entsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Beson-

derheiten, untersiellt.
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Natureinflussfaktoren

Gemdl den durchgefuhrten Recherchen befindet sich das Grundstiick des Bewertungsobjekts
nicht in einem Erdbeben gefdhrdeten Gebiet.®

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet,
Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt
werden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Baurecht / Baugenehmigung
GemalR den durchgefiihrten Recherchen (Unterlagen in der Bauakte, Internetplattform-des Land-
kreises Stade (digitale Bebauungsplane)), besteht fir das Gebiet mit dem-Grundstiick des Be-
wertungsobjekts eine Abrundungssatzung gem. § 34 (4) BauGB (Gebiet beiderseitig-der Norder-
strale/Schuisteig in der Ortschaft Bltzfleth), mit folgenden Beschrankungen:

e nur einzeilige Bebauung zulassig

e nur Einzethduser mit max. 2 Wohneinheiten pro Gebadude zuléssig

e die MindestgrundstiicksgréRe betragt 1.200 m?

e die Beseitigung des Abwassers und Oberftichenwasser obliegt den Eigentimern der

Grundstiicke

Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bildet somit'§ 34 BauGB.in Verbindung mit §
30 BauGB und der oben genannten Abrundungssatzung gem.-§ 54 Abs..4 BauGB.

Augrug — Abrundungssalrzung

Grundstiick des Be-
wertungsobjekts

Flurstick 45/13

In.der’Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade waren zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht (05.09.2024) waren folgende Unterlagen (Baugenehmigungen, etc.) vorhanden:

e Nr.63.01-5966/119 vom 09.08.1991 — Bauvoranfrage fur ein Einfamilienwohnhaus (negativ)
e Nr.-366-19-19 vom 25.09.2019 — Neubau eines Einfamilienwohnhauses

o Nr. 366-19-19 vom 22.08.2019 — wasserrechtliche Genehmigung

o Nr.341-71-19 vom 23.06.2021 — Nachtrag (Anderung der Dachform des Wohngebéudes)

Insgesamt gehe ich davon aus, dass die auf clem Grundstiick des Bewertungsobjekts und spezi-
ell die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit augenscheinlich ersichtlich, keine
relevanten Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en festgestellt werden
konnten.

3 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GF2)
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Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstlckseigentlmers gegendber der Bau-
aufsichisbehérde, auf seinem Grundstick etwas zu un, zu dulden oder zu unterlassen, was ei-
nem anderen Grundstick zum Vorieil gereicht. Der Vorteil des andersn Grundstiicks besteht in
der Regel darin, dass ein Vorhaben auf dem beglnstigten Grundstick aufgrund der Baulastein-
tragung baurechiskonform errichtet werden kann

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
29.08.2024 sind auf dem Grundstick/Flurstick des Bewertungsobjekis keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grund-
silcks/Flursticks des Bewertungsobjekis keine Baulasten auf den Nﬂnhbammndsﬂicken ginge-
tragen sind. :

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gagabnnhuitﬁh

Weitere bauplanungs- undioder bauordnungsrechtiiche Gegebenheitern (Denkmalschutz, Woh-
nungsbindung, ete.) sind nicht bekannt oder konnten nicht ermittelt werden, Es wird daher in die-
sam  Gutachien unterstellt, dass keine weiteren werﬂx-elnﬂussmdan bauplanungs-
/bavordnungsrechtlichen Gegebenheiten vorhanden sind.

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemal der schriftlichen Auskunft der zusténdigen wmmaﬂann hal der Stadtverwvaliung der
Hansestadt Stade vom 26.08.2024 wurde In Bezug auf die &ffentlich-rechilichen Beitrage und
nicht steverdichen Abgaben gemal § 127 ELauEB snwla dnm Hnmmmﬂaﬁgab&ngﬂm (KAG)
folgendes ausgeflihr (auszugsweise):

1. SlEdenaustau A\
&} Das Grundsitok Negt an der Mntfrcrnen 5:.-.:J3e H::'nrmamfe Die Zufahrt rum Grund-
stifck erfolgt lber die dffentiiche Stratie ,,.n"-fmrrhaussee"‘
b} Die Strabe Moorchausses™ rstmmals he.-‘gestem
2. Emchitefiungsbeltrdge
Erschltafiungsheitrdge  nachdem Eaugﬁeizbucn flr e erstmallge Herstellung der Strafe
Moorchaussee” E-ms.':l‘r.ln'e.ﬂn'.lfn der Enm\agmrr.rngi :.md Beleuchtungselnfichtungen werden micht
mehr erhoben.

Es pibt derzeil fiar clies Hansestadt Stade keing sog, Strafenaushaubeitragssatzung oder vergleich-
bare Aushaubsteiligungen, Beitrige werden dementsprechend nicht erhoben,
4, Ausgleichsbeirfoe \ (24
Das Gn.rqufﬂ‘:k befindet: sich in keinen-fdrmiich festgelegten Sanierungsgebiet,
Ob am Wammnlm'rgsmmm nc-nh weltera/andere dffenflich-rechtliche Beitrdge und nicht steu-
erliche Ahgﬂh&n Zu &ntﬁ:snl.&n waren, konnte nicht abschiiefend ermittelt werden. Es wird daher
unterst&ﬂt. dass demr!rge Beitrage und Abgaben am Wertermittiungsstichtag nicht mehr zu ent-
richten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:
e UMlagungsausglalchslalstungan nach & 64 BauGB
Maturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
x-'!ufﬁrsiegaiungsahgaban
‘Ah!ﬁseheim-ga nach Baumschutzsatzurgen
Beitrdge aufgrund von Satzungen der \Wasser-, Boden und Deichverbénde

Erschliefiung

Das Grundstick des Bewerungsobjekis grenzt direkt an den Gffentlichen Bereich | Moorchaus-
see”) an und wird verkehrstechnisch von dieser Sirafle aus erschlossen. Ich gehe davon aus,
dass die Erschliefung der erforderlichen Versorgungsmedien (Gas, Wasser, Strom ( Elektrizitat,
elc.), nach einer Fertigstellung, ebanfalls Ober diese Stralle erfolgen wird,
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Entwicklungsstufe und Grundsticksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstilcks mit dem Bewerlungsobjekt kann als baureifes Land (§ 3
Abs, 4 ImmoWertV) eingastuft werden, da es nach den dffentlich-rechitichen Varschriften baulich
nutzbar, voll erschilossen bew. die Erschlieflung gesichert sowie nach Lage, Form und Grole fir
eine bauliche MNutzung geeignet sind.

Lasten und Beschrinkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. || des Grundbuchs des Bewerungsobjekts war in dem mir vorliegenden Grundbuchaus-
zug vom 15.08.2024 unter der Ifd-Nr. 6 der Zwangsversteigerungsvermerk {71 K 5/24) vom
28.06.2024 - dieser ist generell nicht wertrelevant - eingetragen. Weitere Elnlragung&n sind/
waren nicht vorhanden,

Energetische Qualitat

Durch die Noveilierung des Gebaudeenergiegeseizes (GEG 2023) haben sich.die Anspriiche an

die energefische Qualitst fir Neubauten und Bestandsgebdude weiter erhdht. Im vorliegenden

Bewertungsfall handelt es sich um ein noch nicht fertig gestelites W;Jhngéhﬁude (Einfamilien-

wohnhaus). Der Baubeginn erfolgte im Jahr 201972020, Diesteziglich sind beispialsweise fol-

gende Vorschriften zu berlicksichtigen:

« Bei gréfieren Anderungen an Auftenbauteilen mussen bestimmte Erfmzwertﬂ des GEG einge-
halten werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten). ‘

» Heizkessel (flissigen/gasformigen Brennstoff), die-voriab dem 01,01, 18591 eingebaut oder auf-
gestelll worden sind, missen nach 30 Jahren auller Belriel genommen-werden (Ausnahmen
gelten u. a. fir Niedertemperatur-Brennwergerite, efc, )

» Ungedsmmte, zugangliche Warmevertellungs- und-Warmwasserledungen sowie Armaturen
von Helzungsanlagen, die sich nicht in-beheizten Raumen befinden, milssen geddmmt werden.

s Lingedammte, oberste Geschossdecken beheizter Réume oder die dariber liegenden Dacher
missen so geddmmt werden, dass' ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht uber-
schritten wird.

Eine genaue Analyse der mﬂgﬂschan Anforderungen kann nur durch sinen entsprechenden

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswerigutachtens nicht méglich,

Bei dem Geb&ude des Bewertungsobjekts kann, nach einer erfolgten Fertigstellung, davon aus-
gegangen werden, dass aufgrund des Baubeginns und den Rechtsvorschriften am Tag der Ertel-
lung der Baugenehmigung, die rechilichen Grundiagen des Gebdudeenergiegeseizes (GEG)
eingehalten wurdenfwerden,

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem G‘ebﬂudeenﬂmtf setz (GEG) ist fesigelegt, dass fir jedes Gebédude bei Verkauf oder
Vermiefung, seitens:des Verkaufers'Vermieters ein Energleausweis auf Verlangen vorgelegt
werden muss, Der Energieauswels gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch ainzuschétzen
45;-. Das heilt erinformiert dber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebdudes. Nicht anders
als z. B. beiAutos oder elektrischen Gerdten, wissen Eigentimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich
um einen."Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin erméglicht der
Energigausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebduden und
zeigt Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energlepreise und immer hihera Anforderungen
an Gebdude zur Verminderung des Co.-Aussioles kann davon ausgegangen werden, dass jeder
potantielle Kiufer oder Mister einem energiesparenden Gebdude den Vorrang gegendber einem
energetisch unzureichend ausgerlusteten Gebdude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den WertPreis (Kauf oder Miete) niederschifgh

Aufgrund des allgemeinen Markigeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch
die starke Machfrage nach (Wohn-jlmmobilien die energetischen Einflussfakioren eines Gebau-
des jedoch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderien Rahmenbedingungen.
insbesondere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und
den politischen Ambitiopen (Stichworte Klimaschutz® in Verbindung mit dem Austausch von
Warmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energeti-
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schen Einflussfaktoren zukinfig elnen wesentlich hoheren, wertrelevanten Einfluss auf den Ver-
kehrswertMarktwert entfalten werden.

For das Wohngebdude des Bewertungsobjekis wurde, gemal den erteilten Auskinften wihrend
des Oristerminz, noch kein Energieausweis (5% 79 T Gebiudeensergiegesstz (GEG)) erstelit.
Cemenisprechend ist keine abschliefende Einschitzung Uber den energetischen Zustand des
Gebaudes mbglich. Aufgrund der Bauweize, dem Baujahr und der Ausstatiung kann aber davon
ausgegangen werden, dass es sich, nach einer erfolgten Fertigsteliung, insgasamt um ein Zeit-
gemétes” Weahngebtude in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und
ein Energieauswels dies dokumentieran wirde:,

Hinwais: Die Ausweispfiicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Ewangswrstelgatung“

Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Gemal den erteliten Auskinften bestanden am Wur‘t&rmttlungsatlmtag l:alna mlﬂvartragllnhan
Vereinbarungen (Mietverirage) fir das des Bewertungsobjekis. Das BEW‘EIWHQEUEI}EH {Grund-
stickiZebiude) wurde am Werlermittiungsstichtag, aufgrund des Hmmrsland&ﬁ ‘nicht genutzt.

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrénkungen, die sich durch das Burganlcna Gaﬁalmum (BGE) oder
durch die jeweiligen Landesrechte begriindet werden Ir.ﬁnnen 1z B ﬂbﬂu‘hﬂu Motwegerecht oder
Leitungsrecht).

Derariige Rechte existieren ausweislich der Eauakf:e. m'u:l dmﬂmug aus ‘der Liegenschafiskar-
te und dem Liegenschaftsbuch nicht. Auch ergab die im Rahimen der mibaﬂchhgung vorgefun-
dene Bebauung keina \fefﬁachlsmmmnla aul‘mﬁgridwwaisa baﬁ!ahmde'ﬂachharrechla

2 Quelie: Indormationshroschane des Bundesmirkstenoms fir Verkehr, Bau und Stadtenteickiung zur ENEY 2014/3016/201%, GEG 2000,
23 wnd Stiber = VG 15 Aullage, Verlag CH, Beck, § 66, Seite 250 Mn.-Ni. £4
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemearkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wah-
rend des Oristermins, von Auskinften der wahrend des Oristermins anwesenden Personfen, von
Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende und offensichtliiche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbareiche
kiinnen hiervon abweichend ausgefihrt sein, was sich aber nicht werrelevant auswirkt, Ausfiih-
rungen in Bezug auf die nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden
Unterdagen. Wie bereits ausgefiihrt, war/ist das Gebdude noch nicht fertig gestelit. Dies
betrifft den Innenbereich, die Fassade, die Dachentwasserung und dia‘:_ﬁuhmqnlﬁupn inkl.
der Terrasse/n, der Steliplatze und der Zufahrl. Augenscheinlich sind einige Arbeiten nicht
fachgerecht bzw. nicht nach den allgemein anerkannten Regeln der Tm:hnm ausgefiihrt
worden und miissen daher zurlick und wieder neu aufgebaut werden,

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder I}ed:anﬁ.ﬁ—mﬁn wurden. nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine. libliche Ausfilhrungsart und gogf.
die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierischie und pflanzliche Holzzer-
stirer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Problemi, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc, sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Unter-
suchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvolistandig und unverbindlich

Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen,-Anlagen und. der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsaniage, \Wasserversorgung, Elekiroausstattung, Etl:j wurdm‘lmnnte bei der Grilichen
Inaugenscheinnahme nicht explizit (berprift Lvmrd&nl Fur die W&rtenmﬂiung wird eine Funkti-
onsfahigkeit der technischen Elnnchh.:ng ur!terstellt soweit rucht nachfnlgfmd Abweichungen be-
schrieben werden,

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass i auf dies a'.rarnuull festgesteliten Mangel die zum Bauzeit-
punkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statk, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) Emﬂ&hﬂltﬁn worden sind.

Ebenfalis nicht Bestandieil dlEEE!& Gut:ad'ltens sind eine technische Gebidudeanalyse, die Prifung
der Einhaltung der formellen 'und materiellen Legalitdt des Brandschutzes, der Bau- und Nut-
zungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG) ergeben kinnen.

Umfang der ﬂa&hﬁtlgunﬁ,
Das Bewerfungsobjekt (Grundstick und Gebdiude) wurden im Innen- (Gebdude) und AuBenbe-
reich {Gmndsmwsqnam} besichtigt

B-uu}-ulu' Fﬂhrmllk «) “2019/2020 ~Urspringlicher Baubeginn

Uﬁﬂhﬂﬂnhﬂlﬂm N B 1 Stiick
*ﬂaukmsﬁuﬁ!iﬂnf\

Einfamiliemsohnhaus in Massivbauwelse (Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss)
Bfahigrisndung

Fundamente / Sohle in Stahlbetonassfiibrung

Einschaliges AuBenmalenwerk; Aulenwandaufhau: Mawenwerk, Warmeaeddmmmmeriond-
gyaterm (moch nicht feitig gestellt), Putzfassade (inmen — aulen), v Dachgeschoss
Hodzstdnderkonstruktion

e [He Gabdusdesecken sind mit Klinker-/Sichimauarwerk ausgetiihrt

= Innenwiands in Kalksandstein- /Gashebonmauerwerk

= Geschomsdecken (BGFDGE) in Holzbalkenkomnstrukbion mit Zwischenspamenddmmung
und Verklabdungen

= Sattel-/Spitzdachkonstruektion mit Dachziegeleindeckung, Dachentwisserung {Rinmen;
Fallrabre) nicht wvorhanden

Aubenaniagen = Fuwegungen/Zufaht/Kiz-Stellplétze nicht fertig gastelit/nicht vorhanden
= Terrasse nicht fertig gestellt/nicht vorhanden
Sonstige AuBenanlagen nicht fertig gestelltynicht varhanden
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Fotodokumentation (auGenberaich}

Stradenansicht 1
=

Srafenansicnt £

rickwartige Ansichit

sevtiiche Ansicht,{ aud-Westen)

Zukinftige Termasse/GFanenbereich
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Dachuntarstand ammung/Dachebens/Dachunierstand

&

=

Sockelahoichiuvng

Wesentliche Ausstauungsmar_ﬁfni_ale des ‘d'ifbm;wh&ttdias

Wande » Trockenbauverkleidung auf den Innen=ind AuBenwinden — ohre Wandbelige
o sandne Bereiche [Badar/ WCs, 8kt ) ohne Fliesen-Belsn
Deckan -u —Erdgéschoss: verputzt Trockenbauverklaidung
Bodenbeldgs (= Erdgeschoss! Rahi-Belag (Estrich), Fliesen (HWR), Vinyl {Kiiche und ein Zimmer)
e Dachgeschiss: Roh-Belag (OSB-Platten)

. N}!mt‘wrﬁnndﬁrﬁf

¢ - \Kunststoffrahmepkonstruktion mit Zwelschalbenvergiasung,
= ainfilglige Gebludesingangstir in Kunststoffrahmenkonatrokbien mit Profil-/Glasfillung
S - und festern Seitenteil,
‘\f J=  einfiiglige Nebensingangstis in Kunststefrahmenkenstruktion mit Prefilfdliung
“|* Innentiiren nicht vorhanden

= Rohinstallation {ohne Ssnitdrobekte, WC, Waschbecken, sbc )

=  Gaszentralheizung (technisches Gerat teilweize vorhanden, nicht installiert)

* Fulibodessheizung (EG] - lefumgstechnische Installation vorhanden

* Rohinstallation der technischen Emrichiung (Wasser-/8bwasser-Elektroleitungen, etc. ]
«  Hausanachlizse (Wasser, Strom, Telsfen-/Inbemetanachiluss} nicht varhandea

# Elekirische Untervertelilung / absicherungen nicht vorhanden

* Einbaukiiche mit elektrischen Gerdten yvorhandan

Innenaufnabmen
Die Genehmigung zur Wiedergabe von Innenaufnahmen des Beweriungsobjekis wurde durch
den (Mit)EigentiGmer am Tag der Ortsbesichtigung mindlich erteilt.

5 Der Fugamp 2um Dachgeschass erfalgt mitkels ciner Ansteilioner
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Wwohnzimimer (EG)

.,
o,

Kichenbersich {EG)

Hauswirtschafts- fHausanschlussra m’%‘

ZETITHED

= ;flrnrner (N

Gaste- WCIDUSHbad
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Zimumer 111

Anklaidezirmmen-beraich

Baderimmey

Badezimmer 111

| Cachbeden.
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Zustand des Gebaudes ! der baulichen Anlagen

Cas Wohngebaude | die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der
Ortsbesichligung, wie bereits mehrfach ausgefihrt, in einem nicht fertig gesteliten Zustand. Eine
Mutzung war am Wertermittlungssiichtag noch nicht mogiich. Folgende Bersiche/Gewerke waren
noch nicht fertig gestelit.

Die Fassade (Warmedammverbundsystem, etc.)
die Dachentwissenung

die Aulenaniagen

die technische Installation und die sanitdren Objekte
die Wand-, Decken-, Boden-Belage,

« die Innentiiren » ]
Zudem wurde festgestellt, dass diverse Austihrungen fachlich nicht kotrekt sind, sodass hier
teibweise ein Rickbau erforderlich ist. Dieser Umstand betrifft u. a.;

Die Fazsadendammung

das Verblendmauerwerk (Gebdudeeckberaichen)

die Abdichtung des Gebiudes im Sockelbereich

die Abdichtung des Geb&udes an den Fenster- und ¥ ﬂranﬁmll.'ussan
die Fliesenarbeiten im Hausanschlussraum.

Micht Oberprift werden konnte die Einhaliung von E!amrursd'lnﬂen uru:l Mommen bzw. die aner-
kannten Regeln der Technik in Bezug auf die ‘u"Er:legung der elektrischen Leistungen sowie der
Ver- und Entsorgungsleitungen und der Fultbadenheizung. Der masb-azf.igllm Risikofaktor wird
in der vorliegenden Wertermittlung innerhalb. der Marklanpassung (Sachwertfakior (vgl. Kapitel
4.2.7 Sette 37) bei Anwendung des Ea-:hv-'amarfahrans {ImmeWertV)) hiwe:kslnhtlgt

In der nachfolgenden Wertermittlung wird 2undchst davon ausg&gangem'untemtellt dass das
Gebaude/die baulichen Anlagen des| BEWEFh.I:Hg&ﬂhJEHE Eiﬂﬂt:hllﬂﬁllch der Aulenanlagen wvoll-
standig fertig gestellt sind/waren. Die fur den &ushaufdle Fertigstellung notwendigen Aufwendun-
gen / Kosten werden unter den besonderen qh]aktspazll‘lsmen Grundsticksmerkmalen (& 8 Abs.
3 ImmoWertV) wertmindemd berticksichtigt, .

Diese Kosten werden aufgrund, der notwenidigen Modellkonformitat® des im Rahmen der Werter-
mittiung zur Anwendung kemmenden Sachwertverfahrens, In Anlehnung an die Normalherstel-
lungskosten/Kostenkennwerte {NHK}-2010 und von“Angaben in der fihrenden Fachiiteratur’, in
Abhangigkeit der: Emﬂu—ﬁmndﬂﬁche tEGF} emuﬂ&iL Folgende Einzeipositionen® werden hierflr
bericksichtigt:

® & = @ @

" & ® ® &

« Rickbau m:l Enlsnrgmg der fahltrhan angabramm Faﬁsadendﬁmmung ...... 35,000 EUR
= Rilckbau des Klinkers an den Hausecken .. LTIy L e 15.000 EUR
. .ﬂ.bdlnhtung der Fﬁﬁﬁhf und Tarrafsmlwnanm ............................................... 10.000 EUR
» .ﬂ.hdmhtung d&a G&hﬂ-l.ﬂi-&&- {Sﬂl‘ﬂe.’aufgeh endes Mauerwerk)... esininansieie 15,000 EUR
. Fartlgstallung der AuBenwande (DEmmMUNG, PUtz, KHNKEI) ......o.ooiimm 90,000 EUR
- ‘Fertlgstellung der Dachkonstruktion/~unterstdnde, Dachentwasserung.. .. e 200D EUR
# Einbau RPN PRI . e e S 12,000 EUR
" Femgstellung der FuRbodenbelage ... cekgrn i e e s e s e TN =L TR
" Femgstﬂllung der Sanitareinrichiung {E!ﬂder] ....................................................... 60.000 EUR
» Fertigsteliung der Helztechnik/\Warmwasseraufbaralung ..., 58.000 EUR
= Ferigsteliung der elekirischen Installabion.. ... 33.000 EUR
s Herstellung der Autenanliagen, der Kldranlage und der Hausanschiisse .......... 20,000 EUR

B v 393.000 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewlesen, dass es sich gicht um die tatsdchlichen Fertig-

B paadelkonlanmitit bedeutel, dass bei der Wartsmirttiung das Modell herenpeopen werden maiss, dass der rustindige Guiachieraus-
schuss for Grondstiicksweste bel der hleibung der fr die Wertismmitthing erfarderlichen Daten [Sachwertfaktor, Uegenschaftsrinssatr,
Vergleichslakiod, @lc.) shgewandl hat

?'lu"EL Sehimdts [ Krings _ﬂIDﬂ-hﬂ'lﬁl.l'S-.I"ﬂE-l‘!-Eh Baiibastan J0I002021 - Instancseiing, Sanierung: Modemisierong, Ummazung, 33, Asillage

E pusdgrund der noraendigen Modellkanformitat wurden analog cur immaoWessy die Wagungsanteiie der eincelnen Standardmeskmale
|Bautaile) cugrunide gejeg
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stellungskosten, sondern nur um eine grobe Schétzung der durchschnittfichen Kosten handell.
Erfahrungsgemal kann der Kostenrahmen j@ nach Ausfihrungsstandard, Umfang und je nach
ausfihrenden Unternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich
nur, wie der Immobilienmarkt reagiert, d. h., wig die entsprechende Werimindsrung fir die vorge-
nannien Malnahmen von den Marktteiinehmerm durchschnitilich beurieill wird. Bei den vorge-
nannien Punkizn handelt es sich um nicht disponible Mafnahmen die zwingend erfordedich sind
und dber das Ubliche hinausgehen, was bel einer'm VerduBierungVerkauf von Immaobilien in der
Regel von neuen Eigentimem durchgefihrt wird,

3.3.2 Gebdudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzfisiche/n, Brutto‘Grundfidche {ESGFJ}- wurden
den Unterlagen in der Bauakie bei der Verwaltung der Hmsestadt Etada -entnommen, am Tag
der Ortsbesichtigung stichprobenartig kontrolliert und auf F'IEIL!E-IinTBﬂ l.'lherprf.‘rl‘t

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Ansichten etc.) handel es sich um nicht mak-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspringlichen F'Iarmr au; der Eaua‘&lu die, wenn ar!nrderlmh
an die drilichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dignen |ad ; :
Geringe Abweichungen in der Aufteillung sind maglich, was sich aber nicht mmlwant auswlrht
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nav:hfﬂgand awhunan thn-mulzﬂanh&n aus-
schiiellich im Rahmen dieses Gutachtens vemm:let werden ktnnep und-nicht als Grundiage
von Flachenangaben in Mietverirdgen oder arinlichen geelﬂnet sind: Hrerﬁ}r wiren ein konkretes
Aufmalk bzw. eine nochmalige i]berpn:rﬁmg df".l' ﬂn'efﬁg&n Flachen- EIfDIﬂEHIEh

Geschoas Adt der zlmmermﬁutﬁ.t- D) ) \I'?nhn!ﬁ-:hg::\ 0 Mutzflsche
= ‘Wohn- EEEImmEr H'r.ﬂ'? m?
# HKochen '2&,55 mi
" Hauawlrtsr;haﬁs:raum J-12 .58 ma
a WE , | agzma
= Flyr \ ~ | 14,08 m
+ 59 | > RS
Erdgeschoss | DT ‘E;*Eg:! L rund 208 m2
o 20,25 ma
o Sehlaferd () 46,32 ma
\ LB Echlanlﬁau‘m ¢ 10,08 m?2
¥ Kindd (O 16,73 m
o Kind I - 20,28 m? |
Dachgeschioss |+ pbstelifiche rund 200 m3
Wohnfliache gesamt rund 208 m? -
Nutzfldche gesamt - rund 208 m?

ma-wﬁhnﬁam des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 208 m?* und die Nutzfiiche im nicht
ausgebauten Bereich des Dachgeschosses rund 200 m? Im Erdgeschoss wurde ein Putzab-
schlag in Hihe von 3 Prozent bericksichtigt (CHN 283,
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutte-Grundfidche ist die Summe der Grundflachen aller Grundrizss-Ebenen eines Bauwerks
{Aulenmal). Dabei handelt es sich um die Summe der Ublichen nutzbaren, zwischen den aufige-
henden Bautedlen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berachnet nach dessen auleren
Malen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktlv bedingte Hohlrdume, Sle dient
als Grundlage f0r die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird,
In Anlehnung an die DIN 277-1; 2005-02 sind bei den Grundfidchan folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

= Bereich a: Oberdeckt und allseitig in volier Hohe umschlossen )

« Bereich b: Oberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hehe umschlmm

= Bereich ¢ nicht Uberdeckt
Fur die Anvwendung der Nomalherstellungskosten 2010 zur Errrllttlung der ah&ulu‘ten Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen sind gemal ImmoWertA im Rahmen der Ablatung der Brutto-
Grundfldche nur die Grundfidchen der Bereiche a und b zugrunde zu lagan Balkona, auch wenn
sie (Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen, Nicht Zur. Emﬂaﬁmﬂﬁacha gehiren Fla-
chen von Spitzbaden, vgl. auch nachfolgende Abbildung: ‘

mcht
ausgetautes
DBachgeschoss, i 2N S
rileht gingegahialinkt susgabautes |\ BUsgebautes (-
suspebaides | Mulzhan Dachgaschias, Dachgesshas. t
gasal Richbe Hane < 3,00m | nutzbar ol tutzbar S D,
D.Hh Y ot 1M - ) SN ke
s s LN Snizboden
nutzban

bchiy Hilhg = 1.25m

: aLrEIgEEIEI.utEH
) L h = CNoss
J‘h |
Balk - Dach-
alkon
dachie Terrasse
ia
= |:;=|| [ -
Goer-

Balkon it

Hallu‘gmnm

<8 ‘- Eﬂrﬁlbhﬂ 4
) i (Bteich b Kriechkellar, lichie Hohe= - 1,25m

LTS '~;Eeraid1 c

Entzcheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundfldchen in Dachgeschoszen ist thre Nutzbarkeit.
Dabei gendgt es nach dem Modell der Sachwerberechnung auch, dass nur eine untergeordnete
Mutzung, z. B, als Lager- oder Abslallraume, mdaglich ist, Als nutzbar kdnnen Dachgeschosse ab
einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie bagehbar sind. Eine Bagehbar-
keit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: #

9 Hinweis: Die Ahbldungfen dienen nur fur Veranschaalichung der amrechenbaren Flachen/Bersiche bei der Ermittiung der Brutio-
Gruncflldche [BGF) und geben nichl de Gebdudectrudtue [ den Gebdudeaulbau derfs Bewermmmgiobjekies wie der
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Dachgeschoss
iEE ]s:a 1,26 m @ =ca. 2,00 m
nicht nutzbar emgeschrinkt nutzbar nitizliar
Einordnung in

Gebditdemt mtmcht ausge-
bautem bzwt ok ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebdudeart mit Flachdach Grebandeart nut nicht ausge-
oder flach geneigtem Dach hautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGE der Dachgeschossebene

keine Anrechmung volle Anrechmng volle Anrechnung

Bei Gebiuden mit ausgebautem Dachgeschoss,bestimmt sich der Grad der wirtschaflichen
Mutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der whamienen Wohnfiache. Diese ist im
Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreste und Drempekhﬁha

Die Brutto-Grundfidche des Wohngebsudes wurde anhand der Grundrisszeichnungen in einer fir
dia Wertermittiung ausreichenden Geﬁaul‘gitalt wiefolgt ermittedt:

Erdgeschos: 43, 766.in3
<Dahgeschoss: A 266 m2
gEiﬂIII[ Ciks 532 m?

Die Brutto-Grundfidche des Wohngebaudes betragtund 532 m®.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

« Das nicht ausgebaute Dachgeschoss wurde bei der Emittlung der Brutto-Grundflache be-
ricksichtigh tvpl. Grafik der SW-RL 6ben), Hier wurde unterstelit, dass im Rahmen der Fertigstel-
lung des Gebaudes eine Treppe im Ubergang EG/DG eingebaut wird,

« Als besondere Bauteile, die noch:nicht in cer Brutto-Grundflache enthalten sind, muss im vor-
Ilegfmdan EIEHErIungsfali die bereits vorhandene Einbaukiiche bericksichiigt werden.
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J.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Erdgeschoss

i1 ﬂﬂ..uuﬂ.mmmqr:
i
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Ansichtan

—
= 7

-~

3

7/

-~ ) Yy,
T T

- U , “ A

T

D A

fmmt‘maﬂsrmsg;@fé'mmmm;

Moorchawsses 119, 21683 Stade-Bitzfleth - 71 K 5/24 Seite 24 von 44



Tarzren Reschie - EEEF‘.'I.I'E'J"E]'EHEEIEFJ'IJ.I' Immuobienbeweartung

3.4 Beurteilung

Bei dem Bewerlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der Stralfe
Moearchaussee® 119 in 21683 Slade-Bitzfleth, dass mit einem Im Rohbau befindlichen freiste-
henden Einfamillenwohnhaus bebaut ist

Mit der Errichtung des Gebaudes (Erd- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriing-
lich im Jahr 20192020 begonnen. Am Wertemittlungsstichtag war das Gebaude (Einfamilien-
wohnhaus) / die baulichen Anlagen noch nicht fertig gestellt (erweiterier Rnhbﬂuzustﬂnd} demzu-
folge erfolgie keine Mutzung.

Die Gebaude- und Grundstickskonzeption (Wohnflache, Gmndns&gesialtung_,.ﬁ;mallung. Grike,
etc.) entsprichtentsprach am Wertermittiungsstichtag den heutigen An#udarun:ian an Gebdude
dieses Teilmarktsegments (Einfamilienwohnhaus). Als positiv ist die mﬁgﬂm Emnamng im
Dachgeschoss (Ausbau) enzustufen.

Bei der wirtschafilichen Folgenutzung des Bewertungsobjekts karm “on reinef. Wﬂhnmmen
ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im Vnrda'grund stﬂhen solite:

For die Mutzung des Gebiudes/Bewerungsobiekts sind Jedn-ﬂh Femgstellungsmaﬂnahmm ef=
forderlich, die vor einer Nutzung durchgefihrt und dernzul‘n%ga mmindarnd berdcksichtigt wer-
den milssen,

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen E-auql:annmtan und untar Beriicksichtigung cer
Lage auf dem Immaobilienmarkt (Teilmarktsegment Emfamnllammhnhaus] im Bersich der Stadt
atade, einschl. der umliegenden Etadterlefﬂrlﬁchhﬂen muss: am Wertennltﬂungs-shchtag von
einer eingeschrankien Vermarkiungsfahigkeit dﬂﬂ- E!ewerturagshbjelrts &uagagangm werden. Dies
begrindet sich in den diversen Risikofaktoren: {Urm’ang des a‘!‘urdgﬂimah Rickbaus in Verbin-
dung mit den dafdr anfallenden Knstanfﬁuhmndungm} in ‘u"ar'blndun-g mit einer verzogerten Nut-
zung (erst nach Fertigstellung maglich)-und der aligemeinen Mar#c!a]lualmn (stagnierende Mach-
frage mit einem 5t&gnlemndurn.fg¢sunkgnﬁn Preisniveau). N
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Markbwert ist in & 194 Baugesetzbuch (BauGRB) gesetzlich definiert. Danach
wird der Verkehrswert/Marktwert .. .diarch den Prels bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermithiung bexiehl, im gewdhnlichen Geschdftsverkahr aach den rechtlichen Gegebenheilen und den
tatsdchiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage auf dem Grundsticksmarkd,
ohne Blcksichi auf ungewdhnliche oder persdnfiche Verhdftnisse zu erzielan ware®.

Das Ziel jader Verkehrswertermittiung ist as also, den marktkonformen Wert aines Bewertungs-
grundsilicks zu bestimmen. Dieser Verkehrawert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kauf-
preis im néchsten Kauffall dar. Bei der Ermitiung des Umeert&n‘MarkMaﬁijm Sinne des §
194 BauGB, ist die Immobilienwertermitiungsverordnung (ImmoWertV} anzuwenden. Die Im-
moWerty benennt drei Wertermittiungsverfahren konkret. Das Vergleichswertverfahren (8§ 24-
26), das Ertragswertverfahren (85 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-38).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerwveise werden Gebdude und Grundstlicke nach dem Vergleﬁmswert'mrfahrm bewertet,
vorausgesatzt, es kann eine hinreichande "..-’erglmcnharhmf 2u anderer Objekten hergestellt wer-
den. Dabel werden zeitnahe Verkaufsfalle von vergleichbaren Gebauden und Grundstiicken her-
angezogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens
darin, dass Unterschisde (Grike, Art; Ausstaﬁung Schaden; etc.) der Mergleichsobjekte berlick-
sichiigt werden mlssen (Vergleichbarkeit). Aus diesem' Grund kann-das direkte Vergleichswert-
verfahren im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Mog-
lichkeit, den abgeleiteten VerkehrswertMarktwert ber so genannte Vergieichsfaktoren (Indirek-
tes Vergleichswertverfahren) zu dberpridfen / zu plausibilisieran,

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kamimt dann 2ut Anwundung wenn eine Erragserzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in derheutigen Zeit-in fast allen Bereichen der Wertermittiung
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirschaftlich denkenden und handelnden Marki-
teilnehmers angeknupﬁ ist und insbesondere die Ertrage berlicksichtigt, die der Bewertungsge-
genstand dem Elgmtumar erwirtschafiet. BeimiErragsweriverfahren wird der Wert der baulichen
Anlagen getrennt VOITH Endmwaﬂ auf der Grundlage des Ertrages ermittalt,

Sachwertverfahren

Das Ea;ﬂiwﬁiverfaﬂ&n bewertet das/die vorhandene/n Geb&ude anhand seinerfihrer Art, der
Ausstattung, des Alters und der Restnutzungsdauer, Es kemmt dann 2ur Anwendung, wenn nicht
die-Erzielung von Ertrégen, sondemn die (persinliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vor-
dargn.lnd steht, wie z. B. bei Grundsticken, die mit Ein-Zweifamilienwohnhauser bebaut sind und
basiert i Wesentiichen auf der Beurteillung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
Yo Eqdér’rﬁert. dem Werl der's Gebdude/s (einschl. der besonderen Bauteile, efc.) und dem
Wert der Auftenanlagen ermittelt.

Konsequenz fur die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall
Als Konsequenz fur die Verfahrenswah! im vorliegenden Bewerfungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwerfverfahirens
abgeleitet, da der gewdhnliche Geschaftsverkehr Ein-fZweifamiliermwonnhauser im Allgemeinen
auch nach Baukosten einschatzi.

Das in der ImmoWerty nomierte Vengleichswertverfahren kommt bei der Emittlung desir Bo-
demwertsle {Bodennchiwert) und zur Stliizung (Plausibilitdizkontrolle) des emittelten Sachwernts
mittels eines Vergleichsfakiors (indirektes Vergieichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultiersnde Sachwer im Allgemeinen von folgenden Ein-
gangsgrifen ab:
« Herstallungskosten der baulichen Anlagen und Aullenanlagen
Baupreisindex (Anpassung/feranderung der Baupreise)
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfakior (Allersweriminderung)
Bodenwert-anteil
Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Bezondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrofen werden im Fu[genﬁen zunéchst
quantifiziert, AnschlieRend wird die Sachwertberechnung mit den ermitteiten Eingangsgrafien
durchgefuhrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitat'™ bei der Wertermittiung
wird zunachst davon ausgegangen, dass das Gebaude/die baulichen Anlagen des Bewertungs-
objekis fertig gestelitnutzbar sind und keine Ferhgsteliungsmamrtman durchgefihrt werden
miissen. Die Kosten! Aufwendungen far die Maﬂn&]‘n‘m:n werden unter den besonderen objeki-
spezifischen Grundstlicksmerkmalen (boG) wermindermd heruckmmtrgl_

[as In der Wertarmitiung anzuwendende Halkulmlmsmudaﬂ m'gtbt sich unter Beriicksichtigung
der obigen Aspekie wie folgt

- & & = &8 =

N :,'\

mnﬁhmn {W} )
Herskellungskosten der bmﬂl:]'ran .ﬁnlngen

x Alter-smrtn'dnrlerunqsfakhur

- VorlSufiger Sachwert der I:rau.ﬂlmeﬁihniégen

+  Worldufiger Sadmrtder haullﬁhe,n .ﬂ.uﬂena-.nlhgeh |

+ Bﬂdﬂﬂweftmtetk _

= Vorldifiger Sachwert (vnriaufiger Sachwert des/r bebauten Grundstiicks/e)

¥ S&hwﬁfﬁamﬂr {Marktanpasauﬁg} \

- lﬂm&angepasater wﬂsuﬂgm Sachwert
+/( “Besondera ﬂbiﬁktm-ezlﬂsche Grundstiicksmerkmale (B 8 Tmmo¥verty]

(= Sachweiy.

Dabel.ist. 2u hmﬁ:drs:l:hﬂgan -:Lass in der vorliegenden Wertermittiung die vom Gutachteraus-

schuss abgaﬂmt&hn Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieen. Aufgrund der erfor-
dE:rilchen hhdalikﬂnmnﬂt kann insofern nicht in allen Schritten die in der Immobilierwertermiti-

.!Ungsvmrdnumg {ImmowWertV}) und den Anwendungshinweizen der Immobilienwertermittiungs-
vemrdnung {ImmoWertA) normierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung herangezogen

~ werden, Die Abwelchungen werden in den nachfolgenden Ausfahrungen an den entsprechenden

Stellen kurz beschrieben,

Hinweals:

Bei den nachfolgenden Kalkwationen handelt es sich wm die Wiedergabe der Ergebmisse ovnes OV-unterstiitzton
Rechenganges. [n don Machkpmmasteiinn sind dsher Aundusgen vorgenomman wordien, fesofern kann der

Nachvalizug der Kalkulationen mil den aufgefGhrien gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fahren.

10 pApdelkonformitat badewted, dass bei der Wertermittlung das Model angewendet werden muss, dass der zustindige Gutachteraus
schass far Grundstlickswer e bei der Shleibung der fie dic Wertemittlung erforderichen Daten [Sachwertfaktor, Uegenschafisrinssatr,
Vergleichslakioe, e1c.) angewandt hat (& 10 iImmoWeny)
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

HNormalherstellungskosten/Kostenkennwerte (NHE 20100

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden aul der Grundiage wvon Nor-
malherstellungskosten ermittell, Diese werden im vorliegenden Bewerungsfall auf Grundlage der
in Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) der iImmaoWert\ angegebenen Normalhersteliungskosten
gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuefisten Werie (NHK 2010). Dot sind filr die
vorliegende Gebdudeart folgende MNormmalherstellungskosten {Kﬂ-s’ﬂenkennmrte} ﬁir das Jahr
2010 inklusive ca. 17 % Baunebenkosten angegeben:

uﬂ&s in ﬂjﬂ{#ﬂﬂmﬂ Etaﬂdﬂﬂfsmm erfolgt auf der Ba-
s aus Anlage 4 der, lmane-.lW Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind ﬁbhﬂnglg W], fnigendﬂn Mé\l:iunalen

«  Aulenwande, Dach, Fanmruﬁaﬁhﬂanm?ﬁﬁmm&n&sﬁr—mmn Deckenkonstruktion und
Treppen, Fullbaden, Eanﬂarelnﬂchmngm,ﬁalzung.ﬂmﬁ‘ﬂuﬂIacmlscha Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt. m\ﬁm:hl‘-nw Wartungﬁl Sinne der Immobiliermvertermittiungs-
verordnung {ImmoWertV): - ) LN N

Die Einordnung des zu bewerenden
sis der Beschreibung der Gebaudestandar

g\ Rl e [ 2 3 s 5
AuBenwande |\ ) N :\-f.\;: W) 0,5 0,5
Dach N -?;L\f" 0.5 0.5
Fenster ufid: ﬂenl:tln&n N\ R 1,0
[nmﬂmgf& wnd -tiren 2 S5 ) 1,0
Dmm_h: oid Treppen 1,0
Fubdden .00 1,0
E-nml'nrek‘\wfmtu:bwn 0.5 0,5
Helzung 0,5 0,5
Sonstige: i’EI:hnI:ﬂ:hE Avsstattung 1
585 G650 745 =l 1.125%
Kostenkennwerte - Typ 1.22 EURm? i e | e s
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Uber die Wagungsantelle der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kos-
tenkennwert des Gebdudetyps 1.22

s wagingepnas | o Ul et || scsnidrastite
Aubanvinde 231 % 189 EUR/m? 0,81
Dach 15 % 123 BEUR{mA 0,53
Fenster und Aubentlines 11 % 82 EURS M3 0,33
Innenwands und -biren 11 % B2 EURSm? e 0,33
Deckenkonstruktion und Trappen 11 %n a2 EURSm? 0,33
Fullbiden 5 % 37 EURm2 R
sanitdreinrichtungen o 74 EUR/ U,jz
Heizung 9% 74 EURJira D32
Sonstige technische Ausstatiung 6 Y 45 EUR/m3 : 018
Ergebnis (gewogans Summs) 100 %o 788 EUR/m* 1 33

Der voridufige Kostenkennwert des Wohngebdudes beiragt rond TE&EUF&J‘m*

Korrekturen und Anpassungen

Die Anwendungshimweise zur 1mmnbilienwerterﬂ1itﬂurigsvemmhung (immolWertd) sehen Komek-

turen und Anpassungsmaglichkeiten der Kostenkennwerte vor

« Die Gebaudeart Einfamiliemwohnhaus (eine Wnlm&in‘héit‘} bedarf keiner Komektur.

= [Der Regionalfaktor (§ 36 (3) lmmuWarW} betragt fur das Land Niedersachsen einheitlich 1,0.

= Es muss berlicksichtigt werden, dass) sich die Kostenkennwerte der Mormalherstellungskos-
ten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittiungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Baupraimﬁmmung"

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis
Zum Werta‘rmtﬂungsshd'rtag laut dem Etﬂtsns-::hen Bundesamt wie folgt geandert:

« Bauprelsindex 2010 (Basisjahr)' (..., R T e P RS =708
. Wertennlttlungssticht&g 10.2024 .. S St M — . . 1 %
¥ NHKmWertenmtﬂungs&tmhtag 130 Eﬁﬂ 9 R R o RO [11o 5 1

Hcrmalhamailungskusmﬂﬁustanhamwan im vorliegenden Fall
Cer Endgﬁmge Kostenkennwert fur das Wohngebdude ergibt sich mit den Eingangswerien wie
fc:ﬂgl:

Ausgangawert TEBE EUR/m3
%o Reyinnaliierungafakior 1,0
%o\ Baupressantwickiung 1,838
=  Endglltiger Kostenkennwert 1,448 EUR/m3

1 Der Baupreisndes wurde am D9.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 20371 {1000 umgestelit. Demnach ist sne neme Lm-
rechiung aul dén Deiipurd? ded MHE 2010 erfiardeslich,
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Herstellungskosten des Wohngebaudes
Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem verangegangenan Abschnitt ermittelten Brut-
to-Grundflache (532 m®) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

Endgiiltiger Kostenkennwert 1.448 EUR/mi
® Brutto-Grendfldche 532 mt
=  Herstellengskosten des Wohngebaudes 770,336 BUR

In den NHK nicht erfasste Bauteile

Als besondere Bauteile / besondere bauliche Anlagen/Einnchiungen, die num rﬂcm in der Brutto-
Grundflache oder dem Kostenkenmwert enthalten sind, missen im '.rurllegenden Bewertungsfall
folgende Bauteile bericksichtigt werden: A

o EINBAuKDChE. ... ssssmsssessssssssnsasssssessnsns WA ) E— 20,000 EUR

Es handeit sich um Obliche Ausgangswerte aus der Far:mlltm'amr“z auf Gmndlaga der NHK 2010,
die mit dem Baupreizindex (1,825 am Wertenmttlungashmtag} EH'Ig-EpESStWLII’dEH

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergebeén sich sumlt wie fnlg:t

e b ot £ \\ 2
Herstellungskoaten des Wohngebdudes - AT \/NF70.336 EUR
+ Besondere Bautelle (Einbaukiichel>. = (& 20.000 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen . CF 790,336 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Arﬂageﬁfdé_-s Emermngsﬂbiem betragen im vorliegenden
Bewertungsfall zum Wertennitﬂ_ﬂﬂgﬁslimtﬂgmnd 790,338 ELR.

12 g b TiBmann/Seitz: Tabellonhandboch our Ermittiong des Verkehrswerts wnd des Beloshungswerts, 2. Auflage 2007, Bundesanzesger

Moorchausses 119, 21683 Stade-Bitzfleth - FI K 5/24 Seite 30 von 44



Torsfen Reschie - Sachverstandiger fdr immoblienbewertung

4.2.2 Alterswertminderung und Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung
Aus & 38 ImmoWerty' ergibt sich, dass eine \Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des
Alters vorzunehmen ist, Je Slter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Werl. Dieser Wert-
varlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung sines “gebrauchten” Gebdudes im Ver-
gleich zur Nutzung eines neven Gebdudes mit zunehmendeam Altar immer unwirischafticher wird.
Der Wertverlust muss als Komekturgrofle im Sachweriverfahren berlicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Komekiurgrofie missen zunachst die wirtschafiliche Gesaminutzungsdauer
und die wirischaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekis Ennltteﬂmmgn Dies ist er-
forderlich, da &ltere Bestandsgebdude zum Werermittiungsstichtag, im Vergleich zu einem im
Jahr 2024 erstellten Neubau, geringere Restnutzungsdauern aufweisen. im vorliegenden Bewer-
tungsfall wurde mit dem Bau des Gebdudes (Einfamiliemwohnhaus) | lﬁﬁbin Jahren zmwzﬂzn
begonnen, am Wertermitifungsstichtag aber dieses jedoch noch nll:i:1l fertig geste;llt;'.-_i

Gesamtnutzungsdauer
Die Obliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart untﬂ\rﬁﬁ'ﬁudlim aus- h'n Nlmlnaﬂ hat
sich die wirtschaflliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gw-'a:hsan&f Anspriche gegenliber
friheren Einschatzungen deutlich verringert. Gemai Arrlﬂge 1zu g m Abs. 5 Satz 1 ImmoWerty
sind folgende Modellansatze flr die G&sammulzungsﬁaw zur M:lla\hmg EIEI' fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten, zugrunde zu legen: N \

 ———— —_— a-\..l N T T rr e R A
i hﬂg}%ﬁ@ %E@?ﬁﬁ (S
fremtehende Ein- und Ba=damifienhauser, D:ppeﬂﬁu..l!f Fle'hrnltgm.:el ‘ "‘:\; Hi jabire
T - = _\ “ -
Mehrfamilienhauser M k¢ Fra=); 4 jabire
Wohnkauser mit Mschmitlisag ({ N ’ QL@ 0 . (( "" \ M B jakie
Geschafeihauser QL , — W N “ N &0 jubre
Buragehaude, Banken L ™™ . \ o jahire
. A ~ ‘a;}, o - -
G—r--eutlewn:h- HH&ME i --lr.wll‘m\pﬁﬂmm ) A0 jakie
Fnu-efg.lrtzn, 5|:'1wm ) r Qo)) 50 jabre
e -.,..u ;,\ . I— - Z‘Q‘:.:—;- =
Wuhnhnru'nen. wm unu Fﬂbgahumuﬂ -, S8 Jakire
H sy < e o ii_a’rt‘y - -
55 .-lllkﬂihﬁn&ﬂ .p;ﬂﬁhlm}h@l )) AN ._ a0 jakie
El:hc-b{rpngu*uhﬂl\\'gkrpﬂrgurqﬂlmmwr@eﬂ Al Jahre
qunmlml I'-'guri‘lhld:r Heilbder "‘\', A1 jakie
N e H\\ By - e — —
T !nl"*rhrmpchﬂwd-::e Autohsuser 0 fabire
Eaul: mﬂl{hﬁ-nhu-’,—l 50 jahre
NN \\Al 3
o] Birzelparagen il jakire
:'\‘l_lz‘l"' urel Hochganapen als Bincelbacrvers AL Jahre
Beirebs und Wstachen, Produkimnnsgrbauds 40 jakire
Lager- und Versandgebauce 40 jahire
Lancheertschafiliche Betrietmpebaude 30 fabvre

Da die vom Gutachierausschuss fir Grundstickswerie emittetten Sachwertfaktoren (Marktan-
passung) auf Basis einer Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren fir in Massivbawweise emichtete
Ein-Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelnaushélfien, Reihenhiuser) abgeleitet wurden,
ist es aufgrund der noteendigen Modellkonformitat (& 10 ImmoWerdV') efordedich, im vodiegen-
den Fall eine Gesamtnutzungsdauer van 70 Jahren der Wertermittiung zugrunde zu legen, auch
wenn die ImmoWerty fir Wohngebéude sine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festiegt
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) Ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemdédler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kinnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Aliers von der Gesamtnut-
Zungsdauer der baulichen Antagen emitielt. Die Obliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Ob-
jektart unterschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall wurde mit dem Bau des Gebaudes 2018/2020 begonnen, Eine Fertigstel-
lung war am Wertermittungsstichtag noch nicht erfoigt. Eine rein mathematische Ermitttiung der
Restnuizungsdauer wirde 2u einem verfélschien Ergebnis fihren. Daher erscheint es als sinn-
voller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das/die Gebiude Eac:f'lgﬂreﬂitzu schitzen. Die
Schatzung der wirischafilichen Restnutzungsdauer wird auch in der fﬂhmndﬂmF&c:hlltﬂratur als
unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber'?:

«Oie bl [hlader) Instandhaltung der baulichen Anfage seitlich begrensie Resumﬂungsam In!nrr irbali-
cherweise geschatzt werden... Dabel muss allein der Biick in die Zukunft mafigebend sain; denn das, was
In der Vergangenheit an Instandsetzungs- und Modernisierungsmanahmen d‘urdrgeﬂ'trt Wwoarden ist, hat
sedmen Mlederschiag im Bestand gefunden.. Die Ermittiung der Reamuntmgsdaﬂef durr:h Abzug des Al-
ters van der dbiichen Gesamtnutzungsdaver wird den gegebengn lferﬁa&nrsserr aftrnals nicht gerecht,
Sachgergchier =l es daher, oig wirtschalftliche Resmut:m;rmmnam W‘&rf‘er?ﬂdﬂr.rngssmhmg Lirter
Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie ﬂe.r wnﬁs:nmﬁmn VarwerndungsFiigket
der bawlichen Anfagen zu schilzen.”

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wlnsmafumha Hestnul:unusdaur der/s Gebdudals /

baulichen Anlagen des Bewerlungsobjekts, au@und des Umnstandes, _Hass das Gebdude am
Wertermitilungsstichtag noch nicht fertig ge:atelltw auf rund ID Jahre Q&sﬁhﬂtzt

‘h*nm-p-u_ A
l: < 1 Puskt 4%- i Pankis uruugbii | 2w Punkae

Teehfiudeslier ( ‘ ’ / uﬂl{.ﬁl‘hlﬂlﬂrﬂ*‘l}:
0 L@ PR AN 0
8 NP ‘?1.; ) \ﬁﬁfgl‘;"\‘ i3 b
0 () Oy, be B ol 61
15 85 (s A %7 80
SNUOMNE. > 50 8 54 58
{E ), QRN ) a1 5 57
IR a0 AT 54
FPNETEN W 45 51
o SN 25 2% 15 41 5
| N n 1 3 42 LT
55 I 2 " al s
o0 14 n i a0 =0
&5 2 s | 2 9 "
= T 1 % ¥ 40

Bei siner Gesamtnutzungsdauer (GND) von rund 70 Jahren und einer untersteliten Restnut-
zungsdauer (RND) ven rund 70 Jahren, ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein bewertungs-
relevantes Baujahr des Wohngebdudes mit 2024,

GHND: 70 Jahre - RND: 70 Jahre = Alter: 0 Jahre
2024 - 0 = 2024 (bewertungsrelevantes Baujahr)'

Wighemer, Verkehrapertermiltiung von Grundstickeen, 9, Auflage ReguvisBundesarzeiger Vedag 3023, § 6 Seite 9%, Rn-Nr. 40311
1% £ wird aber nochmats ausdriscklich darauf hingewsesen, dam e sich um en bewertungsrelevantes Baujahr handelt, das aufgrund des
Mdardetls fir die Werismmitthing erforgedch iz
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modalltheoratische Rechengrife
der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus edolgten Transaklionen ist. Eine mo-
daellkonforme Anwendung der einzeinen Wertermitiungsverfahren erfordert die Bemessung von
Restnutzungsdauvern bei den Vergieichsobjekien wie beim Beweriungsobjekt nach gleichartigen
Gesichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der
tatsachlichen zuklnftigen Resinutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnutzungsdauer
nicht die technische, sondem die wirtschaftliche Restnutrungsdauer zu verstehen ist,

For den Umstand, dass einige Bauteile am Wentermittiungsstichtag bereits ein. Alter von mehrt als

3 - 4 Jashren aufwiesen, erfolgt eine Beriicksichtigung unter den besonderen: nh,uktspa:lﬂ&mm
Grundsticksmerkmalen (boG)- Kapitel £ 2.9 = Seite 40.

Alterswertminderungsfaktor

Auf der Grundlage der wirischafilichen Gesamtnutzungsdauer {GNDJ und der wirtschaftiichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gema(l § 38 }mmnWer‘d.-' und dem Mo-
dell zur Ableiftung des Sachwertfaktors (Marktenpassung) des Qﬂlu:hen Gut&uhleraus-smusses im
linearen Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restn urz.iing’ﬁdau&r
Gesammutzungsdaﬂer ‘
Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren Lmd der unmteiﬁen Restnutzungsdauer des

Wohngebaudes von rund 70 Jahren, ergibt sichgin ﬁ.lterswﬁrmndmngsfak‘tur in Hohe von 1.0
was einer Alterswerminderung in Héhe von rund o F'r-DEEI'I‘t enfspnc:ht_

%100

4,2.3 \Voraufiger Sachwert der hau‘llchan Aﬂ}ﬂgen

Crer vorlaufige Sachwert der hﬂlﬂlﬂh‘&ﬂ .ﬂm!ﬂgen ergibt sich. J'mt den emmitieltan Werten wie folgt

O N \\\\\\
Herstallungakodten der 'b&ullcheﬂ‘ﬂﬁlag.en 790,336 EUR
® .ﬂ-lterswertm;nd&ﬁ;ﬁ&ﬁfaktm ‘ . (&) 1,00
= vnrluuﬂger ‘g‘ﬂd’nwt der’ haulichen Anlagen FO 336 ELIR

Der vorigufige Sa::dwert n\&r hamrchan Magz-n des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 790336 BUR. =
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4.2.4 \Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche Aubenaniagen
Als bauliche Aulenanlagen sind gemal immoWerdy und dem Modell des zustdndigen Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte fir die Ableitung des Sachwertfaklors u. a. folgende
Anlagen/Bauteile zu beriicksichtigen:

+« Einfriedungen, Aufmaverengen, einfache Ganen-fGeratehauser

» \er- und Entsorgungsleitungen

« Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssatze N L

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Aufienanlagen mit rd. 1 =10 Pro-
zent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im voriegenden Fall
halte ich, aufgrund der Grundsticksgraie, den Grilichen Gegeb&nh&]rten' und dem Umstand, dass
der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte bei der Ableitung dEE Eam'ﬁfmﬂakturs (Marktan-
passungsfakior) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR. (sehr emfﬂch}l und 20.000 EUR
{sehr aufwendig) fir die AuRenanlagen veranschlagt hat, einen F-.nsau van 14.000 EUR (nach
der Fertigstellung) fOr angemassen, Fir die Hausansdﬂl:issa wird aln pauschalar Ansatz von
5.000 EUR gewahit.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Auﬂaﬂanl&uhn
Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der I::auHﬂ'mn Aulhnanlagan 1.1*-'1& fnﬂgl

ot \ AN i ’\ )

(el )
Ansatz der baulichen AuBenanlagens. ld.ﬂﬂﬂ ELFR
+  Hausanschiiisse ) AN S F 5. 000 ELR
- Verlfufiger Sachiwert der hamknen hul]enanlagen NE 19.000 ELR
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4.2.5 Bodenwert

Der Bodernwert (Wert des Bodens) ist gemal § 40 ImmoWerty' ohne Berdcksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick zu ermittein.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert aus Bodennchtwertan abgeleitel. Bodenrichtwerte
kommen dann zur Anwendung, wenn, wie im vorliiegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichs-
preise von unbebauten Grundsticken zur Verfligung stehen und weiterhin das Modell des Gut-
achierausschusses zur Ablsiiung des Sachwerfakiors bei der Bodenweriermitiung auf den Bo-
denrichtwert bezogen ist (Modellkonformitdt). Insofern wird der Bodemwert des Grundstiicks mit
dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den
Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der:immobilienwer-
lermittiungsverordnung.

Dort heidt es in den §5 1311

w—--03bel kann der Bodenwert auch aufl der Grundiage geeigneter Hodenrichtwerte ermitiell werden. Bo-
denrichiwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks himei-
chend mit den Grundslfoksmerkmalen des zu bewertenden Gﬁil‘ﬂﬂuﬂ‘ks u\tremmstrmrrrerh

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichiwerta durchschnittliche. Endmweﬂu fir bestimmte Zonen
imnerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage-u. Nutzbarkeéltsmerkmale aufwei-
sen. Sle werden von den jewelligen Gutachterausschissen aus Kaufpr&]m ermittalt,

Die Grole des Grundstiicks des Bewertungsobjekis befrégh2.165 m?.

Gemall den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, betragt die Hihdes_tgmndsﬂichsgrﬁﬂe fr
eine Bebaubarkeit 1.200 m® Das Grundstlck weist somit, in Bezug auf die vorhandene Bebau-
ung und die bauplanungsrechifichen Festsetzungen, sine Ubsrgroie auf Fir die Ablettung des
Bodenwertes des Bewertungsobjekts wird daher auf die sogenannte Mosalkmethode® zuriickge-
griffen d. h., das Grundstiick wird fiktiv in mehrere Telle(hier zwel Eh!relcha} zerlegt,

Der bebaute Teilbereich wird aufgrund-der Grundsticksgegebenhelten und der Gebdudegrifie
mit der Mindestgréie in Hohe von 1.200 m* zu Grinde gelegt. Der restliche Bereich (365 m?)
wird als sogenanntes Haus nahes! Gartenlanf‘ eingestuft. ‘

Bawland {bebauter Gmndstuc&cxbe.rﬁch,l_l

Gemalk der digitalen Bodenrichtwertkarte' des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstucks-
werte fir das Land Mledersachsen, wurde fir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt ein Boden-
richtwert mit folgenden v.-mbﬁ!h'mmndun Mmﬂmam ermitteit:

= Stichtag Bodenrichtwert ... 01012024

. Enhw-:klungs:uﬁtanu...,[..,.........................- ............... : baureifes Land

= Bodenrichbwert [Emchﬁeﬂungsh&uu‘agstfreﬁ .7 30 EURSm®

s Artder Mutzung ... > Gemischie Baufldache (Aulenbereich)
. Grundst&ck-sgrﬁﬂe“............-,.,‘..... ............................ 1 1,200 m?

Eine wertﬂ'e Bpezlhenm des Bodenrichtwerts {Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/IGRZ,
Grundstiickstiefe, efc.} wurde nicht vorgenommen.

Hinweis: Das Gebiet mit dem Beweriungsobjekt wurde durch den Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte als Aulenbereich (bauplanungsrechtlich) eingestuft. Dies ist im vorliegenden
‘Béwertungsfall jedoch nicht sachgerecht, da fir den Bereich eine Abrundungssatzung mit den
Festsetzungen fir eine bauliche Nutzung ausweifit. Daher wird im vorliegenden Bewertungsfall
der angrenzende Bodenrichtwert fir den bauplanungsrechilichen Innenbereich (34 EUR/mM? bei
einer Grundsilicksgrote von 12200 m* ) herangezogen.

Haus nahes Garenland

Bei der restlichen Grundstickflache wird von der Qualitdt Haus nahes Garenland” ausgegan-
gen. Haus nahe Garenlandflachen dienen als Ereweilerungsflachen fir die eigentlich bebau-
ten/bebaubaren Grundstiicksbereiche, sind jedoch salbst nicht bebaubar, Die Presa sind haupt-
stichlich vam Werl des jeweiligen benachbarten Baulandes, der Grundstiicksgrife sowie von
den individuellen Mutzungsvoraussetzungen der/s Erwerber/in's abhéngig. Der Obere Gutachter-
ausschuss fir Grundstlickswerie fir das Lard MNiedersachsen, hat 2024 in den Landesgrund-
stiicksmarktdaten fir den Bereich des Landkreises Stade folgende Preise ausgewiesen'™:

15 ygi. wears gag niedersachsen, defgrundstuecksmarkdinformatianeny 2003, metierepreise /gartenland
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Gartenland: @ 10,00 EUR/m? (Spanne 1,00 bis 114,23 ELUR/mM?)

Aussagekraftiger als die vorgenannten relativen Kaufpreise ist die Angabe der Wertrelation 2um
jeweils benachbarten Baulandrichtwert. Diese Wertrelation liegt bel ainerm Bodenrichtwartniveau
in Hohe von 34 EUR/m® bei rund 35 Prozent Die Preise groflerer Flachen nahem sich oft den
landwirtschaftlichen Richtwerien an. Aufgrund der Lage und einer Grofle des Gartenlandes von
mund 965 m* sowie einem Bodenrichtwerniveau in Héhe von 34 EUR/mM® fiir den bebau-
ten/bebaubaren Grundsticksbereich, halte ich einen Ansatz von rund 10,50 EUR/m?® (rund 35

Prozent des Werts fir baureifes Land) fOr angemessan und markigerecht,

Somit ergibt sich folgender Bodenwert flr das Bewertungsobjekt, resultierend aus den Einzelwer-

ten der jeweiligen Grundsticksbereiche:

Bebaubarer Bareich o N
Ausgangawert 34,00 EUR/m3 :
®  Gribe des Grundstiickstellberalchs L200me (( S
- Bodenwertantel| 40.B00 ELR--J 4 1.000.EUR
Haus nahes Gartenland e, O
Ausgangswert 10,50 EuRym?
% GriBe des Grundstiickstellberaichs e m
-  Bodenwertanteil .13z EUR Y 10.000 ELR
gesamt N §1.000 EUR

Der Bodenwernt des Bewertungsobjekts bﬁtrﬂgt Zum Wertenmtﬂungsshchtag insgesamt rund

51.000 EUR

4.2.6 Voraufiger Sachwert

Der vorigufige Sachwert des Bewerungsobjekls £rgibt sich semit wie folgt;

Herstellungskasten der baulichen Anlagen 790,336 ELIR
X Memmtnﬂnderungsfﬂﬂur | 1,00
- Unfléiuﬁge Sac‘hwerr“t dii El-aullr:lmﬁ-ﬁ_.l_l'llagen 730,336 EUR
+ Mm‘lauf-ger Sadﬁm*t des haqﬂﬁ@ AuBenanlagen 19.000 EUR
o Badenwert (i bebauter' Grandsticksbersich) 41.000 EUR
=% Vorlaufiger Sachwact B30.336 ELIR

Der .vﬁrtﬁnﬁge Sachwert des Bewertungsobjekts befrSgt zum Wertermitiungsstichtag rund

B50 336 EUR: .

" Der Sodenwertanted des Grundssibcksbensichs des als Haus nahes Gartenland eingestuft warde, wird aulgrend der rwingend erfordesdi
chen Modelkonfarmitat erst rach der Markianpassiung (Sachwertfakior] wnter den besonderen ohjektsperifischen Grundstbcksmer kbma-

I anpeseat
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4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwerd ist eine Grofke, die Oberwiegend aus Kostentberdegungen heraus entsieht (Er-
werbskosten des Bodens und Herstellungskosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund
muss bel der Ableilung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation be-
ricksichtigt werden, denn KostenOberegungen fihren in den meisten Féllen nicht zum Verkehrs-
wert (Marktwert), also zu dem Preis, der auf dem Grundstlcksmarkt am wahrscheinlichsten zu

erzieien wire.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhalinis vom Verkehrswert zum-Sachwert
l&sst sich Uber so genannte Sachwerifaktoren bestimmen. Sachwertfakioren werden auf Grund-
lage der von den Gutachterausschissen gefliihrten Kaufpreissammiungen empirisch abgeleitet.
Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich bel den Sachwertfakioren um Durchschnittswerte
handelt, diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der akiuslie Marktbezug nicht
(immer) gegeben st Gem#l den Landesgrundsticksmarkidaten des Oberen Gutachteraus-
schusses fir Grundstilckswerte Niedersachsen wurden fir den Landkreis Stade Sachwertfakio-
ren fur Einfamilienwohnhauser emittelt. Die Ableitung dﬂf.EaMMr&n erfolgte auf Grund-
lage der Auswertung von 832 realisierien Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Fak-
toren zugrunde (Median); ‘

Merkmal Auspriagung | 20 Ilukﬁi I*\\\\: AUspragung
Wartermitthungsstichiag Of.01.2024 ' '-l'l-lclhnﬂﬁthe- ‘ 135 m?
Bodenrichbwertniveau 130 EUR ™ Yorlaufiger Sachiwert 305, 000 EUR
Baujahr {modifiziert) 1585 Standardstiufe 3.0
Grundstiicksgribe ??ﬁmf E.ruttn-ai:rilﬂ:ﬁa’:ch& 262 m?

Bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von rund 850,336 EUR ergibt sich, gem&n der linearen
Interpolation der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte ermittelien Faktoren, in
Abhéngigkeit des Bodenweriniveaus (34 -EUR/m?) ein Sachwertfaktor von rund 0,92 (Marktan-
passungsabschlag in Hohe von B % vom vorlaufigen Sachwert)'”,

Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handell es sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjerkts sind Abweichungen méglich. Die Hihe der zu
veranschlagenden Marirta]}pamung bedarf also einer Begrundung.

Der Immobilienmarkt innerhalb in der Hansestadt Stade und den angrenzenden Stadtteilen/ Ort-
schafien kann am Wgrtérmittlungssﬁa:htag als ausgeglichen (Nachfrage/Angebot) singestuft wer-
den, wobei eine Kaufzuriickhattung und Stagnation der Kaufpreise am Wertermittlungsstichtag zu
vatzqitl‘m war, Folgende objekispezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts sind vorhanden:
« ) Grundstickgrite

negativ.

Gebiudekonzeption / grofte Wohnfidche

Risikafaktoren in Bezug auf die arforderichen Rickbaumalnahmen und Entsorgung der auf
dem Grundstick vorhandensn Materialien, etc.

Aufgrund der vorgenannten objektbezogenen Merkmale und der Lage auf dem Immobilienmarkt
am Wertermitflungsstichtag halie ich es fur sachgerecht, im vorliegenden Bewertungsfall einen
objekispezifischen Sachwertfakior in Héhe von 0,70 (Marklanpassungsabschiag in Hiéhe von 30
Prozent vom vordufigen Sachwert) der Wertermittiung zugrunde zu legen, da nach meiner Auf-
fassung/Einschétzung die nachtelligen Fakioren, insbesondera der Risikofaktor und die Marktsi-
tuation starker einzustufen sind und der positive Fakior Oberlagert wird,

L]
L]

1P wgl Eriduterangen/Modell far die Abdesumg der Sachwertfakioren - Dashboard wwaw gagniedersachsen, defgrundstuecksmaris:
irdearnationsn 2024/ wavaertiakton ' einundzweilamilienbaeuse 2024
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4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Drer marktangepassie vorlaufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Beweriungsfall wie folgt:

vorldufiger Sachwert @#50.336 EUR
ks Sachwertfakbor 0,70
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert 05,235 EUR

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Bewerlungsobjekts betragt zun'i_w;r'tanwnlungs-
stichtag rund 595,235 EUR

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {IJ:JG,'I

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3, Imm»::Wﬂr‘N pmissen Im vor-
liegenden Bewerungsfall die Kosten/Aufwendungen fir die. Fefligstellung des Gebaudes/der
baulichen Anlagen, einschl. der Auflenanlagen bericksichtigt werden. Hierzu verweise ich zu-
nachst auf die Ausfihrungen in Kapitel 3.3.1 = Seite 19 des vnrllegenden Gutachtens. Wie dort
ausgefihrt untergliedern sich die Kostenffufwendungen fir die Fertigstellung des Gebaudes/der
baulichen Anlagen wie folgt;

+ Riickbau und Entsorgung der fehlerhaft angebrachien Fassadm&rnmung ....... 35.000 EUR

« Rlckbau des Klinkers an den Hausecken . 15.000 ELIR
+ Abdichtung der Fenster und Tarmssmﬂmmnta ..... e O Svreetins s abhis 10.000 EUR
 Abdichtung des Gebaudes {thiei‘aufgeh endes I'l.-'lauamm‘k} wemmmmmnmnmmnnnnnnnn 1ok, OO ELIR:
« Fertigstellung der Auenwinde {Dﬁmmurm Putz, Klinker) . e 80.000 EUR
» Fertigstellung der Dachkonstruktion/-untersténde, Dachenﬁ#ﬂs&erung ............... 20.000 EUR
= Einbau einer Innentreppe... DR | B . OSSR e . e K e Ay e ot ety |3 I 1 F =131
« Fertigstellung der Ful‘!.hndanbelage...n ...................... VR SO SUr TSNP SO PO | 23.000 EUR
= [Ferigstellung der Ean:tﬂr&mm:htung (Bader)... s sk o5 g s g ermsm s SR LI S
» Fertigstellung der f—l-elztachnlkfu‘n'annwaﬁsaraumrellung .................................... 58,000 EUR
= Fertigstellung der elektnsc:hen Instﬂllatlun ; 33000 EUR
« Herstellung der Aulenanlagen, der Klararﬂaga und dar Hausanachlusse ......... 20.000 ELIR

SO T il Catihinins st R oS b e b ey 393.000 EUR

Die Kosten/Aufwendunger far i:ila Fertigstellung des Gebdudes/ der baulichen Anlagen werden
im voriiegenden BE.'wertungsfall mit mnd 393.000 EUR wermindemd berlcksichiigt,

Es wird jedoch ﬂmdmdﬂmh darauf’ hingewesem. dass es sich picht um die tatschlichen Fertig-
slellungskﬂsten sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnitilichen Kosten handeli
Erfahmngsgemﬁﬂ. kann der Kostenrahmen je nach Ausflhrungsstandard, Umfang und je nach
ausfihrenden Untemehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich
nur, wiader Immaobilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Weartminderung fir die vorgea-
nanntén-Malnahmen von den Marktteilnehmern durchschnittlich beurteilt wird. Bel den vorge-
nannten Punkten handedt es sich um nicht dispenible Malinahmen die 2wingend erforderlich sind
und Uber das Ubliche hinausgehen, was bei sinerim VerfulerungVerkauf von Immobilien in der
Regel von neuen Eigentimem durchgeflhrt wird.

Weiterhin ist mach meiner Auffassung ein 2usatzlicher Risikoabschiag notwendig, der die Denk-
und Verhaitensweise von potentiellen Kaufern des Bewerlungsobjekts widerspiegelt. Dies be-
grindet sich einerseits in dem Umstand, dass nichl genau eingeschatzt werden kann, ob noch
weltere/zusdtzliche Malnahmen erforderlich sind (Elekiroverkabelung, Fulbodenheizung) und
andererseits damit, dass bis zur Nutzung des Gebiudes/der baulichen Anlagen durch die Fertig-
stellungsmalnahmen, ein zeitlicher Verzug vorhanden ist, da erst nach Abschluss der Maknah-
men das Gebaude genutzt werden kann.

Zusdidich muss noch der Umstand berlcksichtigh werden, dass einige Bauteile am Weremnifi-
lungsstichtag bereits ein Alter von mehrt als 3 - 4 Jahren aufweisen
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Dieser Risikoabschlag kann aber nur frel geschatzt werden und wird im vorllegenden Bewer-

tungsfall mit 10 Prozent (2 39.000 EUR) der Kosten/Aufwendungen fir die Fertigstellungsmali-
nahmean angesatzt,

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert das Bewertungsobjekts ergibt abschliefend wie folgt:

i‘i;\,‘

Marktangepasstar vorlautfiger Sachweert ’5‘952 35 EUR

== Bescnders objektspezifische Grundsbicksmerkmale [bodE) ‘
- Kosten fiir die Fertigstallungsmaiinahmen -393‘.G${J’“‘EUH

- Rislkoabschiag fir die vorgenannien Mafinahmen 39,000 EUR

+ Bodenwertantedl (Haus nahes Gartenland} & “10:000 EUR

_ Sachwert SN 173,235 EUR
T perundet NN ” 173.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resuitierende Uertehrswet;ﬂﬂ.ﬁémtbﬂertﬂé%ﬁmmJngmhjekts kdn-
nen zum Wertermittiungsstichtag mit rund 173.000 EUR ‘angenommen werden.
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4.3 Vergleichswertermittlung und Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilititskontrolle des ermittelten Sachwerts wird Ober den Vergleichsfakior (Kauf-
preis/m®* Wohnflache) durchgefihrt. Dieser Vergleichsfaktor fir Einfamilienwohnhéuser wurde
seitens des Gutachlerausschusses fir Grundstickswerte fiir den Landkreis Stade aus rund 872
realisierten Verkaufsfallen abgeleitet. Unter Berlcksichiigung des Bodennchitwerniveaus ((Lage)
= 34 EUR/MmM?) und des bewertungsrelevanten Baujahres (2024 ergibt sich flr das Bewertungs-
cbjekt, gemall den Landesgrundsticksmarkidaten des Oberen Gutachterausschusses filr Grund-
stilckswerte Miedersachsen fir den Landkreis Stade, zunéchst ain w:riaungar "u"arglalchs:raktnr
von rund 2.683 EUR/m? Wohnflaches,

Folgenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale liegen diesem Uamlmﬂ'hsrakmr :Lu:mr'rua

Merkrmal Atssprégung Merkmal '_; \\\‘“ ! ﬁ.usﬁ*}ﬂuﬁg
Kaufzeltpunkt 01.01.2024 Baujahr > 2020
Wahnfliche 140 m? Loge (BRW), * o R0EUR/m?
Grundsticksgribe HOO mE | \

For Abweichungen einiger wertbestimmenden E:genschaﬁen.@uatandmrkmale der durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfakioren ﬂEgEI‘IﬂhE:I’ dem Bmua‘tungsnhjekt. gind im
Grundsticksmarktbericht folgende Komekturfakioren angﬁgaben NN
Wohnfldgche (208 m®) ... =084 © Gnmusm-:ksgrﬁﬂa {l EQEI m*)e....=109
Korrekturfaktor (pauschal o .......... =115

Mit den vargenannten Eingangswerten ergibt sid'l folgender andlmHtar} \fergiulnhsmrt

& *\33_ \ ““_\Eﬂ b U \; 4
Voriufiger Vergleichsfaktor .Y D) 2.683 EUR/m?
¥ Korrekturfakior [Wul1nﬂdcrug;l“' \ NN f NS 0,84
x  Korrekturfaktor (GrundsficksoraBe) () N 1,09
% Korrekturfaktor (pauschal) @) N 1,20
-  Angepassber ‘,rgr;giﬂdﬁfaﬂnr{ Y . 2948 EUR/m?3
x  Wohnflachg. . R o E= 208 3
= vorlfufiger arigepasster Verglaichswart 613,156 EUR
X Mudcthnﬁdssunn“ ‘ ~ \ ) 0,95
- ,_Mat'ktangenaﬂ&’ vnﬂauﬁga".rergle]ﬂuweﬂ 582,408 EUR
2 jEarfn:.t'ncl-me mh]ekt&pezﬁbd&e Grundstlicksmerkmale {bos)
: - Kosten flrdie Pertipstellungemalinahmen -393.000 EUR
R}slknnhﬁhlm fiir die vorganannten MaBnahmen -30.000 EUR
+\_E-udemv-ert'antE|I {Hass= nahes Gartenland) 16000 ELIR
o\ eriglelchswert 166,498 EUR
o mErundet 160.000 EUR

~ Der {Mrekte} Vergleichswert des Bewertungsobjekis, abgeleiiet aus dem ‘Vergleichsfaktor
(Kaufpreis/m® Wohnfidche), betrégt rund 160000 EUR und liegt rund 13.000 EUR (= rund 7.4
Prozent) unter dem ermittelten Sachwert (173.000 EUR).

Abwaichungen in dieser Gréllenordnung sind aber nicht ungewéhnlich, da es sich bel dem (indi-

14 wpl. GAG Miedersachsen, 2024, Landkreis Stade - Dashboard www gag.niedersachsen. dey/gnendstuecksmarkinformationeny 2034/
Vergieichstakiorerdeinsndraaifamilienkaeuser S 2024, Warte wurden éxtiapeiion

1 Hier ward nur der Aodenwertantel Kir gen bebaaiten Grundsiicks bereich argeseta

A Dipser Komeliurfaktaor wird far des Umstdnde angeserzt, dass die Obergrenze des Baujahres fir die dhleitung des Vergleichsfaktors auf
TO20 Begrenst st [Bewertupgsobpelr 2024) und die Nutpungsmaghchkeitén des Spitcbodéens Machgeschasy siichl wm Vergleichetakion
beriidschtigh weurdien.

2 Aufgrund der Marktentwicklung wischen dem Zeitpunkt der Abieibang der Vergleichsfakeoren und dem Wertermittlungastichtag ist eine
fusdtpiiche Markian passung erlorderich, die m vorliegenden Bessenungsdall mit dem Fakior 0,95 angeselzt
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rekten) Vergleichswert nur um aine Oberschisgige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begrindet
sich u. a, darin, da fir einige abweichende wertrelevanta Eigenschaften (Bauweise, Ausstattung,
grundsilicks-/ objektberogens Besonderheiten, efc.) des Bewertungsobjekis, gegeniiber den vom
Gutachierausschuss fir Grundstickswerte abgelsiteten Vergleichsfakioren keine Anpassungs-
faktoren/ Umrechnungzkoeffizienten zur Verfligung stehen und somit eine direkte Vergleichbar-
kait nur schwer maglich ist.

Eine Ableitung des VerkehrswertsMarktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, aufgrund
der nur grob Gberschisgigen Differenzierung der wertbestimmendean Merkmale in der Regel night
midglich. o
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind MieteriPachter vorhanden?

Gemal den ereilten Auskinfien wahrend des Oristermins bestanden am Wertsmuittlungsstichtag
keine mietveriraglichen Vereinbarungen (Mietverrdge) fir das Beweriungsobjekt. Das Bewer-
tungsobjakt wurde am Wertermittiungsstichtag, aufgrund des Bauzustandes, nicht genutzt

b) Wird ein Gewerhebetrieb gefihrt?

Gemal den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskinften und den gewonnenen Eindrucken
kann davon ausgegangen ‘werden, dass am Wertermitilungsstichtag kein ﬁgmrbebeh'ieh im
Bereich dez Bewertungsobjekts geflihrt wurde.

¢) Sind Maschinen / Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschatzt wurden?

Es sindwaren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt
wurden, In dem Gebdude des Bewertungsobjekls befanden. sich teilweise Baumaterialien und
technische/s Gerate/Zubehor, welche fur eine Fertigstellung vorgesehen sind. Ob diese Materia-
lien/Gerdte jedoch funktionstlichtig und auch vollzéhlig sind, kann nicht abschliefend beurteift
werden.

d) Besteht Verdacht aul Hausschwamm?

Bel der Orisbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begrinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen.

2} Gibt es baubehdrdliche Beschrinkungen bzw, E&Ei’l'stnnmngm?

Aufgrund der durchgefuhrten Recherchen ergaben sich keine Himweise auf baubehbrdliche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen

fj Liegt ein Energieauswels \fm'?

Fir das Wohngebiudes des Bevredungsuhj‘ekts wurde, igemalt den erteilten Auskinften wahrend
des Cristermins, noch ;kéin Energieausweis (55 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG)) erstelit
Dementsprechend ist keine abschlieflende Einschitzung Ober den energefischen Zustand des
Gebdudes moglich Aufgrund der Bauwelse, dém urspringlichen Baujahr und der Ausstattung
kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich, nach einer erfolgten Fertigstellung, insge-
samt um ein 2etgemétes’ Wohngebaude in Bezug auf die energetischen Anforderungen des
GEG handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren wiirde.

Himweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung<.

g) . Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemanl der ‘schriflichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
28082024 bestehen fir das Grundstick (Flurstick) des Bewertungsobjekt keine Himwveise auf
AFﬁastEﬂ;‘ﬁ.ItﬂJlagerungen und Aftstandorte. Das Grundsiick (Flurstick) ist nicht im Altlastenka-
taster eingetragen.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
29.08.2024 sind auf dem Grundstiick (Flursiick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingatragen

h) Wer ist WEG-Verwalter?
Eine WEG-Verwaliung gemalt dem Wohnungseigentumsgesetz (WES) ist nicht vorhanden. Bei
dem Bewerlungsobjekt handelt es sich um sogenanntes \Volleigentum®,

I e Informationsbeaschive des Bundesministeriums fir Yerkehs, Sau und Stadtentwicklung rur ENEY P014 20062019, GEG 2030/
1023 wnd Stiker = VG 13 Aullage, Verlag CH, Beck, & 66, Seite 250 Rn.-Mi. &4
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6 Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

Der VerkehrswertMarktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird Im Allgemei-
nen als der Preis angesehan, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, unter Berlcksichtigung
aller weartrelevanien Merkmale, zu erzielen wére, Insofern handell es sich bei dem Verkehrs-
wert/Marktwert um die Prognose des wahrschainlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerls ‘

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrschelinlichste Preis, st nach § 6 Abs1 ‘Immnwwv aus
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unfer BerGcksichiigung der im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umsténde: des Einzelfalls und den
zur Verfligung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt - Grundstick bebaut mi einem
Einfamllienwohnhaus (Rehbauzustand) — das Sachwertverfahren als “Hauptbewertungsverfahren
angawandl, wobei das Ergebnis bel mit dem Hwamngwnﬁmd vergleichbaren Objekten in
der Regel auf direktern Weg zum Verkehrswert/Marktwert fiihit. Dabel wurdén durchschnittfiche,

u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Nomalherstellungskosten herangezogen und
letztendlich an die Lage auf dem Grundsiliicksmarkt, unler Eemdmchngmg der Einflussfakioren
am Wertermittlungsstichtag, angepasst. Der Bodenwert des Grundstiicks des Bewertungsobjekts
wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertvarfahirens (Bodenrightwert) ermittelt’ abgeleitet. Die
Kosten/Aufwendungen fir die erforderlichen MaBnahmen fiir die Ferbgstéllung des Gebau-
des/der baulichen Anlagen, einschl. der efforderlichen Rickbaukosten Lnd der Risikofakior in
Bezug auf die Malknahmen wurden unter den besonderen objektzpezifischen Grundsticksmerk-
malen (boG) werimindernd bericksichfigt:.

Der als Plausibilitdtskontrolle emmitielte Eindlreictej 'u‘ergl&lmsmrt {d:es&r wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m* Wohnfidche abgeieitet, der seitens des Giichen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte aus realisiertén Yerkaufen »-nmttali wurd&] plausibilisiertbestétigt den ermittel-
ten Sachwert und somit das Erjmnls berschidgig.

Ergebnis:
Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswert / Markbwert
(& 194 BauGRB / §74a Abs. 5 ZVGE), des Bewerungsobjekts = Grundsilick bebaut mit einem frei-
stehendem Einfamilienwohnhaus (Rohbauzustand), gelegen in der Stralte Moorchaussee® 119
in 21683 EtﬂdE-HﬂEﬂEﬂ't - ZUm Wenarrnltﬂungsstlchtag 22. Oktober 2024 mit rund
q: -\;\ ( \j-,

D AL 173 000 EUR

angenommen de
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Torstan Rachlﬂhsaﬂwﬂrstand.gerfﬂr Immobiisnbewertung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und nach bestem Wissen und Gewissen ver-
fasst zu haben.

Agathenburg/Hamburg, den 10. Dezember 2024
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