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Torsten Reschke (REV)

Zertifisierter Sachverstindiger fir Immobiienbewertung [DiAZert] fir die Mercbvet-
ermittiung sler Immobikenarten - DN EMN IBOACE 17024 - Zertfikats-Mr: DIA-B-108

Recognised European Valuer - REY - TEGoWA
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21684
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Tel.: 0a0,27 S84 881
Fax: D402 984 BE2

Verkehrswertgutachten

[Verkehrswert/Markbwert - § 194 BauGB [/ § T4a Abs. 5 ZViE)

und einem Kfz-Unterstand

Adresse: Himmelpfortener Weg 26
21714 Mittelsdorf

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade
{Zwangsvarstelgerungsgericht)

Aktenzeichen: 71K 26/24
Auftrags-Nr.: 24/105

Tag der Gutachtenerstellung: ' 28, Februar 2025

Wertermittlungsstichtag: 14, Januar 2025

NN <R PR
Verkehrswert/Marktwert: > rund 277.000 EUR

Bewertungsobjekt: Grundstiick bebaut mit einem freistehenden
Zweifamilienwohnhaus, einer Doppelgarage
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net, sind die in der Originalversion evll. vorhandenen [nnenaufmahmen der's Gebaudels entfernt
worden.

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdor’ - FI K 26/24 Safte 1 wan 30
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i Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt | Grundstick bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienwohnhaus, einer
Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand

Auftellung KG: 3 Rdume, Dusche/WC/Sauna, Helzung, Ollager, Flur

{Wohneng ) EG: 3 Zimmer, Kdche, Bad/WC, WC, Diele/Flur, Wintergarten

{Wahnung ) oG 3 Zmmer, Kiche, Bad/WC, WC, Flur, Balken

Lage Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdorf

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade, Zwangsversteigerungsgericht = 71 K.26/24

Bewertungsrelevante Stichtage

NA ™
U\ ~ =

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

14, Januar 2025

Tag der Orisbesichtigung

14, Januar 2025

Abschluss der Recherchen

25, Februar 2025

=

Geblude- und Grundstickemerkmale Ty Se
Art des Gebdudes Zweifamilienwohnhaus
Urspringliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1981 / 1982
Gesaminutzungsdaver [ Restnutzungsdauer 70 Jahre f 27 Jahre
Brutto-Grundflache rund 387 m?
Wohnflache / Mutzflache (Wohngebaude) rund- 211 m=2 S rund 104 m?
Anzahl der Zimmer {Weohnung EG / Wohnung 0G) B Stlck {3+ 33
KEz-Abstellplatze (Garage [ Kfz-Unterstand [ Frelplatze) 5 Stlck (2 + 1 +2)
Grundsticksgrafe 1.000 m=
Ergebnis der Sachwertermittlung >~ N
Herstellungskosten der baulichen Anfagen &617.066 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,371
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 228.931 EBUR
WVorlaufiger Sad'm!eft der baulichen Aulenanlagen 14.000 EUR
Bodenwert 73.000 EUR
Verlaufiger Sachwert 315.931 EUR
Sachwertfaktor 0,95
Marktangepasﬁter vorldufiger Sachwert 300.135 EUR

= 23.000 EUR

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
Sachwert .

rund 277.000 EUR

Ergahriﬂlﬂif;“ﬁ:ler Vergleichswertermittung / Plausibilititskontrolle

Vergleichswert {indirekt)

rund 275.000 EUR

- unbelastet
- belastat

Verglelchsfaktor (EUR/m2 Wohnfliche)

1.413 EUR/m?
1.204 EUR/m?

rund 277.000 EUR

Verkehrswert/Marktwert

Wertrelevanter Einfluss der in Abt, I des Grundbuchs eingetragenen La

sten / Beschrankungen

rund -160.000 EUR

Lfd.=Nr. 7 = Beschrinkt perstnliche Dienstbarkeit {Wohnrecht)

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdaor’ - FI K 26/24
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Z Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewarlungsobjekt handell es sich um ain Grundstick, gelegen in der Stralle Himmelpfor-
tener Weg® 26 in 21714 Hammah/Mittelsdorf, das mit einem freistehenden Zweifamilienwohnhaus,
einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand bebaut ist. Das Wohngebaude ({Hoch)keller-, Erd-
, Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) sowie die Doppelgarage wurden urspringlich 1981
emchietTerlig gestellt.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den Eiganmm«jﬂl‘bﬁ den Berech-
tigten der beschrénkten persdnlichen Dienstbarkeit (Waohnrecht) genutzt,

J.4 Auftraggeber/in und Auftragsinhalt

Auftraggeberfin Amisgericht Stade (Zwangsverstaigerungsaeficht)
Aktenzeichen T1K 2624
Datum der Auftragserteilung Beschiuss vom 27, November 2024

Auftragsumfang/Beschiuss

Erstellung eines Verkehrswerigutachtens gemar § 74a Vv

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Ermitiiung ob Mieter/Péchter vorhanden sind

‘gof. Ermittiung der WEG-Verwaltung

Ermitlung ob ein Gewerbebetrieb gefihr wird

-Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichiun-

gen, die nicht mitgeschatzt wurden

Ermittiung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

» Fesistellung ob baubehardiiche Beschrinkungen oder
 Beanstandungen bestehen

« - Ermittiung ob ein Energieausweis vorllegt

= Ermittiung on Eintragungen im Baulastenverzeichnis baw.

im Altlastenkataster vorhanden sind

Anmerkung 'zu‘m-AlIgamﬁl\han Glalchbah‘mdlungsgasniz

Die gesamd:g‘m:hr'rmicl}e :ﬁiushrbeiiung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten, Werden innerhalb der vorliegenden Ausfihrungen Personen-
oder Eiaﬂ;n‘sb-e:q'mhhungaen. efc. genannt, so ist gleichermaen die mannliche, weibliche und jede
wiellere diverse Geschlechtsidentitdt gemeint.

#.2 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichligung des Bawerlungsobjekts wurde am 14, Januar 2025 durchgefibrt, Amvesend wa-
ren;

s [Der Eigentomer

¢ Der Berechtigte der beschrankten persénlichen Dienstbarkeit (Wohnracht)

# [Der Zachverstindige (Unterzeichner)

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittiungs- und Qualititsstichtag st der 14, Januar 2025 (Tag der Orisbesichtigung). Die
Recherchen in Bezug auf die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 25.
Februar 2025 abgeschlossen,
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewerlungsobjekt st wie folgt im Grundbuch eingetragen:

- Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Mittelsdorf - Blatt: 144

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis LR AN et bainbne 3
Gemarkung ............... Mittelsdorf
Flur... RPTRTEPERA |
Frurstuc:k Mr 1221
Wlnscharl'ts.m .. Gebéude- und Freiflache
T leru'n-elpl‘urtener Weg 76
GrERe ... 1.000 m*
Abt. | (Eigentiimes/in) wird aus datenschutzrechtlichen Grilnden nicht wiadergegeben

Abt. Il {Lasten/Beschrinkungen)  fd-Nr. 7  beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Wohnrecht)

Anmerkung zu Abt. lll Schuldverhiitnisse, soweit sie in Abt |l des Grundbuchs ver-
(machrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berlcksichiigt

2% Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zu.r' Vaerfigung standen

& & & @& ® @

o m o e

Grundbuchauszug vom 02.10.2024

Einsichtnahme in die Einfragungsbewilligung (Abt. Il des Grundbuchs) beim Grundbuchamt des
Amtsgerichts Stade (17.12.2025) '

Auszug aus der’den Llegmsmaﬁskarte.l' -buch vom 06.12.2024

Schrifiiche Auskunft aus dem Altiastenkataster: des Landkreizes Stade vom 11.12.2024
Recherchen in Eezug alif die baumnungwechﬂmhen Gegebenheiten

Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (12.12.2024)
Schriffiche Auskunft aus dem Baulastanverzeichnis des Landkraises Stade vom 06.12 2024
Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswere des Landes Niedersachsen

Grmdsmchsmarhh:lam 2024 fur den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Daten/AusWweriungen von diversen/verschiedenen Institutionen (IVD, efc.)

Befragung von ortsansassigen/orskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet
Auskﬁnﬁﬁﬂﬂfunnatinnen der wihrend des Ortstermins anwesenden Personen

Hinweis:

Mandlich' erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behorden - werden als zutreffend unterstellt. Bei
der Recherche ergaben sich unier krilischer Wordigung keine Anhaltspunkte, die Richiigkeit der
mdndlichen Informationen in Frage zu siellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich ereilte Informat-
onen der Bahdrden bestaht allerdings nicht.

Pygl Wapitel 3.2 — Rechiche Gegebenheiten, Seie 10/11

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdaor’ - FI K 26/24
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundiagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorlie-
genden Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechisnormen (aktuelle Fassungen):
Baugezetzbuch (BauGE)

Miedarsachsische Bauordnung (NBaul)

Immobilienwerermittungsverordnung (ImmoWWert')

Anwendungshinweise zur Immobillenwertermitiungsverordnung (ImmoWertA )
Baunutzungsverordnung (BauMNVi)

Birgediches Gesetzbuch (BGB)

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Gebiudeensrgiegesetz (GEG)

® & & B & & ® @

Wesentliche Literatur

= [Kleiber, Verkehrswertermitilung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch-zur Ermittlung
von Marktwerten/Verkehrswerten, Beleihungswerten, steuerichen Bewertungen, unter Beriick-
sichfigung von ImmoWerty'; 9.10. Auflage 2020/2023 mit Hléib&r « digital, Kiiin: Reguvis-\erlag

» Sommer/Kréll/Piehler, Grundsticks- u. Gebaudewertermittiung fr die Praxis; Stand Dezember
2024, Freiburg: Haufe-Verlag

= Sprengnetiter H. 0. u. a. Grundsticksbeweriung El-andlbrs IV-Marktdaten und Praxisl@sungen,
lose Blattsammiung; Sinzig, Sprengnetter Immabilisnbewertung

+ Tilmann/Klelber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des ‘u'arkths\-ﬂns und des Belei-
hungswerts von Grundstiicken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

« KraliHausmann/Rolf, Rechte und Belasturigen bei der Verkehrswertarmittiung von Grundsti-
cken; 5. Auflage, Wemer-Verlag 2015

= StumpeTillmann, Yersieigerung und Wm'termlttlung 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014
Kleiber, Marktwerermitiung nach ImmoWert, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung
von Grundstlcken; 9. neu bearbeitete Auflage;, Reguvis-Verlag 2022

« Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukesten 2020021, Instandsetzung, Sanierung, Modemisie-
rung, Umnutzung; 24, Auflage, Essan; Vierlag for Wirtsehatt und Verwaliung - Hubert Wingen

« [Dassler/Schiffhauer{Bearbeiter), Z\Geinschl EGZVGE, Zw\wV: 15. Auflage, Gieseking-Verlag

« Battcher, ZVG, Gesefz iber die 2wangsversieigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar,
&, Auflage, Verlag C.H. Beck, Murchen 2016

= Stiber, Ewangawfslmgawsge-sal: (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deitschland mit einem Anhang einschisgiger Texte und Ta-
bellen; 23 Mﬂage Munchen: Vedag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unlerzeichner hat an dieser Wertermitthung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schileflich zur Verwendung durch den/die Auftraggeberiin ersteilt. Die Verwendung dber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der schrﬂiimhm G-enehmhgung durch den Veri’as-ser Dies insbesondere vor dem Hi r:tergrund, da

'.rfu'fahrens haa‘u:lelt und & H.II'H:| uerfahren-srﬂmﬂlnher Eesnnderheﬂen . Bin ahwmmm
wember giner Werermittlung aulerhalb dieses Verfahrens ergeben kinnie.

Berliglich der abgebildeten Kartenausschnitte [Ubersichispline, Liegenschaftskarte, ete.) wird aus-
driicklich darauf hingowiesen, dass diese wrheberrechitlich durch Dritte geschiitzt sind, Verdffantii-
chungen, Weitergabe oder Vervielfaitigung der abgebildeten Fotos und Karfen sind verboten, soweit
nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlvngen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch
dig evtl. dargesteliten Aufnahmen (Fotos) der/s Innenbereiche/s der/s Gebiuvde/s. der Woh-
nungfen, abe

! pia nkraftireten |19.06.3023) der anwendungshimweise our immobilisnwertermetiungsverordnung {immoWert ) sind dic bisherigen Richtli
nien {Mergleichawert-AL, Erragswert-AL, Sachwert-HL, Wertermittlungsrichiinien-WertR] gegenstandsios geworden. Aulgrund der erfordork
chen hdodellkoofoomitat [§ 10 immao'Werty) kann es aber erfordesfich sein, noch auf die Emzelrichilnion (Vergleichs., Ertrags- oder Sachwer
trichtlinie, etc | Beoug ou nehmen, wenn der sustindige Gutachterausschuss filr Grundstickswerte bei der Ableitung der fur die Wertermitthung
erlarderlichien Daten diese Richtlinsen pugrunde gelegt hat
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3 Wertrelevante Merkmale
41 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage

Bundesland
Landkreis
Samtgemeinde
Gemeinde

Einwohner (Samtgemesinde)
{Hammal

5 &% & # 8 @

Entfernungen

" & & @

Niedersachsen

Stade

Cldendorf-Himmelpforten

Hammah

rend 19.200

rund 3.24%  [Quele: Landesamt for Statistik Niedersachsen = Stand 51.12.2023)

Hamburg Zentrum.............. ca, 80 km

2 e | ca, 20 km )
Bremervirde ... ca. 12 km e
Himmealpfoerten.........coonnn. ca. g km

Allgemein — Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten mit Hammah/Mittelsdorf

Die Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforien ist ein Gemeindeverband im Landkreis Stade in Nie-
dersachsen und besteht aus den ehemaligen selbstandigen Samtgemeinden Himmelpforten und
Oldendorf. Am 01.01.2014 erfolgie der Eus-a'mneﬁgchluss der beiden Samtgemeinden zur heuti-
gen Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforien, djeau‘s insgesa(ntflﬂ Mi‘tgltgdsgm&inden besteht.
Der Verwaltungssitz befindet sich in Himmelpforten, in Cldendorf ist eine Auftenstelle vorhanden.
Die wirtschaftliche Struktur der Samigemeinde wird dberslegend durch die Landwirtschaft gepraigt.
Geamal den Auswerlungen (wegweiser-kommune.de) fir den Zeitraum von 2012 bis zum .Jahr
2030, wird die Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten als wachsende familiengeprégte landliche
Gemeinde (Demografietyp 9) eingestuft {Prognose). N

Grolbraumiger
Ubersichtsplan

Hammah/Mittelsdors

Verkehrsanbindung

+ Bushaltestelle des OPNV (Regionalverkehr) in Hammah {rund 500 Meter) varhanden,

"= 8 & ®

Der nachsigelegens Bahnhof (Regionalverkehr) befindet zich in Hammah (1,5 km entfernit).
Die nachstiiegende Autobahn ist die A 26 (Telistiick Stade — Neu Wulmstorf), ca. 11 km entfernt.
Die Bundesstrazen 73 und 74 veraufen in rund 1,4 km bzw. rund & km Entfernung.

Die Flughdfen von Hamburg und Bremen befinden sich rund 75 baw. 95 km entfemt.
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Innerdrtliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bawerlungsobjekt befindet sich In der Stralle Himmelpfortenar Weg®, rund 2 Kilomeater von
der Ortsmitte der Gemeinde Hammah entfernt. Die unmittelbare Umgebung wird durch aine Be-
bauung mit Einfamilierrwohnhauser, einzelnen landwirschaftlichen Hofstellen sowie durch land-

wirtschaftliche Flachen gepragt.

Ortlicher Ubersichtsplan

Himmelpfortener Weg 26 . . ; =N
Hammah-Mittelsdor® ! ; y

\.
N
R
i
& V™
N #))
- >
3 3 " .
o 1
— ) +
I i \
. ‘:.‘E‘ A ll SN \\‘\,
€y : P oo (1)
. N A, iy
A DS | LTI | Qi i,

£ on-gap.ge 2025

Parkpldtze

Auf dem Grundstick des Eﬁﬂﬂungﬁnhjms befindet sich eine Doppelgarage, ein Kfz-Unterstand
und Absteliplétze in den Zufahrisbereichen der Garagen, etc. im &ffentlichen Stralenraum Him-
melpfortener Weg®ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen bedingt méglich

Infrastruktur

Kindergarten, Sechulen, Einkaufzmdglichkeiten fir den taglichen/ [angerfristigen Bedarf, kulturelle-,
gesundheitfiche- sowle Freizeit-Einrichtungen sind bedingt in Hammah, sonst in Himmelpforten (4
km) und weitigufigerin Stade (5 bis 2 km) vorhanden,

Immissionan .

Bei der Stralie  Himmelpfortener Weg" handelt es sich um Anliegerstralle im Randbereich der Ge-
meinde Hammah/Mitelsdorf mit einer geringen Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder
sonstige Immissionen, die tber das Ubliche fiir vergleichbare Lagen hinausgehen, konnten am Tag
der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen werden.

Lagebeurteilung
Ez handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
# Landlich gepragtes Gebiet mit einer gemischien Umgebungsbebauung
= Landlich gepragte Infrastruktur
= Verkehrs- oder sonstige Immissionseinwirkungen konnten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung bericksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Amwendung des Sachwertverfahrens {ImmoWertV) baw. in der
Hihe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Erragswertverfahrens (ImmoWert\).
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3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoran

Higdaruschdan

Liegenschaftskarte 'L, WermEssungs- und Kstaslerversalueg Lisgenschafiskarie 1:1000
L

L bl

Bewertungsobjekt
{Himmelpfartenar Weg 26)

Flurstick 12241

N D N )" (nicht matstabsgerechte Verkieinerung)
ﬁranﬂﬂ:ﬁ:q\rﬁle' 1.000 m?  (Fherstiick 122/1)
\‘Zusnm\ﬁt ) regeimaig, rechtwinklig
Tnpngrahhla eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengite, Baugrundeignung, Allablagerungen, ete.) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswerigutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Uintersuchungen kdn-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachier durchgefihrt werden. Wahrend des Orister-
mins konnten keine moglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens becbachist werden.
Gemal der schrifilichen Auskunft aus dem AWastenkataster des Landkreises Siade wom
11.12.2024, bestehen flr das Grundstick (Flurstick) des Bewertungsobjekis keine Hinweise auf
Altlasten brw, Verdachismomeante, Das Grundstilck (Flurstiick) wird nicht im Altlastenkataster ge-
fohrt. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrele-
vante Besonderheiten, unterstelit,
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Matureinflussfaktoren
Gemah den durchgefihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick des Bewertungsobjekts
nicht in einem Erdbeben gefihrdeten Gebiet

Weitere umwell- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-Hochwassergebiet,
Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nichi vorhanden baw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt wer-

den.

#.Z Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs<Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen ‘
Gemal den Unterdagen in der Bauakie beim Landkreis Stade und der Recherche aufder Internet-
plattform (digitale Bebauungsplane Landkreis Stade), besteht flir das Gebiet mit dem Bewertungs-
cbjekt ein rechiskraftiger Bebauungsplan (B-Plan MNr. 15 Dorfkern Hammah = Mittelsdorf = Grof
Sterneberg® 1. Anderung vom 22.01.2015, mit folgenden Fests_-ataih’gien fur.den Bereich des Be-
wertungsobjekts: -
= Ml Mischgebiet (& & BauNVvO)
GRZ Grundflachenzahl 0,3
| Zahl der Vollgeschosss (max. ) /
Max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und Einé Wohneinheit je DHH
Mindestgrundstiicksgrate 750 m? (EFH) und 400 m? farein Doppelhausgrundstiick (je DHH)
= [Es bestehen textliche Festsetzungen (First-Traufhfihe, elc.)
Die bauplanungsrechtlichen Beurteilungsgrundiagen bilden somit die Vorschriften des § 30 Abs. 3

BauGE in Verbindung mit § 34 BauGE.
B-Plan {Auszug)

L

Gemall denmir tbermitielten Unterdagen aus der Bauakie beim Bauordnungsamt des Landkreizes
Stade wurde/n folgende/r Baugenehmigungen fir das Bewertungsobjekt ereilt

s NE671-5-1995 vom 21.09.1976 — Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Glheizung und

Kléranlage

o Nr. 671-5-T701092 vom 11.07.1977 — Aufstockung des Wohnhausas (Nachtrag)

s Nr.63-21-B01810 vom 13.01.1981 = Meubau einer Doppelgarage (Machirag)

= Nr. 63-52-01454/03 vom 27.06.2003 — Anbau eines Wintergartens
Insgesamt gehe ich davon aus, das die auf dem Grundstick des Bewertungsobjekts vorhandenen
baulichen Anlagen den bauplanungs- und bauordnungs-rechilichen \Yorgaben entsprechen, da bei
der Orisbesichtigung augenscheinlich keine relevanten Abweichungen in Bezug auf die ereilie/n
Baugenshmigung/en festgestellt werden konnten.

3 Hplmboltz-Zentrum Potsdam, Doutsches Geakorschungsfermum (GF2)
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Baulasten

Cie Baulast ist eine freiwillige Verpflichiung sines Grundstlickseigentimers gegeniber der Bau-
aufsichtsbehirde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, 2u dulden oder zu unterlassen, was einam
anderen Grundstick zum Vortall gereicht. Der \Vortedl des anderen Grundsticks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Viarhaben auf dem beginstigten Grundstick aufgrund der Baulasteintragung
baurechizkonform ermrichtet werden kann.

Gemalk der schriflichen Auskunft aus dem Baulasterwerzeichnis des Landkreises Stade vom
06.12.2024 sind auf dem Grundstick/Flurstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten eingetra-
gen. Es wird daven ausgegangen, dass auch zugunsien des Grundstiicks/Flurstiicks des Bewer-
tungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Waeitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stédiebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliiche Gegeben-
helten, ete,, sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden. E$ wird daber in diesem
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten keine weiteren wertbe-
einflussenden Umsténde bestehen. ™

Abgabenrechtliche Situation ‘
Gemal der schriffiichen Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Samigemeindeverwaltung
Oldendorf-Himmelpforten vom 10.12.2024, sind/waren zum Werermittlungsstichtag keine offent-
lich-rechilichen Beitrdge und nicht steuerlichen Abgaben gemal § 127 BauGB und dem Kom-
munalabgabengezeiz (KAG) fur das Emva'ti.!ngsgmn_d_stl‘ipk'mhr zu entrichten.
Ob zum Wertermittiungsstichtag noch weitere offentlich-rechtiiche-Beitrage und nicht steuerliche
Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht festgestellt werden. Es wird daher vorausgesetzt, dass
derartige Beltréige und Abgaben am Stichtag nicht mehr 2u enfrichten waren. Dabel handeit s sich
vor allem um:

¢ Umlegungsausgleichsieistungen nach § 64 BauGE
Ausgleichsbetrge fir Sanlerungs- und Entwickiungsmatnahmen nach den §§ 154 BauGB
Naturschutzrechiliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegelungsabgaben, Ablisebetrage nach Baumschutzsatzungen
Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- Boden und Deichverbande

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewerungsobjekts war am Werlermittiungsstichtag, gemai dem mir
vorllegenden Grundbichauszug vom 02.10.2024, eine Eintragung vorhanden, die nachfolgend
auszugsweise wiedergegeben wird]

Ifd.-Nr-"#-  beschcankt persanliche Dlenstharkeit {Wohnrecht gemaf § 1090 BGB) fiir eine Person. Einge-
tragensam 1311, 2007, gemdd Bewilligumg vam 2808, 2017,

leh gehe davon aus, dass der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant)
nach Ausdnick des mit vorliegenden Grundbuchauszugs eingetragen wurde.

buchs eingetragen Lasten / Beschrankungen ermiftelt. Diese Vorgehansweise liegt darin begrin-
det, da wahrend des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens noch nicht abschlieend voraus-
gesagt werden kann, ob die in Abteilung || des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschrénkun-
gen besiehen bleiben oder nach den geseizlichen Yersieigerungsbedingungen erlbschen. Hierzu
wird seitens des Gerichizs am Tag des Versteigerungstermins weiter ausflhrich eingegangen [/ vor-
getragen. Weiterhin ist zu berGcksichiigen, dass bestehenbleibende Eechte im Rahmen des

a".rg_l. Stober MG, 27 Auflage, & T2a Nr. 7.de - Seite 837
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Zwangsversteigerungsverfahrens wirnschafficher Teil des Gebots sind, deren Kapitabwert zu ermit-
teln ist, Der Kapitalwert von Rechten stelit einen Zuzahlungsbetrag dar (§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVGE).
Mach Staber (st der Zuzahlungsbetrag:

w..0er Betrag, um den die Belastung den Grundstickswert mindert. Es handeit sich ausdrickfich nicht vm
den Wert des Rechis fir den Berechiigtan. Bestmmi wird der Zuzahlungsbetrag durch die Wendiffaranz
der Frafse, die bel VerduBerung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir das Grundstdck ohne und mit Be-
stehenbleiben der werlrmindernden Belastung argielbar singd, " Dabel sind die werlminderndean Uimstinde
entsprechend der Art des Rechis nach den Verhlilnissen des Einzelfalls unler Berlicksichiigung der Lage
auf dern drtlichen Grundsticksmarkt und den Marktgepflogenheiten zu bestimmen,® ®

In Bezug auf die werrelevanten Auswirkungen durch die Belastung | Eas-:hr&ﬂkﬂng der in Abt. Il
des Grundbuchs eingetragenen Belastung / Beschrankung auf den Um’h&hmn { Marktwert des
Bewertungsobjekts und deren BerGcksichtigung in der Wertermittiung, wird auf die Ausfinrungen
in Kapitel 4.4 Seite 44 ff des vorlisgenden Guiachtens verwiasen,

Erschliefiung ¥

Das Bewertungsobjekt grenzt direkt an den &ffentlichen Stralenbereich (Himmelpfortener Weg) an
und wird verkehrstechnisch von dieser Strafte aus direkt erschiassen, Ich gehe davon aus, dass
die Erschliefung mit den erforderichen ‘-.I’ersurgungsmedlm (Wasser, Strom / Elekirizitat, etc.)
ebenfalls Gber diese/n Siralle / Bereich erfolgh.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksgualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Beweriungsobjekt kann am Wﬁﬂarmltﬂungsslmhlsg
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWer\/) klassifiziert werden, da asmch den affentiich-rechtli-
chen Vorschriften baulich nutzbar, voll erscl‘tlt:asen hz-.-.r die Emc:hhellung gesichert sowie nach
Lage, Form und Grike fir eine bﬂullch& Nutzung geeignet'ist.

Energetische Qualitat

Durch die Noveilierung des Gebaudeenergiegesatzes (GEG 2023) haben sich die Anspriche an

die energetische Qualitat fir Nedbauten und Bashandsgahawa weiter erhidht. Im vorliegenden Be-

wertungsfall handelt es sich um &in &lteres thngmuda das 1881 erbautfertig gestellt wurde,

Diesheziiglich sind beispielsweise fcﬂrgen& Vorschriften zu berlicksichtigen:

» Bei grofleren Andeningen an Auﬂén_tﬁauteilen mussen bestimmie Grenzwerte des GEG einge-
halten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten).

= Heizkezszel {ﬂﬂssiﬂén(gasfﬁn‘rﬁgén Brennstoff), die vorfab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, missen nach an Jafiren auller Befrieb genommen werden {Ausnahmen
gelten u. a. fiir Niedertemperatur-Brennwerigerdte, etc ).

» Lingeddmmie, a.ugﬂnghche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden.

= Lingedammie, ubﬂ-rste Geschossdecken beheizier Raume oder die darlber liegenden Décher
missen s geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gber-
sehritter wird:

‘Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen enisprechendan

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht maglich

Bei dem Wohngebsude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund

des Baujahres, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand, keine 2wingenden

Malknahmen erfordedich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Gebiu-

deenergiegeseizes (GEG) und einem Eigentimervechsel stehen.

5 wgl Stober Tvia, 22 Auflage, & Tda Nr. .4e - Seite 641 ff
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Energieausweis und Gebidudesnergiegesetz (GEG)

In dem Gebdudesnergiegesetz (GEG) Ist fesigelegt, dass fir jedes Gebdude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des VerkdufersVermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch einzuschatzen ist.
Dias heiltt, er informiert dber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Micht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Gerdien, wissen Eigentlmer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
einen "Spritfresser® oder ein energiesparendes Gebdude handell. Welterhin ermaglicht der Ener-
gleausweis ainen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebéuden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energlepreise und immer hohere ﬁ-.m‘nﬂ:lamrrgan an
Gebaude zur Vemminderung des Cos-Ausstoles kann davon ausgegangen WEI‘:‘.fEi‘I dass jeder po-
tenticlle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang. gegenliber einem
energetisch unzureichend ausgeristeten Geb3ude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den WertPreis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Markigeschehens war In den letzten Jahren feststelibar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes je-
doch in den Hintergrund getreten sind, Aufgrund der verﬁndamn Rah}mnhaﬂlngungan insbason-
dere mit Blick auf die Entwicklung der {Heiz-/) Energiekosten in'den letzten Monaten und den poli-
tischen Ambitionen (Stichworte |Klimaschutz® in Verbindung mit/ dem Austausch von Warmegewin-
nungssystemen (Heizungen)} kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einfluss-
faktoren zukiinftig einen wesentlich haheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Markt-
wert entfalten werden, ‘

Gemal den erteilten Auskinften wahrend der Ortsbesichtigung wurde fUr das relevante Wohnge-
béude des Bewertungsobjekt noch Kein Enafglemswalﬁ geman §5 79 1 Gebaudeenergiegesetz
(GEG) erstellt worden, Dementsprechend st keine abschllefiende Elnschatzung in Bezug auf den
energetischen Zustand des Gebdudes magllch Aufgrund der Bauweise, dem Zustand und der
{technischen) Ausstattung des Geb&udes kann aber davon ﬂusgegangﬁ'l werden, dass es sich
Insgesamt um ein durchschnittlichés” Bestandsgebiude |n Bezug auf die energetischen Anforde-
rungen des GEG handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren wirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechse| durch Zwangsversteigerung®.

Miet-Nutzungsverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskinften wihrend der Orisbesichtigung bestanden am Wertermittiungs-
stichtag keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Miet-/Pachtvertrage, etc.) fir das Bewertungsob-
|ekt. Das Geh&u&arﬁmndﬂﬂm 'wurde am Wertermittiungsstichtag durch den Eigentiimer und Fa-
mlhenangehﬁrigﬂ bzw. den Berechtigten der beschrankten persanlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht
Abt. II, Hd-Nr 7 des Grundhq.mhs-] genutzt.

Nachbarrechte

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

Dam@.{ Rechte existieren auswelslich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte
und -buch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Orisbesichtigung vorgefundene Bebauung keine
Verdachtsmomente auf mbglichersveise weitere besiehende Machbarrechte.

B Ouelle: Informatiorabroschiire des Bundesministeriums far Yerkehr, Bai und Stadtentwiddung ur ENEY 005/ 30014/ 2006, GEG 30205023
ursd] Siber - VG T3, Aullages, Veslag CH, Bk, B 66, Seite 930 Bn-Nr. 44

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdor’ - FI K 26/24 Seijte 12 von 30



Torsfen Reschike - Sachversizndiger fir Jamobiienbeivariung

3.% Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wah-
rend des Oristermins, von Ausklnfien der wahrend des Oristermins anwesenden Personden, von
Annahmen und/oder van vorliegenden bew, eingesshenen Unteragen, Die Angaben beziehen sich
auf dominierende und offensichlliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale, Teilbersiche kénnen
hiervon abweichend ausgefihr sein, was sich aber nicht wertrelevant auswitkl Ausfihrungen in
Bezug auf die nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfidchen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschrelbung muss daher unter Umstdnden eine dbliche Ausfithrungsart und ggf. die
Richtigkeit van Angaben unterstelll werden. Aussagen Ober tierische und pflanzliche Holzzerstirer
oder sog. Rohrieitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall~und YWarmeschutz, gesund-
heitzschadliche Sioffe efc. sind daher im Eahmen dieses Gum::hteﬁa ohne: weitere Lintersuchun-
gen eines enzprechenden Spezialuntermehmens un'u'nllstanthg unﬁunverblndlmh

Die Funktionsfdhigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und qar l.achal;clun Ausstattung (2. B,
Helzungsanlage, Wasserversorgung, Elekiroausstattung, etc.) wurde/konnte bei der ortlichen In-
augenscheinnahme nicht explizit Gberprift (werden). Fir dis: Waﬂarmltuung wird eine Funktionsfa-
higkeit der technischen Einrichtung unterstellt, snwatnmht nachfnlgemi Abweichungen beschrie-
ben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die Eﬁ&ntuell festgesteliten Mﬂngei die zum Bauzeit-
punkt glitigen einschlégigen technischen '-.fﬂegchﬂl‘tan um:l Normen (2. E Statik, Schall- und Wér-
meschutz, Brandschutz) eingehalten wm:len“slnd :

Ebenfalls nicht Bestandieil dieses Gutammn:s sind gine technische @ahaudeanmysa die Prifung
der Einhaltung der formellen und materiellen ngai[tat des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungs-
genehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebaudeener-
giegesetz (GEG) ergeben konnen. ),

Umfang der Ea-ak:—!ltlgung :
Das Elewertungsubje}:tﬁ}mndsﬁidi l.ﬂ:lG&h&ude}wurden i Innen- { Gebaude ) und Aulenbersich
[Gmndsluckfﬁabﬁudu} besichtigh

BaujahiyChronik \‘Q\ =" 1981 = Neubau =ines Zwaifamilienwohnhauses mit Doppelgarage
| 2003 Anbau eines Wintergartens
Wohneinheltfen |+ 2 Stk (Zweifamilienwohnhaus)
E-u:ﬁq:l‘lﬁlﬁkﬂuﬁ o frelstehendes ‘E‘wélfamﬂlenwn#mus in Massivbauweise mit Wintergartenanban
\\f‘ ' aol (iHoch ) Keller-] Erd-, Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschogs)
AN \' o \\“l\ * Fundaments/Sohla in Stahl-Betonausfibming
\L 2 Q\\:‘\ = Ein-frwelschaliges AuBanmauenyark: Innenmauerwerk, Luftschicht, AuBanmaserwerk
N (\l'n;,f'xp\' (Verblend-/Sichtmauerwerk]), Im Ober-/Dachgeschoss mit Faserzementplattenerkde-
= e N\ dung, im Kellergeschoss = einschalige Ausfiihrung mit 3uBerer Abdichtung
o N\ » Innenwdnds in Massiv- undfodar Leichthaukonstruktion
) s Geschossdecken (KG/EG/OG) in Massiv-/Tragerausfilhrung mit Ddmmung, Estrich
Cheraufbau, Geschossdecke {OGSpitzboden) in Holzbalkenausfiihrung mig Zwischen-
spamrenddmmung und Verklaidung, Balken im Dachgeschoss
* Satteldachkonstruktion in Holzbalkenawsfiihrung, Betondachsteindeckung, Cachent-
wasserung (Rinnen und Fallrahra} in Kunststoffaushibnmg,
# Massiver mehrzigiger Schormsteineug mit Verkletdung im AuBienberelch (Kopf)
Aufienaniagen = Fuwegung, Fufahrt, ete. gepflastart {Verbundpflaster Baton)
# Strauchaubwuchs, Ziergewiachse, Baum, Rasenflache, Einfriedung mit Hecke oder offen
= Kellermullentreppe
s Uierdachung im Eingengsberaich mit Treppenpadest
= Doppelgarage in Massivbauweise mit Flachdachkoanstruktion wund Wellprafilplattenain-
deckung, Kfz-Unterstand (dreiseitip geachlossen) in Holzkonsbruktion, Flachdechkon-
struktion mit Wellprofilplattensindeckang
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Fotodokumentation [Aulenbaraich)

Skrafaen-/seitliche Ansichi

Etmﬁen-j"'.l'ﬁrde'mnsimt

geitliche Ansicht (Wintergarben)

Ribckwartige Angicht '{r;{wdE|1:|

Seitliche Angicht {Ostan))

Gebaudesinga

Gartenberaich

Grundstickshersich {riickwartio)
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Gartanhaus

GaragenKfz-Untarstand

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes

verputztbaperiert/gestrichen, tellweise Profilverkdeidung

Wande = K werputzt fgestrichen, teifwelde mit Fllesan-Belag
| CEGE verputttapesiert/gestrichen, Sanitarbereiche gefliest,
NNt varpitaftapeziertgestrichen, Sanitdrberaiche pefliest
(= BG: tellwaize mit ProfilholrverklsEidung, dberwiegend nicht susgebadt
Decker (N[ KG: — verputat/ghstrichen, teilweise Rohdecke
1\\\\\ * EC verputzifiapezriert/gestrichen, teilwese Profilverkieidung
YN ™ A 3

Eiz
[ 6]
= K&
=BG
5
DG

Filas}_n- oder Roh-Belag
Fliesen-, Laminatbalag
Flesen- cder Laminathelag
Rah-Holz- cder Textil-Balag

s KGE/EG:E

= EG/OG:

W gewendelte, geschipssens Massiv-Treppe mit Fliesenbelag, Geldn-
der/Handldufe in Metallausfisthnung

4 geschlossens Masshv-Treppe mit Fliesenbelag, GelanderfHandiufe in Me-
talkausfiitineng

= [M5/SFB: {Not-)Raumspartreppe in Metallkonsbrukiion mit Holzshafen

Fensber,-blran = KiGE: Metalirahmenkonstruktion mit Zweischeibemnvarglasung, tellw. Rolldein
» EG: ein-fzwaifligelige Kunststoff- oder Metallrabmenkonstruktion mit Zwaisch-
eibenverglasung (1981,/2008), Audenroliladen (manuell), Wintergarten In
Holzbalkenkonstruktion mit Kunskstoffelementen
w  [W5; eln-fzwaifiigelige Kunststoffrabmenkonstrukbion mit Zwelschelbamwergla-
sumg (203 Z00EY, tellveise in Metallrahmenkonstruktion aus dam Ur-
sprungsbaajahr, AuBensoliladen {manwell), Schishaslemant [Balkon)
Tihren = ginfiigelige Gebiudesingangstur In Kunststoffrabmenkonstrukbion mit Glas-#rofil-

fiillung, Seitenalemeant in Glassteinen
# Kellereingangstir in Holerabmenkonstruktion mit Glasfiillung
= furnierte/beschichtete Innantiren mit Umfassungszargen, tellweize Vellglastlren
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Torsfen Reschike - Sachversizndiger fivr Jamobiienbeiveriung

Sanitarbereiche Kellergeschoss

» Skand-WC mit Spilkasten, Waschbecken, Duschwanne mit Abtrennung, Einbau-
Sauna, Hebe-dnlage i Schmutzwasserentsorgung

Erdgeschogs

= Stand-WC mit Spllkasten, Badewanne, Duschiwanna, 2wel Waschbecken,

& Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken

Qbernaschoss

= Stand-WC mit Splikasten, Badewanne, Duschwanne, 2wel Waschbecken,

& Stand-'WC mit Spllkasten, Waschbecken

Haustechndk, et s {i-Zentralhetzung (2000}, Brenner (2020) mit Oltank {7,500 Ltss Erdtank)
Warmwasseraufbereitung Ober die Zentralhsizung

Platten-/Flach- oder Radiatoren-Helzkirper Helzkirper teibveise Im K
Hausanachiisse (Wasser, Strom, Telefon-/Intermetanschivss)

Elektrische Zahleranlage mit Absicherungen, 2 Z&hlart
SAT-TW-Empfangsanlage

LETHY

Einbaukiiche (2015) mit elektrischen Gerdten {EG)

Einbaukiiche mit alekirischen Gardtan (K5}

" & & @ & @&

L]

Hinweise zu den Innenaufnahmen

Die Genehmigung zur Wiedergabe von Innenaufnahmen des Bewerungsobjekts wurde durch den
Eigentimer am Tag der Ortsbesichiigung mindlich ereilt

Kefleraubentd Hauswirtschaftsraum

Herraunt N e Dische/WC/Sauna

T
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Torsien feschire - Sachversisndiger i Jmmobiienbewariung

[Kiiche (EG] Flur-/ Eingangsbarsich
\\N\\\
\»\\\\\-\
. ‘\\
== S 'ﬁ s - \;" A
Wohnzimmer (EG) %o Badezirmmer (EG) = ~ e N
NN Iy N NS I

() Q) o )
N\ ‘\1\" NG
[ Treppe (EGLLG) N T | Kiiche/Essbereich (04)

& N\,

N
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Torsfen Reschike - Sachvearsizndiger for Jrmmobiienbewariung

Wohnzimmer Eingangsberaich

G
RN
RN
NN
o NS
Yl

Dnrhesdm:ss.-‘ﬁar.hjr#um
[ ATl e """':E'-\.'."“" '

[ Treppe (OG/DG)

Helzungzanlage (KG) SN ) oo Blekbrische Untervarteilung

= Eusta‘f“'mlféhs Gebdudes und der baulichen Anlagen

Das Gebdude bzw. die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung (dem Wertemittlungsstichtag), unter Berlcksichtigung des urspringlichen Baujahres
{1981} und dem im Laufe der Zeif ieilweise durchgefihrien Modemisierungsmalknahmen Obervie-
gend in ainem normalen Ausstattungs- und Unterhaltungszustand. Teilveise sind jedoch Unterhal-
tungsriickstande/Schiden vorhanden, die fir sine weitera Nutzung beseitigt werden miissen. Da-
bel handelt es sich um:
» Feuchligkeitsschaden im Wintergarten (Deckenkonstruktion/Anschlisse zum Gebdude).
s Das (Schiebe-)Fenster im Bereich Obergeschoss (Balkon) muss erneuert werden, Weiterhin
ist im Bereich des Balkons der Ober-Belag schadhaft. Hier ist eine Ermneuerung erforderlich,
+ |m Bereich des (Hoch-JKellers sind teibweize Feuchtigkeitseinwirkungen an den Aulenwan-
den im Innenbereich vorhanden. Hier ist die Feststellung der Ursache erforderdich.
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Torsfen Reschike - Sachversizndiger fivr Jamobiienbeivariung

« Waeiterhin sind im Keller- und Obergeschoss Maltnahmen an den Wand-Decken- und Bo-
den-Belagen erforderlich

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaRnahmen, die (berviegend (ber das Ubliche
hinausgehen, was bei siner'm VerdullerungNVerkauf von Immabilien in der Regel von neusn Ei-
gentimemn durchgefihrt wird,
Die Kosten sowle eine entsprechende Wertminderung fir die vorgenannten Malnahmen werden
unter Berlicksichtigung des Umfangs, aufgrund von Erfahrungswerten in der fihrenden Fachlitera-
tur’ und unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes bzw. der
baulichen Anlagen®, mit rund 23.000 EUR angeseizt. unter den besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen (boG) werdmindemd berlcksichtigt und unter@i&dem=»-$ith.,ﬁie folgh:

1. Beseitigung der Feuchtigkeitsauswirkungen im Wintergarten........... w7 v 6000 EUR
2. Instandsetzung des Balkonfensters ... ) ﬂﬂﬂ ELR
3. Instandsetzung des Bodenbelags das Eaﬁmns .............................. A o PRt 4.000 EUR
4, Malnahmen im Bereich der Aufenwande im Innenbereich H':GJ ................... N.,..ﬁ 000 EUR

5. Anteilige Kosten fur die Malnahmen an den Wand-/Decken fB*uden Eelﬂgen _3.000 EUR

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich: .rii't:hm'n die tﬂts-ﬂﬂhlld'l.fm Bezeifi-
gungzkosten, sondem nur um eine grobe Schatzung derwm Kosten handeit. Erfah-
rungsgemal kinnen diese je nach Ausfihrungsstandard, Umfang und je nach ausfilhrenden Un-
ternehmen arhebliche Schwankungen aufwelisen, Entscheidend ist lstziendiich nur, wie der Immeo-
billenmarkt reagiert, d. h,, wie die entsprechende Wg_mn]nﬂmng von den Marktteilnehmern durch-
schnitfich beurteilt wird.

Die Gblichen Renovierungs- und NmsmﬂummﬁnaWn ‘die im Rabmen von Eigentiimer-
oder Mieterwechseln anfallen (z. B, Tapaziar«mﬂa!ar— Bndmb-ﬁagsarbﬁiun Kleinstreparaturen,
etc.) werden nicht explizit berlicksichtigt.. DIE.'SE Malknahmen sind EII'IEI’EEiiE- in der Alterswerimin-
derung und andererseits in der Marktammmng bei Anwendung des Sachwertverfahrens (lm-
moWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung.des Ertragswertverfahrens (im-
moWerf\V) enthalten. ' ‘

Wichtiger Hinweis!!!!

In cler vorliegenden Wertermittiung wird weilterhin davon ausgegangen/unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjakt {Gabauda-fﬁmm:ﬁslum‘: bei einem ZuschiagVerkauf, in einem Gblichen Zustand (ge-
raumt’besenrein) Gbergeben wird. D.h., samtliche sich in dem Gebaude sowie auf dem Grundstlick
befindlichen Einnmttumsgegenstﬂnde Materialien, etc. entfernt werden.

? tchmite/Krings/Dabhaus/Meisel; Baukosten 2020/2021 + Instandseizung, Sardcrung, Modernisierung, Urnratzung, 24. Auflage Verlag far
Wirtschaft vnd Yerwaltung - Hubert Wingen, Essen
" vgl. Awshihrungen in Kapitel 4,2.2 — Seste 37 bis 39
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Torslei Reschre - Sachversigndiger fior Jmmobiienbewvertung

3.3.2 Flachenangaben / Gebdudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Fldchenangaben (Wohn-/Nutzfidche/n, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden den
Unterlagen in der Bauakte baim Bauordnungsamt des Landkreises Stade entnommen, am Tag der
Ortsbesichtigung stichprobanartig kontrolliert und auf Plausibilitat Gberprift,

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Ansichien etc.} handelt es sich um nicht mafl-
stabzgerechie Verkleinerungen der urspringlichen Plane &us der Eaual-rte dig, wenn Erfurdemcl'l
an die drflichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie eranschaul ;
Geringe Abweichungen in der Auftellung sind maglich, was sich aber nu:nt mﬂrﬂw&nt ausmrm
Weiterhin wird darauf hingewlesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-hutzflachen aus-
schiietlich im Rahmen dieses Gutachiens verwendet werden kbnnen und n}cm-als Grundlage von
Flgchenangaben in Mistveriréigen oder dhnlichen geeignet sind, Hiedir waren ein konkretes Auf-
mall bzw. aine nochmalige Uberprifung der jeweiligen Flachen erforderlich.

Geschoss Zimmer /Rbume wohnfliche . 2 W) S Dkflache
= Flur 21,20 m?
»  Oliager . 10,06 m?
s Hausanschlussraum 40,82 m2
Eellergeschoss |=  Raum ] 717,51 m? | rund 104 m?
s  Helzung 10,58 m2
= Raum II = ll"_;fli_ﬁlﬁ’
e WC/Dusche/Sauna " (9,59 m2
s Wohnzimeeer 38,04 m3
= Fltemn o110 m2
»  Hind 10,53 m -
* Bod N ER
Erdgeschoss  |=  WC {BLm? | _rond 110 m3
s Abstedirsum. 1,65 m2
» Kiche > G40 m2. |
= Flur 14,07.m2
»  Wintergarten ¥ 11,20m2.|
s ~Wohnzimmer 8,04 me
» " Elbemn 17,10 m3?
= ) Kind 113,59 m2
& Bad 6,05 m?
Chergeschass s WICU [ 1.1 m* F rund 101 m?2
N &bﬂrﬂum 1,55 m3
» < Kiche .40 m*
= Flur 14,07 m2
v Balkon % 1,95 m?*
Wohnfldche gesamt rund 211 m? -
Nutzfldche gesamt - rund 104 m?

Die Wohnflache des Gebdudes betragt insgesamt rund 211 m? und die Nutzfidche im Kellerge-
schoss rund 104 m@. Es wurde ein Putzabschlag von 3 % {DIM 283) berlicksichiigt.

Der Bereich des Wintergariens (EG) wurde mit der Hélfie, der Balkon (DG) mit eimem Viertel der
jeweiligen Grundfiidche bei der Wohnfldachenemittlung berlicksichitigt.

Der Beraich im Dachgeschoss wurde aufgrund der Nutzbarkeit nicht als Nutzfisiche berlicksichtigt.

Die Mutzflache der Garagen/n (Doppelgarage) betrégt rund 39 m?,
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Torsfer Reschre - Sachversindiger for Jmmobiienbeiwvariung

Brutto-Grundflache [BGF)
Dhe Brutte-Grundfiache ist die Summe der Grundildchen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(AuBenmal). Dabel handelt es sich um die Summe der Oblichen nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bautellen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berachnet nach dessen dulleren
Malen, jadoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und kenstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient
als Grundlage fir die Emnittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefihr wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1; 2005-02 sind bei den Grundfidchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

« Bereich a; Gberdeckt und allseitig in voller Hishe umschiossen <0

= Bereich b: Oberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe urrrsdﬂus-sew

= Bereich c: nicht Gberdeckt
Fir die Arwendung der Normalhersteliungskosten 2010 zur Ermitiung der absu-iuten Hﬁrsteﬂungs.-
kosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWerdWImmaoWWerts |m Rahmen der Ableftung der
Brutte-Grundflache nur die Grundfidchen der Bereiche aund b zugr:a:m:le Zu Iegéu ‘Balkone, auch
wenn sie Oberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen Nimg ;urﬁmtm—ﬁmmﬂluma gehdren
Fldchen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Ahhlldung

Frichl N \\
meagebang RN ST

Dachgeschoes, N
ngsch ik
nudrhar,

Tz Ml = 7 00 M
e = 1 28

| E——
thireRrRti HH il brer ity

Hallar-

| - Barﬁma X i
g < wb Knachkaller, lichta Hohe s = 1.25m

IJ,[.IJ.IA Baru:h:

= Enischerdencl fur die Anrechenbarkelt der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Mutzbarkeit.

Dabei genﬂgt es nach dem Modell des Sachweriverfahrens (ImmoWerV') auch, dass nur eine un-
tergeordnete Muizung, z. B. als Lager- oder AbstelirtAume, maglich ist. Als nutzbar kinnen Dach-
geschosse ab einer lichten Hahe von ca, 1,25 m bahandelt werden, soweit sia begahbar sind. Eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbil-
dung:®

* Hirve'ts: Die Abbildungd'en dienen nur our Yeranschaulichung der anrechenbaren Flachen/8ereiche bes der Ermmtlung der Brutio-Grundfdche
[BGF) und geben mchy dee Gebdedestrukivr § den GebiudesuMau der's Bewertungsobjekues wisder
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Torsfen Heschike - Sachversizndiger i Jmmobiienbeivariung

Dachgeschoss
i&l ;*_-'-:'.nmﬁm @5:&! .00 m f
micht nutzhar emgeschriinkt nutrhar nutxbar
Einordnung in
Gebliudeart mut Flachdach  Gebudeant nut meht ausge- elinent rrm_‘[;tls:ht :1!“.3::-
oder flach geneigtem Dach bautem Diachgeschoss hiitem baw_ it ausgebau-
' = N [‘huhgﬂu hoss
Anrechnung der BGE der Dachgeschosschene
keine Anrechmimg volle .-"n.nm;\kmmﬂ “volle Anrechnung

Bei Gebiuden mit ausgebautem Dachgeschusa beshrnrnt sichder Grad dEr wirtschaftlichen Nuitz-
barkeit des Dachgeschosses insbesonders nach der unrhandenen thnﬂﬁme Diese ist im We-
sentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhﬂhe

Die Brutto-Grundfidche des Wohngebdudes wurde anhand der: Erundrlsszmd'mungun in siner fir

die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt; -

KilfﬂEﬁg\Eﬂ'IEﬁ EB. I?g ITI’
Erelgaschass ca. 129 m2
Obérgeschnss it 120 m2
pesamt ca. — 38T m?

Die Brutto-Grundfidche des Wohngebéudes betragt rund 387 m?.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

» Das Dachgeschoss (Bereich ober dem Obergeschoss) wurde aufgrund der Zugénglich- und

Nutzbarkeit nicht bei der Brutto-Grundfldche berGoksichtigt.

« Als basondere Eauﬁh& | bauliche Anlagen die noch nicht in der Brutto-Grundfidche enthalten
sind, missen im uuﬂiagandan Fall die Kellerautentreppe, die Uberdachung mit Podest im Ein-
gﬂ'rgsheremh derBalkon, die Sauna, der Wintergarten und der Kfz-Unterstand berlicksichtigt

Cweerden.

« Fir die Doppelgarage erfoigt eine separate Ermittiung der Herstellungskosten. Die Brutto-

Grundflache der Doppelgarage betrégt rund 48 m?
Weitere Kennzahlen:

Bebaute Flidche: 228 m* {Wohnhaus/Wintergarten/Doppelgarage/Kfz-Unterstand)
Grundfischenzahl 0,28 (Wohnhaus/Wintergarian/Doppelgarage/Kfz-Unterstand)
Geschossflachenzahl, 046 (Wohnhaus'Wintergarten/Doppelgarage/®fz-Unterstand)
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Torskan Reschie - Sachverstdndiger for Immobillenbawariung

Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
Grundriss Kellergeschoss

iﬁ . - o5 + 3
* gl T + e L "‘*4 - 2
\’\‘:.vf‘
b . 141?.-‘-1-* — it AR
il i F L ,w T :'F _ > \\\\}\\

fnicht malistabsgarechite Verklpingrung )
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Grundrizs Erdgeschoss

|
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{micht malstabsgarechte Verkleinerumg)
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Grundrisa Obergeschoss

ot malstabsgerectite Verkleinerungl

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdan’ - FI K 26/24 Seite 23 vor 30



Torstan Reschike - Sachverstandiger fiv Jmmobilenbeweariung

Schnitt

Ansichten

e n e
w4 Urforlags
e

h | . 5 P T

{micht malistabsgerechie Verklainarungen b
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobillenbewertung

Sugarnschi
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Erﬂtﬁr maldstabsperechie Verkimnarungen
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Torskan Reschke - Sachverstandiger for Jmmobilenbaweriung

Garage
Grundiiss

5.99

In fraqung
Innenachnl
T Bekitteg 105

N M pgsg .
i&% —L\w- )L %‘;']E‘—r*.rur
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3 LAGEN PAPPE
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{richt maistabsgerechte Vertleinerungen )
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immabillenbewertung

Ansichten

NORDEN

STRASSE

fnicht malstabsperechie Verklainerungen )
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Torsfen Reschike - Sachversizndiger fir Jamobiienbeivariung

3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Stralle  Himmelpfor-
tener Weg® 26 in 21714 Hammah/Mittelsdor!, das mit einermn freistehenden Zweifamilisnwohnhaus,
einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand bebaut ist. Das Wohngebaude ((Hoch)Keller-, Erd-
, Dber- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) sowie die Doppelgarage wurden urspringlich 1981
emichiet ferfig gestelit.

Am Wertermitiungzsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den Eigentimer und den Berech-
tigten der beschrankien personlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht) genutzt. 2

Die Gebdudekonzeption (Grundrissgestaltung, Auftellung, GrolGe, Ausstatiung ete) entspricht
iberwiegend noch den heutigen Anforderungen an Gebdude dieses Tellmarkisegments (freiste-
hende Ein- /Zweifamiliemwvohnhduser). Der Ausstattungsstandard des Gebdudes '.mm‘ von mir als
Jmittel” (Skala: einfach, mittel, gehoben, sehr gehoben) eingestuft. Teilweise sind Uﬂt&maltungs—
rickstédnde/Schaden (Feuchtigkeitsaimwirkungen im Wintergarten, Fmslﬁr beim Balkon, Bodenbe-
lag des Balkons) vorhanden, die beseitigt werden missen.

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstiicks/Geb&udes Kann von reineén Wohnzwecken
ausgegangen werden, wobei aufgrund der Gebdudekonzeption (2 Wohneinheiten) neben einer Ei-
gen-/Selbstnutzung (vordergrindig) auch eine gemischie Nutzung (Eigennutzung/Vermietung) in
Befracht gezogen werden kann. e

Linter Berlcksichtigung der objekispezifischen Gmndstﬂﬂksafﬁehﬁudﬂmmm iBauweise, Alter,
Gréfte, Ausstattung, Zustand des Gebaudes, etc.) unid der Lage auf dem Immobilienmarkt im Be-
reich der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelplortan bzw Hammh;'r'-'!lt!.alsﬂsa-rl' fir das Tellmarktseg-
ment (freistehende Ein-/ Zweifamiliemwvohnhauser), muss am Wertemt[ﬂmngsstlchtag von einer
leicht eingeschrankien Vermarkh.mgsfﬂhlgkm'tdes Eewertungsubjem ausgegangen werden. Dies
begrindet sich vor allem in der allgemeinen Markisituation (nachiassende MNachfrage bei einem
leicht gesunkenen Wert-/Preisniveau).

Diese Finschatzung hezieht sich ahne Berficksichtigung der in Aht 1 des Grundbuchs eingstrage-
nen beschrénkten persanlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht:
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Torsfen Reschike - Sachversizndiger (v Jmmobiienbeivariung

4 Wertermittiung

Cer Verkehrswert/Marktwert istin § 1584 Baugezetzbuch (BauzB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert . ..durch den Prels bestimmt, dar in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkahr nach den rechtlichen Gegebenhellen und
den tatsdchlichen Eigenschalften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstdicks-
markt, ahne Ricksicht aufl ungewdhnliche ader persdniiche Verhdltnisse zu erzlelen ware",

Das Ziel jeder Verkehrswertermitifung ist ez also, den marktkonformen Wert einez Bewerlungs-
grundsticks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im néchsten Kauffall dar. Bei der Emmittlung des Verkehrswerts/Marktwert im Sinne des § 194
BauGB, st die Immeobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWerty) anzuwendean, Dle ImmoWertV
benennt dral Wertermittiungsverfahren konkret: Das Vergleichsweriverfahren (55 24-26], das Er-
tragswertverfahren (5% 27-34) und das Sachwerverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

ldealerveise werden Gebdude und Grundsticke nach dem Vergleichswernverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann aine hinreichende Vergleichbarkeit 2u anderen Objekten hergestellt werden,
Dabel werden zeitnahe Verkaufsfille von vergleichbaren Gebduden und Grundsticken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vérgielchswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Grole, Art, Ausstatiung, Schaden, etc.} der Vergleichsobjekte berlicksichtigt
werden missen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergieichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Mégiichkeit, den
abgelelteten VerkehrswertMarktwert Oberso genannte Vergleichsfakioren (indirektes Vergleichs-
weriverfahren) zu Ubarprifen / 2u plal.jslblfhllﬁlman.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in der-heufigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittiung
anwendbar. weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handeinden Markt-
teilnehmers angeknipft istund insbesondere die Ertrage berlicksichtigt, die der Bewertungsgegen-
stand dem Eigentiimen erwirtschafiet. Beim Erragswertverfahren wird der Wert der baulichen An-
lagen getrennt vam Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittedt

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet dasidie vorhandene/n Gebaude anhand seiner/ihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertrgen, sondern die (persdnliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wie-z. B. bei Grundsticken, die mit Ein-"2weifamilienwohnhiuser bebaut sind und
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der/s Gebaude/s (sinschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der Aultenanlagen ermittelt.

Konsequenz flr die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fir die Verfahrenswahl im voriegenden Bewertungsfall beibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjektz wird aufgrund der Gebaudestrukiur, den zur
Verflgung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewdhnliche Geschaftsverkehr Grundstiicke, die mit Ein-Zwaifamilienwohnhau-
ser babaut sind, im Allgemeinan auch nach Baukosten einschatzt.

Das in der ImmoWerdy nomierte Vergleichswerfverfahren kommit bel der Ermitiung des Boden-
werts (Bodenrichiwert) und zur Stitzung [(Plausibilitatskontrolle) des ermittelien Sachwers mitiels
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichsweriverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bai Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren héngt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
grafien ab:
= Hersiellungskosten der baulichen Anlagen und Aulenanlagen
Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)
Alterswerminderungsfakior (Alterswerminderung)
Bodenwert
Sachwertfaktor (Marklanpassung)
Besondere objektspezifische Grundsiticksmerkmale {boG)

Die for das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgréfien werden ‘sznlngand"an;zunachst
guantifiziert. Anschlieflend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgrofien
durchgefilhrt. Aufgrund der zwingend erfordedichen Modellkonformitat'! bei der-Wertermittiung
wird zunachst davon ausgegangen, dass keine thﬂdenﬂjntemalmmﬂdc'ﬁtﬁnﬂe an den Gebiu-
den/baulichen Anlagen des Bewerungsobjekts vorhanden sind, Die-Aufwendungen fir die Besel-
tigung der Unterhaltungsriicksténde/Schaden werden unter ﬁ&n b-u-snndefun objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen (boG) wertmindemd berlicksichtigt, .

Dias in der Wertermittiung anzuwendende Kalkulationsmaodell ergibt sich unter Bericksichtigung
der ocbigen Aspekie wie folgi:

- & & & ®

Sachwertverfahren ummw-ew] NN

Herstellungskesten der baulichen; F.nha»ga\

% .A.Iterswertnmndwung&f-.—.ktur

= Worldufiger Sachwert der haudichen Anlagan.

+  Vorldufiger Sachwert-der Lléuﬂlch-en'}liﬂénanla-nen .

+ Bisdben wesrt

= Wprdufiger Sachivert {vorlaofiger Sachwert des bebauten Grundsticks}

n  Sachwertfaktor {Marktanpassung)

= Matktangapasster wrliiiﬁg:_-r Eﬂ.l:rl"lwng»rt

£ Besohdére objektspezifische Grindsticksmerkmale (5§ & ImmoWerty)

- Sachwert

Dabei istzu bEf[lﬂkSlEhhﬂEﬂ dass indervoriegenden Werermitiung die vom Guiachterausschuss
abgelmletsn Eﬂ-c'.hwerl'ﬁaktﬂ-ren {Markianpassungsfaktoren) einflielflen. Aufgrund der erforderlichen
h'ludal‘llhmnfﬁnniml Kann Insoferm nicht in allen Schritten die in der ImmoWerV/ImmaoWertA nor-
mierte Vorgehensweise bel der Sachwertermitiung herangezogen werden. Die Abweichungen
werden in den nachfolgenden Ausfihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.

Bed ﬂ'Eﬂ n&ﬂ#ﬂdg&nﬂ'en Kalkwationan nann’er! B85 S.II'.'."? um e Hffea'e\'yatre der E."g'eb.msse aines Dl -urmbarstitzran

Rachenganges. = ! lan. fnsofern Eznn der Mach-
vollzug der Ka.l:lirurar.'men m.-t 4:rer1 aufgef.[.l.nrten gerunn'e-a‘en Werfan zu geringen Aﬂwemnungm fihren,

0 paasedkonlormitit bedeurel, dass bel der Wertermittlung das Medell angewendet werden muss, dass der rustdndige Guiachieraussihuss fii
Grundstickswerte bei der Ableitung der fur die Wenermitthung edorderlichen Daten [Zachwertfakior, esgenschaftszinssatz, Vengleschsfakbar,
ei. ] angoveandt hat |G 10 mmeWerty)
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4,2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Mormalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Momalherstellungs-
kosten ermittell. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage derin Anlage 4 (zu
§ 12 Absatz 5 Eatz 3) der ImmoWert\' angegebenen Normalherstellungskosten gewdhit, Dabei
handelt es sich um die derzeit akiuelisten Werte (NHK 2010). Dort sind fir die vorliegende Gebdu-
deart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) f0r das Jahr 2010 inklusive ca, 17 %
Baunebenkosten angegeben:

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jéweiige Standard-Stufe erfolgt auf der Basis

der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 der iImmoWert\. Diese beziehen sich

ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind-abhangig von folgenden Merkmalen:

& AuBRenwande, Dach, Fenster und Aulentlren, Innenwanden/-tiren, Deckenkonstruklion und
Treppen, Fullbdden, Sanitareinnchtungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich-nachfolgende Werlung im Sinne der ImmoWert\'

s \\mu\l (7 SN Standardstufe
QR - - 1 & 2 3 4 5

Aubenwands o7 0.3
Dach 1,0
Fernsber und Autentiren 1.0
[nmenwande wnd -tiren 0.3 o7
Deckenkanstrukbion nd:-Treppen o,7F 0,3
Fulibdden 0,5 0,5
Santtarelprichtungen 0.8 02
Helzurig 1,0
Sonstige technische Ausstatbung 0,5 0,5
Kaostemkennwearte - Typ 1,12 EUi-"?nz thﬂf‘i?"’ EU.EEHT EU?;"IEH" E:_I:Jil‘;-?rET
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogene Kos-
tenkennwerte des Gebdudetyp 1.12:

Standardrmerkmal Wagungsanteil Kmﬂnh:::nmwﬂt H:::dl:ln:::ﬁ
Aubemwands 23 % 163 EUR/m3 0,50
Dach 15 %% a5 EURfm 0,30
Fenster und Aulienkiren 11 % B0 EUR/m 0,33
Innenmwinds und -bien 11 % 77 EURfm2 : 0,20
Deckenkonstruktion wund Treppan 11 % 85 EURSm= 0,26
Fubtxiden 5 % 34 EURfm2 SRR
Sanitdrelinrichiungen 9% 68 ELIRSm? 020
Hetzung 9 % 66 EUR/mi4) 0,27
Sonstige technische Ausskattung G % Al EL_JR.‘im-* 0,15
Ergebnis {gewogens SUmime) 100 %o 709 EUR/m? 2,73

Drer voridufige Kostenkennwert des Wohngebaudes betragt rund 709 EURImM?.

Korrekturen und Anpassungen

Das Modell zur Ermitifung der Nomathersteflungskosten meht Kommekturen lrm:l ANpassUngsmog-

lichkeiten des/r Kostenkannwerls/e vor:

» Die Gebaudeant Zweifamilienwohnhaus (Zwel Wohneinheiten) bedarf s Komrekturfaktors in
Hihe von 1,05 (Anlage 4 ImmoWerty)

« Fiir den tellweise ausgebauten Bereich des Kellergeschosses (Heizkdrper, WC, Dusche, Fuft-
boden-Beldge, etc.) ist ein Zuschlag erforderlich, da dieser Ausbauzustand nicht in dem vor-
ldufigen Kostenkennwert Hntl'm'lian ist, Diesar. Euschlag wird mit 25 EUR/m® BGF angesetzt.

» Der Regionalfaktor fiir das Land Niedersachsen betragt ginheitlich 1,07,

Es muss bertcksichbigt wnarden. dass sich die Kostenkennwerte der Mormalherstellungskosien
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.

Korrektur wagan_;luriéupraiaqnhﬁic:k{un"g
Die Baupreise haben sich von 2010 [EezugszerUHther Mormalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermn 'rtljm'lls.'l.ﬁcht&g laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt gedndert:

+ Baupreisindex 2010 {Easls]aht‘.l‘? ................................................................. =709
« Wertermittiungsstichtag 01.2025 . o s R e e i TR
+ o NHK am Wedermitiungsstichtag: 130 &I‘?EI EI ............................................. = 1,845

Normalherstellungskosten und Kostenkennwert im vortiegenden Fall
Derendgiliige Kostenkennwert fir das Wohngebaude erglbt sich somit wie folgt:

=D

\ALESQANgEWert 709 ELR/m?
+  Zuschisg pusbau Kellergesdhoss 25 ELIR/m3
=  Zwischemwert 734 EURSm?
¥ Regionalfaktor 1,00
¥  Bauprementwickiung 1,845
= Endgiiltiger Kostenkennwert 1,354 EURfm?2

1 Gemidl den rechifichen Grimdlagen der ImmoWen ist der &nsatz eines Regionalfakiors erforderlich. Dieser Fakbar ist in Misdersachsen ein
heitlich aul 1.0 lesigedegt, 2o dass diesbezdghch keir Zi- oder Ahschlag erfarderlich &t

L fer Baupreisindey seurde am 1107 0024 durch das statistische Bundesamt auf jull 3021 umgestelh. Demnach st eine neue Umrechnung aud
deér Tedtprindt ded fHE 2010 erforderlich,
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Herstellungskosten des Wohngebaudes

Diie Herstellungskosten des Wohngebaudes ergeben sich auf Grundlage des Kostenkennwerts und
der in dem vorangegangsnen Abschnitt ermittelten Brutto-Grundflache (387 m?) wie folgt:

- Endglltiger Kostenkenmweit 1.354 EUR/m?
x Brutto-Grundfiagche 38T m#
= Herstellungskesten des Wohngebaudes 524,087 EUR

In den NHK nicht erfasste Bautsile
Als besondere Bautelle, die noch nicht in dem Kostenkennwert baw. der Erum-Gmnﬂﬁame ent-
halten sind, mdssan Im vorliegenden Bewertungsfall folgende Bauteile baruckslchugt \-.-'erdaﬂ

« Kellerauenireppe... ...3.000 EUR
« Uberdachungen Elngangshmmh r'mt F'ndast-'slufen atc R ) MR 10,000 EUR
e | R e e e R e e AT N SHTREIN T - 500 EUR
i NHNTDBRDBITONY ... coiiinsnesinarinamissminasivsmampive s rinaiisins st [l Shevasivinana N 20000 ELIR

GESBM......veorsresresrssrsmssrssssnssnsassansssssassmmsarasssars s ppe S =N 50,500 EUR

Es handelt sich um Obliche Ausgangswerie aus der Fac:hllteraturﬁ auf Grundlage der NHK 2010,
die mit dem Baupreisindex (1,845 am Wertermittiungsstichtag) -angepasstwurden.

Herstellungskosten der Doppelgarage / Kfz- Unturstmd

Die Herstellungskosten der Doppelgarage und des KIz-Unhemtandes werden auf Basis der Gebau-
detypen 14 (Garagen, efc.) der ImmoWerty. ermittelt. Aufgrund der Bauweisen und der Ausstat-
tungsmerkmale halte ich im vorliegenden Bewertungsfall vordufige Kostenkennwerte in Hohe von
rund 400 EUR/m® BGF flir die Garage tind rund 225 EUR/m? fir den Kfz-Unterstand als Ausgangs-
werte fir angemessen: Jy

N, (L) |\ Dopelgarage Kfz-Unterstand
Ausgangswert (| ¥ 20D ELRme 225 ELRY/m
x  Bauprelsentwickiung 1,845 1,845
- Endpliltiger m‘l'lkEH'Ih‘EIT 738 EUR/m? 415 EUR/m?
% Brutto smindflach:e 48 m? 17 m3
= Herstellungskosten A5.424 BUR 7055 EUR

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt

= o LN
N NS

Herstellumngskosten des Wohngebdudes 524 067 EUR

o Besondene Bauteile 500,500 EUR

+ Herstellungskosten Doppelgarage 35.424 EUR

+ Herskbellungskosten Canport 7.055 EUR

= Herstellungskosten der baulichen Anlagan G17.066 ELR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden
Bewertungsfall zum Wenermittlungsstichtag rund 617.066 EUR.

3 g/ Tilmarn Seitz; Tabiellenhendbuch zur Ermnittiung des Verkeheswerts und des Belethungswerts, 2. Auflage 2017, Bundesaneciger
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4,2.2 Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Aus & 38 ImmoWertW ergibt sich, dass eine Werminderung der baulichen Anlagen wegen des
Alters vorzunehmen ist, Je dlter ein Gebdude wird, desto mebr verliert es an Wert. Dieser Wertver-
lust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten” Gebaudes im Vergleich
Zur Mutzung eines neuen Gebiudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaflicher wird, Der
Wertverlust muzs als Komekturgrilie im Sachweriverfahren bericksichtight werden.

Zur Bemessung der Komekiurgrole missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts emittelt w&rdﬁ‘t Dies ist erfor-
derlich, da es sich um ein &lteres Bestandsgebsude (urspringliches Baujahr 1981) handeft und
dieses zum Wertermittungsstichtag, im Vergleich zu sinem im Jahr 2025 ersiellten Neubau, eine
geringere Restnutzungsdauer aufweish ’

Gesamtnutzungsdauer =
Die Obliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objekiart unterhi;hiﬁéﬂ’i'c:h aus-im Allgemeinen hat
sich die wirtschafiliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche gegenilber
friheren Einschatzungen deutiich verringert. Gemaf Anlage 1'zu § 12.Abs. 5 Satz 1 ImmoWerty
sind folgende Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdatier, zur Ablettung der fir die Wertermitt-
lung edforderlichen Daten, zugrunde zu legen:

Da die vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ermittelien Sachwertfakioren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fir in Massivbauweise errichtete Ein-/
Zweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushalfien, Reihenhauser, etc.) abgeleitet wurden,
Ist @s aufgrund der notwendigen Modellkonformitét (§ 10 ImmoWertV) erfarderich, im vorliegenden
Fall eine Gesamtnutzungsdauar von 70 Jahren der Wertarmittiung zugrunde zu legen, auch wenn
dig ImmoWert fur Wohngebdude eine Gesaminuizungsdauer von 80 Jahren festiegt.
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Restnutzungsdauer

Cie Restnutzungsdauer (5 4 Abs. 3 ImmoWertV') ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bel ordnungsgemédler Unterhaliung und Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschafilich ge-
nutzt werden kinnen, Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesaminutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt, Die Obliche Gesaminutzungsdauer fallt jm nach Objektart
unterschiedlich aus.

Im vworliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspringlich 1981 erbaut’'gebaut wurde.
Eine rein mathematische Ermitilung der Restnutzungsdaver wirde zu einem verfalschien Ergebnis
fohren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftiiche Restnutzungsdauer fir das Gebdude
sachgerecht zu schatzen. Die Schétzung der wirtschaftlichen Hﬁtnulza.mgsdmaf wird auch in der
fihrenden Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Hlabar"" ‘

e el (blofer) Instandhaltung der bawlichen Anlage zeitiich begrenzte REED'rum'mgsdauer kanrr iiicher-
weise geschatzt werdan... Dabel muss allein der Blick in die Zukunft malgebend sein, dent r.faﬁ ‘Was in der
Verrgangenheit an Instandsetzungs- und Modermisierungsmafinatimen durchgefihet wordernist, hat seinen
Nigderschlag im Bestand gefundan... Dig Ermittiung der Res:nutzungsﬂmuumh A&zugad‘es Altgrs wvon dar
iiblichen Gesamtnutzungsdaver wird den gegebencen Verhditmissen oftmals nicht gerecht, Sachgerechier
ist es daher, die wirtschaftliche Hestnutzungsdaver am Weatarmacﬂ}krgssﬁdrtag uriter Berlicksichbgung
des Bau- wnd Unterhaltungszustands sowle der w.lrl‘s-ch.ai'ﬁ'.'chen Fem@':'dungsf&hrgkeft der baulichen Anla-
gen zu schatzemn. NN
Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschafiliche, Fi.eﬁﬁ!utungsdauer der's Gebaudess  bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 27 ;.hihra gesmab;t ‘Dieze wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer wurde auf Grundlage des Modells tﬁnlﬁe 4 ﬂEK lmrnnWmh" Funktetabelle des

Modernisierungsgrades = 2 hhdanﬂsmrung;\pqmlq]gawahmmiﬂalt AN

NS
O

Y

Bel einer Gesaminutzungsdauer von rund 70 Jahren und einer untersieliten Restnutzungsdauer
von rund 27 Jahren, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr
des Gebdudes von 1982,
GND: 70 Jahre - RND: 27 Jahre = Alter; 43 Jahre
2025 - 43 Jahre = 1882 (bewertungsrelevantes Baujahr)s

H glpiber, Yerkehrswerermittung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § & Soffe 2959, Rncdir. 403
U Eswird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass essich um cin bewertungerefevantes Baujahr handelt, dass aufgrund des Modells
Tir die Wertermittlwng erlarderlich ist, Im vorfiegenden Boweriungslall entspricht dies auch dem arsprieglicken Baujahr
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Hierzu wird aber angemerki, dass die Resinutzungsdauer eine modelitheoretizche Rechengrifie
der ImmaoWert\' zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell-
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittiungsverfahren erfordert die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie baim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichispunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Pragnose der tat-
sachlichen zukinftigen Restnuizungsdauer dar.

In diezem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht
die technizsche, sondem die wirtschaftliche Resinutzungsdauver zu verstehen ist.

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der wirtschafilichen Gesamtnutzungsdauwer (GND) und d.’ET wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemanR § 38 ImmoWerty und: dem Modell
zur Ableilung des Sachwerifaktors (Marktanpassung) des drilichen Gutsldmtﬁmusschumas im line-
aren Modell wie folgt ermittel: SN

Gesaminutzungsdauer — Hnsmutzunquﬂyqi' Xon
Gesamtnutzungsdauer N =
Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der Unterstellten Hgﬁlnulzungsdmr des

Wohngebaudes von rund 27 Jahren, ergibt sich ein Mtermvenmlndannmfﬂktnr in Hahe von 0,371
was einer Alterswertminderung in Hohe von rund 62,% Prozent Eﬂtﬁgm:ht

4.2.3 \Vorlaufiger Sachwert der haull:heh Anlageh
Der vorlaufige Sachwert der baulichen ArHagEn Erglht sr{:h rit den ennlttelten Werten wie folgt:

A\W), AN ,"-?5\\ :
Herstellingskooken der lr:naldli:hen Anlaaen N R 617 066 ELR
*  Alerswertminderungsfakion < ‘ Ny NN 0,371
- Vorldufiger Sachvert r:l-er baidichen, Anlagen 228.931 EUR

Der vorlaufige Sachwert der baulichen ﬂnlagan r.ms Buwartunnsnbjems betrégt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 22& 931 EUR. ‘
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4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche Aulenanlagen sind gemalk ImmoWertV und dem Modell des zustandigen Guiachter-
ausschusses fir Grundstickswerte u. a. folgende Anlagen/Bauteile zu berlcksichtigen:

= Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Gerétehduser

« Ver- und Entzorgungsleitungen

« Zuwegung und Zufahn

Erfahrungssatze \

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Auienanlagen mitrd. 1- 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstlcksgréfte, den orilichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss fir Grundstickswerte bel der Ableitung des Sachwertfaktors (Marklanpassungs-
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr auf-
wendig) fir die Aubenanlagen veranschlagt hat, einen Ansatz vor 9.000 EUR fir angemessen,
Fir die Hausanschllsse wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 EUR, gewahit:

Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBlenanlagen
Somit ergibt sich der vorldufige Sachwert der baulichen ‘Auﬂmanlafgan wie. falgt:

i — QW T 0
Anmatz der baulichen AuBenanlagen % : ‘ EIZII}EI EUR
+  Hausanschlissa | 5000 EUR
= Vorkiufiger Sachwert der baulichermAubenaniagen 14,000 ELIR

4,2.5 Bodenwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) js.t:gmpglﬂ. 540 ImmoWert\' chne Berlicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstick zu ermittein. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert aus Bodenrichtwerten abgelellel Bodenrichtwerte kommen dann zur Amwendung, wenn, wie
im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundsticken zur Ver-
figung stehen und weiterhin d_as Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
fakiors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichiwert bezogen ist (Modellkonformitat). Inso-
fern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bo-
denrichtwert abgeleitet. Die gdnoige Praxis, den Bodenwert aines Grundsticks aus Bodenrichtwar-
ten abzuleiten, basiert auf der Immobilienwertermittiungsverordnung. Dort heilt es in den §5 13 ff
v dabel kann der Bedenwert auch auf der Grundiage geeigmeter Bodenrichiwerte ermittelt werden. Bodenricht-

wmé'sr'nﬂ pedignel, wenn oie Markmale des sugrinde golegien Richitwertgrunasiicks hinredchend mil den Grung'-
sthcksmerkmalen ges zu bewertenden Grundsticks Uberainshimmen.”

Mach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte Zonen in-
nerhalb sines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschilssen aus Kaufpreisen emittelt.

Die Grilke des Grundsticks des Bewertungsobjekts betragt 1.000 m*. Gemak der digitalen Boden-
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Niedersachsen, wurde filr den Be-
reich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodennichtwert mit folgenden wertbastimmenden Merkmalen
ermittelt;

= Sfichtag Bodenrichtwert's ... .. .. 2 01.01.2024

« Entwicklungszustand...........c.cccoiiinmiiinii. : baureifes Land
= Bodenrichbwert (Erschliefungzbeitragsfrei) ............ 74 EUR/mM?

0 R T I T e ek e e e e b e : Dorfgebiat

o Grundsticksgrile. ... A e G 800 m®

18 fkiucier Bodenrichtwert am Wertermitilungsstichtag
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Ableitung der's Bodenwerte/s
Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichiwerts (Geschoss- oder Grundilachenzahl - GFZIGRZ,

Grundsticksiiefe, eic.) wurde nichi vorgenommen. Aufgrund des Bereichs baw. dem Gebiet der
Bodenrichtwartzona gehen ich davon aus, dass bis auf die Grundsticksgroe, alle relevantan Ein-
flussfaktoren in dem Bodenrichtwert enthalten/bertcksichtigt sind und diesbeziglich keine Anpas-
sungen erforderlich ist,

Fir die Anpassung von unterschiedlichen GrundstiGcksgriien (BREW = 300 m?®, Bewerungsgrund-
silck = 1.000 m*) wurden vom Guiachterausschuss fir Grundsiickswerte fir den Landkreis Stade
folgende Umrechnungskoeffizienten'” abgeleitet:

Grundsticksflache Limrechnungskoeffizient
1.000 m? 0.98
900 m? 0,95

Der auf die Grolte des Grundsticks des Bewertungsobjekts angepasste Ausgangswert ergibt sich
wie folgt: .

74 EURfm® x 238 o3 miRie

0,99
Somit ergibt sich folgender Bodenwert for das Bewertungsobjekt:
@ N
Badenrichtwert N&)) A 73 EUR/m?
¥ Grundstdcksgrife - - 1000 m3
- Bodeniveert \ NT3.000 EUR

Der Bodemnwert der Grundstlicke des Eei#‘ermhgsnhfe-ﬂs betragt aﬂiWértEﬂnittlungssﬁmtag rund
73.000 EUR. N \ =4

4.2.6 Vorlaufiger Sachwart.. S
Der voridufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergihf sich somit wie folgt:

X YOr ol
Herstalfungskosten der baulichen Anlagen G17.060 EUR
x  plterswertminderungsfaktar ‘ 0,371
= - Vorlaufige S\B'q:h-.;aert dar Mullr:‘hen Anlagen 228,931 EUR
+. Vorlaufiger Sachwett der ballichen Auenanlagen 14,000 EUR
5% podemiert 73,000 EUR
- ‘grlufiger Sachwert 315.931 ELR

-Der vmﬁuﬂg& Sachwert des Bewertungsobjekts betrdgt zum Wertermittlungsstichtag rund
315931 EUR.

1 ygl, Umrechnungstabedie 0320001 — UmnechnungskoeHimenten for Bodermchiwerte mit Flachenbezug fir den Landkrels Stade
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4,2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine Gréte, die Gberviegend aus Kostenlbarlegungen heraus entstaht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswers aus dem Sachwert, immer noch die Markisituation berlcksichiigt
werden, denn Kosteniberlegungen filhren in den meisten Fallen nicht zum VerkehrswertMarkt-
werl, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Dias tatsachiiche Marktgeschehen und somit das Verhéaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert [asst
sich Uber so genannte Sachwertfakioren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachierausschissen geflhrten Kaufpreissammlungen Empi:rist:h abgeleitet Es ist je-
doch zu ber(icksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt,
diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit eine Anpassting erforderlich ist. Gemal
den Landesgrundsticksmarktdaten des Oberen Gutachierausschusses fir Grundstickswerte Nie-
dersachsen wurden fir den Landkreis Stade Sachwertfakioren fur Eine/ Zweifamilienwohnhduser
ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der Auswertung von 832 rea-
lisierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zugrunde (Median)':

Merkmal Ausprigung o Merkmal| | Ausprégung
Weartermiltivngsstichiag 01.01.2024 Waohnfacne 135 m2
Sodenrchiwertniveaw 130 EURm= Brutho-Grynafdchea 262 m2
Grumdsticksgrode T ma Bauiaic {“rrmdﬂ‘?nferﬂi 1985
Standardstedfe 3,0 Vorldufiger Sachwert 305.000 EUR

Bei einem voridufigen Sachwert von rund 31E;ﬁﬂﬂ_EUR in VErbindung mit einem Bodenrichiwert-
niveauw in Hohe von 74 ELIR/m® L.!nt:l' einer Standardstufe mn 2,73 ergibt sich ein Sachwerfaktor
von rund 0,97 (Marktanpassungsabschlag 3%J". '
Wie bereits ausgeflhrt, handelt'es sich bei dem Sachwertfaktor aber um einen Durchschniftswert.
Je nach Lage und Beschaffenheit des Bewertungsebjekts sind Abweichungen méglich. Die Hihe
der zu veranschiagenden Marktanpassung bedarf also einer Begrindung,

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer landlich gepréigten Umgebung von Hammah/Mittels-
dorf. Der Immobilienmarkt.in-der Samigeteinde Cldendor-Himmelpforten ist seit 202272023 von
einer nachlassenden Machfrage mit einer sinkenden Transakfionszahl, verbunden mit einem sin-
kenden Preis-Wertniveau gepragt, die sich durch die aktuelle politische Debatte {Stichwort _ener-
getische Anforderungen, Heizungsantagen®, etc.) und das aktuelle Zinsniveau noch weiter verstar-
ken kann. Folgende individuellen Mérkmale des Bewertungsobjekts sind zu berlicksichtigen:

= Grundstlcksgrofie

o floxible Mutzung maglich (Selbst-‘Eigennutzung oder Vermistung)

negaiy

« Risikofaktor in Bezug auf die erfordedichen Manahmen

« Teilwaise Abschitige fir die Gebaudeart Zwaifamilienwaohnhaus

Die vorgennannien Punkte fihren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein modifizierter Sachwerfaktor in Hohe von 0,95 (Marktanpassungsabschlag in Hbhe
von & Prozent des vorlaufigen Sachwerts) als sachgerecht angesehen werden kann, da nach mei-
ner Auffassung/Einschétzung die nachteiligen Einflussfakioran des Bewertungsobjekts geringfigig
dberwiagen, die positiven Faktoren dberlagert werden und der Verkehrswert/Marktwert des Bawar-
tungsobjekts insgesamt durch die nachteiligen Faktoren gepragt wird

8 al wvew, gag. readersachsen, dedgrurdsbuecksmaskLinformationery'2 01/ Sackwartfaktorens EinTamilienwahrhb user
9 wne Fulinoto 18
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4,2.8 Marktangepasster vorldufiger Sachwert
Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Vaorlaufiger Sachwert 315,931 EUR
¥ Sachwertfaktor 0,95,
=  Marktangepasster vorldufiger Sachwert 309;:135 EUR

Der marktangepassie vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragh zLimeHtennii'tlungs-
stichtag rund 300,135 EUR

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale {hﬂG}

Als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Ah&ffE.JmmnWE_rt‘!.l':l mssen im yor-
liegenden Bewertungsfall die KostenfAufwendungen fiir die Beseitigung der Unterhaltungsriick-
stdnde/3chaden an dem Gebaudelden baulichen Anlagen tpeﬂ]c:l-:sinhtig»t werden.
Hierzu verweise ich auf die Ausfihrungen in Kapitel 3,31, Seite 18/19 des voriegenden Gutach-
tens, Wie dort ausgefilhrt, missen folgende Maﬁnahmn durchgefihrt werden
# Feuchiigkeitsschaden im Winiergarten iﬂeckertknnshuktlmmnsch[usse zum Gebaude).
s Das (Schiebe-)Fenster im Bereich Dhmgaschnsa {Eqikm] muss erneuert werden. Weiterhin
ist im Bereich des Balkons der Ober-Belag schadhaft Hier ist gine Ermneuerung erforderlich.
« Im Bereich des (Hoch-)Kellers sind teilweise Feuchtigkeitseinwirkungen an den Aulenwén-
den im Innenbereich vorhanden, Hier ist die Feststellung der Ursache erforderlich.
« Weiterhin sind im Keller- und Obergesehoss Maltnahmen an den Wand-/Decken- und Bo-
den-Belagen erfordedich ‘ N
Die Kosten/Aufwendungen fur die erforderlichen Maltnahmer werden Gberschisgig mit rund 23,000
EUR wertmindernd berucksichtigt
Es wird aber nochmals ausdrickiich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten picht um
die tatséchlichen Bas-eiﬂg:,mgsh::slan snndem fur um eine grobe Schétzung der durchschnittli-
chen Kosten handeli und aufgrund des Umfangs groftere Schwankungen des Kostenrahmens nicht
ausgeschiossen werden konnen.

4,2.10 Sachwert
Der Sachwert des awurtungsod:aakﬁ argibt abschiiefend wia folgt:

R
Ot e
W N,

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 300.135 EUR

" Besondere ohiektspezifische Grundstiskcksmerkmale (bo(3)

2 - Bosten flr die Beseitgung der Unterhaltungsrickstands/Schaden - 23.000 EUR

_  Sachwert 277.135 EUR,
gerundat 2FF.000 EUR

Cer Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts betra-
gen zum YWertermitifungsstichtag rund 277.000 EUR.
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4.7 Vergleichswertermittlung und Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitéiskontrolle des ermittelten Sachwerts wird mittels des Vergleichsfaklors (Kauf-
preisim?® Wohnfiiche) durchgefihrt. Dieser Vergleichsfaktor fir freistehende Ein-/ Zweifamilien-
wohnhduser wurden seitens des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte filr den Landkreis
Siade aus der Kaufpreissammilung (572 Kauffalle) abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung des Bodenwertniveaus (74 EUR/mM?) und des Baujahrs (bewertungsrele-
vant 1952}, ergibt sich fur das Bewsrungsobjekt, gemalt den Landesgrundstlcksmarkidaien des
Oberen Gulachterausschusses fir Grundstickswerte Niedersachsen fir den Landkrels Stade, zu-
nachst ein voridufiger Vergleichsfaktor von rund 1,602 EUR/m® Wohnflache.* Folgende Merkmale
liegen diesen Faktoren zugrunde (Normobjekt): '

Merkmal Auspragung Merkmal R N .ﬂusp?-agﬁngz
Kaurzedrpumkt 01.01. 2024 Wahnfidche ‘ _1“.’]1,'“1;
Hodenmchiwertniveaw 140 EURfm2 Haugjahr fn'e.rtral'umrrﬁ L)
Uimteredierung Gmnn'stnt&m 800 m2

For Abweichungen einiger wertbestimmenden Elgaensdwﬂawzumnﬁﬁmarkmala des durch den
Gutachierausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors geganﬂber dem Bewerungsobjekt, sind im
Grundsticksmarktberichi folgende Komekturfakioren angegehen

Wohnfidche (211 m?®); ...........0,B84 Grlmstﬂcl-:&grﬁﬁgl{'!.ﬂm | i 1.05
. S RS
(2 =N NN
vorldufiger Vergleichafakton . ) 1.602 EUR/m?
£ Kormekberfakbor (Wohnfiiche) ‘ i B
% Hormakburfakbor [Grundstﬁcksgrﬁﬁér} : 1,05
= Angepasster Vergheichsfakdor ) . 1.413 ELR/m?2
% Wiohnflache : 211 m?
= vorlaufiger Vergleichswert 208,143 EUR
¥ Marktanpassung! ‘ . ‘ 1,00
= Marktangepasster vorlaufigec Vergleichowart 298,143 EUR
i Eieaundere ‘ﬁh]EHIE-pER;"{"ﬂI:’i“rE Grundsticksmerkmale (boG)
- Kosten fiir die Baseitigung der linterhaltungsriickstinde/Schiden - 23.000 EUR
Wergleichawert' 275.143 EUR
“werundet (- 275.000 EUR

Der (indirekie) ‘u'm*gl sichswert des Bmvemwgsnhjakls abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-

preisim? thnﬂa:_ha:l betrégt rund 275.000 EUR und liegt rund 2.000 EUR (= 0,7 Prozent) unter
i:la'_m ermittelten Sachwert (277.000 EUR), der somit Gberschisgig bestatigt wird.

Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert
nur um eine grob Gberschidgige Plausibilitdtskaontrolle handelt. Dies begrindet sich darin, da nicht
for alie relevanten Einflussfaktoren (Bauweise, besondere Bauteile, rechtliche Situation, Zustand,
etc.) des Bewerlungsobjekis gegeniber den vom Guitachterausschuss fir Grundstickswarte ab-
geleiteten Vergleichsfakioren, Anpassungsfaktoren/Umrechnungskoeffizienten zur Verflgung ste-
hen und somit eine direkie Vergleichbarkeit nur eingeschrankt maglich ist

Eine Ableiftung des Yerkehrsweris/Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswen ist, wie ausge-
fohrt, aufgrund der nur grob Uberschldgigen Differenzierung der werbestimmenden Merkmale in
der Regel nicht méglich, auch wann im vorliegenden Fall die sich ergebanden Warte (Sach-\Ver-
gleichswert) sehr nah bejeinander liegen bzw, fast identisch sind.

-i':'w'nw,ga;.n|r.'n'm:-ad'd.r:n.d:."gru|1dm.rn|:|u-rn:rkmmﬂlmn.".tﬂld.l‘u'ﬁgjﬁ:hﬂakh:rmn-.f.f.wzlhmm:muhnhdmnr. Inferpalation raischen
dier Jabsen 1975 und 1985, bei ginen Bodenrichiwennioeau i Hibe wan T4 EUR/m!

*t Eime rusatziiche Marktanpassung ist 2of Grund der Markistuation 2wischen dem Zeitraum der Batenerhebung und dem 'Werbermistlungsstich
L3¢ nich erfordeviich
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4.4 Wertrelevanter Einfluss — Lasten / Beschrankungen Abt. II

Allgemeine Vorbemerkung

Wie bereits ausgefihn, dient das vorliegende Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts / Markt-
werts im Rahmen sines Jwangsversieigerungsverfahren, Demzufolge sind bei der Verkehrswer-
termittiung einige Besonderheiten, insbesondere in Bezug auf die in Abt. || des Grundbuchs einge-
tragenen Lasten/Beschrankungen (Grunddienstbarkeiten, beschrankte persinliche Dienstbarkei-
ten, etc.) zu beachten.

Grunds4tzlich sind Lasten / Beschr@nkungen bei der Verkehrswertermittlung von-Grundsticken im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zundchst nicht zu berlicksichtigen. Es wirdiwurde
also ein VerkehrswertMarktwert, chne Berlicksichtigung von evtl, in Abt. || des Grundbuchs einge-
tragenen LastenBeschrankungen emitielt. Diese Vorgehensweise liegh dann begrindet, da zum
Zeitpunkt der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens nicht beurteilt werden kann, ob die Eintra-
gungen in Abteilung Il des Grundbuchs bestehen bleiben oder nach den Versteigerungsbedingun-
gen erldschen, Dies betrifft auch evil, vorhandene Baulasten, diese sind nicht im Grundbuch, son-
dem im Baulastenverzeichnis eingetragen, wobei davon ausgegangen werden kann, dass einge-
tragene Baulasten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens grundséatzlich bestehen
bleiben. '

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass bestehenbleibende Rechte im Rahimen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens wirtschaftlicher Teil des geringsten Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermitteln
Ist, Der Kapitalwert von Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar(§ 51 Abs, 1 Satz 2 ZVG). Nach
Steber st der Zuzahlungsbetrag ‘

weotler Batrag, um den die Belastung dan GrundstuckseerT mindert, £s handelt sich aysdrdckich nicht um dian
Wert des Rechts fiir den/die Berechtighe/n. Bestimmi wird der Zuzahivngsbitrag, durch die Wertdifferenz der
Froize, die bei VerduBerupg im gewahnlichon Geschaftsverkahr Firdas Grundstuck ohee und mit Bestehonbleiben
der wertaindemden Belastung erzieihar sind: " Dabel singdie hwtm.'.m:rer‘m:ren Umsiznde ensprechand der At
des Rechts, nach den Verhaltnissen des Einzelfalis unter Berucksichligung der Lage auf dem drtlichen Grund-
stucksmarkt und den Markigepfogenheiten 2o bcsrrmmn e

Wertrelevante Auswirkungen der in Abt, Il eingetragen Lasten | Beschrankungen

Wie bereits in Kapitel 3.2 - Rechtliche Gegebenheltén - Seite 10/11 des vorlisgenden Gutachtens
ausgefihri und dargestallt, istin Abt. 1l des Grunﬂhuchs des Beweriungsobjekis unter der [fd.-Nr. 7
eine beschrankte peraﬂnh::he Dienstbarkeit ithnr&c:ht‘,l eingetragen, die einen wertrelevanten Ein-
fluss auf den Verkehrswert [ Marktwert des Bewertungsobjekts entfaltet.

Weiterhin wird davon ausgegangen. dass der Zwangsversteigerungsvermerk (hierbei handelt es
sich um einen sogenannten. Eparn-'armer!-: dar generell nicht wertrelavant ist) nach Ausdruck des
mir vorliegenden Gmndtuur;shauszug_ln Abt. |l singetragen wurde,

Wohn-"Wohnungsrecht allgemein

Bei dem thnurﬁgsﬁec:ht handelt es sich um eine beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (& 1083
BGE), die demider Berechigten das Recht einrdumt, ein Geb&ude oder sinen Teil des Gebdudes
unter Ausschiuss des/der Eigentimerin/s als Wohnung zu nutzen. Das Wohn-/Wohnungsrecht st
garnﬂt!.;§§-1’:}90 fi BGE nicht Obertraghar, das heidt, s ist nicht vererb- verdulerbar. Das Wahn-/
Wohrnungsrecht kann an die Lebensdauer des/der Berechtigten gekoppelt oder zeillich befristet
werden,

Wohn-"Wohnungsrecht im vorliegenden Fall

Gemal der Einsichtnahme in die Einfragungsbewilligung handelt es sich im vordiegenden Fall um
ein Wohnungsrecht zu Gunslen einer Person (mannlich) mit dem Inhalt, dass diese berechtigt ist,
samtliche Wohnrédume im Erd- und Kellergeschoss des Hauses Himmelpfortener Weg 26 in 21714
Mittelsdorf nutzen dard. Weiterhin wurde die Mitbanutzung samtlicher sonstiger Einrfichtungen und
Anlagen die dem gemeinsamen Gebrauch dienen vereinbar. Die Eintragungsbewilligung ist jedoch
ungenau ausgestaltet, da weder Ausfohrungen in Bezug auf die Unentgeldichkeit, die Mitbenut-
Zung des Grundsticks ! Gartens, noch auf die Kostendbernahme (Verbrauchskosten, dffentliche

1!"."5]. Stober VG, 22 Auflage. & 743 Aro-dim. 4 F —Seibe 712 wnd Bn. Nr. 52 - Seite 914
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Geblhren, Versicherung, Schinheitsreparaturen, etc.) fir die dem Wohnungsrecht unteriegenden
Raumean erfolgten, Weiterhin st zu berficksichtigen, dass das Waohnrecht an den vorbezeichneten
R&umen und Anlagen ohne Ausschiuss des Eigentimers (§ 1080 BGB) vereinbart wurde, Dies
bedeutet, dass im vorliegenden Bewertungsfall unterstellt wird, dass das Wahnungsrecht unent-
geldich ist und der Berechtigte die Kosten fir die Verbrauchskosten und Schinheitsreparaturen,
vergleichbar mit einem Wohnungsmietvertrags, Ubernimmit.

Der Berechiigte war am Wertermitilungsstichtag 64 Jahre alt (vollendetes Lebensjahr).

Cia der Berechiigte neben den Raumlichkeiten (Keller- und Erdgeschoss) auch das Grundstick,
etc. nutzen darf, handelt s sich nicht mehr um ein (ausschlielliches) Wohnungsrecht, sondem um
ein sogenanntes Wohn- und Mitbenutzungsrecht gemal den §& 1080 BGB . Man spricht in
diesem Fall nicht mahr von einem Waohnungsrecht, sondern von einem Wohnracht.

Belastung durch das Wohnrecht
Die Belastung des Bewertungsobjekis durch das Waohnungsrecht 5u1:zt sich aus zwel Fakloren zu-
sammen;*

= Wirnschaflicher Machieil

« Marklanpassung

Anmerkung:

Es wird ausdricklich darauf hingewigsen, dass es.sich bel der pachfoigendan Wertermilttiung der
Belastung durch das Wohnrecht, um dlie E.lcl‘rtwe.lseﬂes E.!asrei‘ﬁ Grund% wnd micht wm den
Wert des Wohnrechts [aus Sicht der ﬂerech-rl’gtenj handefuf-'f

Wirtschaftlicher Nachteil

Bei der Bemessung des wirtschaftlichen- Na[:ima'!s geht man in der REQ.EJ von der Frage aus, was
der/die Eigentimer/in normalerwveise, ohne Bericksichtigung ﬂm‘ Belastung mit derm Wohnrecht,

fir das Emverhngsnbjekt{Haustmndsttﬁuk] an: Mlﬁtﬂ aziel&nj;dnnte Der wirtschafiliche Nachieil
ergibt sich dann aus dem Gber die Restlaufzelt des Rechis kapitalisierten Betrags (Miete), den
der/die Grundstlckseigentumer/in durch die Belastungmit dem Wohnrecht (fiktiv) nicht erwirtschaf-
ten kann. Der wirtschaftliche Machteil Ergmt sich wie folgt:

Die Wohnftache der Wahnraume im Erdgeschoss betragt insgesamt rund 110 m?. Die marktibliche
Nettokaltmiete fir vergleichbare Wohnungen Iim Bereich von Hammah/Mittelsdorf, unter Berlick-
sichtigung der Ausstattung und der Grate etc sowie der Nutzung der Réume im Kellergeschoss,

kann zum qu-rmttlung:ssudﬂag mit rund 800 EURY Monat angenommen werden.™ Daraus re-
sultiert zunachst ein mrtsﬂlaﬂlmher Nachteil von 10.800 EURAJahr {900 EUR/Monat x 12 Monate).

Es wird unt&;ste{lt dassﬁq’rﬁ' Eereuh!rgte die Schénheitsreparaturen und die dblichen Verbrauchs-

kosten (Heizung, Wasser;?Elekhriziﬂt etc.) rigt, so dass kein weiterer wirtschaftlicher Machteil flr
den/die Eigentimerfin verhanden ist.

Der Barwert des wirschaftiichen Nachteils wird nunmehr mittels des Leibrentenbarwertfaktors er-
mittell. In dem Leibrentenbarwertfaktor wird die Uberebenswahrscheinlichkell des Berechtigten
_bbrﬂchsmhllqt.: Im vorliegenden Fall ergibt sich auf der Grundiage des Alters (84 Jahre) des Be-
rechtigten am Wertermittiungsstichtag und eines Liegenschafiszinssatzes von rund 3,75 Prozent®s,
ein Lesbrentenbarwertfaktor (jahrich vorschissig bei 12 Zinsperioden (Monate) im Jahr) in Hihe

von 13,0741.... (Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Leibrentenbarwertfaktor 2021/2023% - sine
Person méannlich))

3 fie Ermittiung der Wertmindenung durch die Belastung mit dem Wohnrecht erfolgt nech dem badeil von Ergil § Hausmann § Bolf; Rechie
wid Belasturgen bes dor Verkebrawertenmatlung von Grundstikkken, 5. Aulage: Werners Verlag 2015

1 Hiar wurde gani relathos Metbo-Ealtmiete van 518 EUR/m® 2 Grunde geleg)

& aufgnend der Hegelung mnerhaih des Ubertragungsvertrages {die Mutzung ericigs nicht unter einem explizienen Ausschiuss des Eigenztmers),
erfoigt héer ein erhohter Ansatz des Licgenschaftszinssatoes [Risiko].

B pgtuebe Lelbrentenberaenfakiortshelle des $2atistischen Bundesamts in Wiesbaden am Wertermittiungsstichiag
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Der Barwert des wirnschafilichen Machieils durch die Belasiung mit dem Wohnrecht ergibt sich
somit wie folgic

wirtschaftliche Nachtell L0800 BV dahr
¥ Leibrentenbairwertfakior 13,0741
=  Barwert des wirtschaftlichen Machtadls durch das Wahnrecht 141.200 EUR

Dier Barwert des wirtschafilichen Nachteils durch die Belastung mit einem Wohnrecht betragt am
Wertermitilungsstichtag rund 141.200 EUR

Marktanpassung »

Neben der rein finanzmathematisch ermittelten Grofte des wirtschafiichen Machieils jst im Allge-
meinen noch ein Marktanpassungsabschlag zu berlcksichtigen _

Crabei spielt vor allem die verbleibende Unsicherheit, ob die I::ue.r\e,::h’figm'h Person/en tatsdchlich nur
so lange Uberlebt/en, wie der aus der Statistik abgeleitete Leibrentenbarwertfakior dies vorgibt, eine
entscheidende Rolle, Darlber hinaus muss berlcksichfigt > werden, dass das Wohnrecht
der/dem/den Berechtigten eine wesentlich starkere Rechtsposition als einMietverirag gegeniber
dem Eigentimer einrdumt (z_ B. keine Klndigung, keine Mieterhahung. etc.) und derdie Eigentl-
merfin in seinerihrer Handlungsfreiheit wahrend der Laufzeit des Wohnrechts stark eingeschrankt
ist / sind. Der Marktanpassungsabschlag kann jedoch niemals genal berechnet werden.

Es ist lediglich mdglich, anhand der werh'elevmtﬂn Faktoren (Alter des Beremhgten Ausgestaltung
des Wohnrechts, Situation auf dem Immuhﬂﬁmaﬂd aim, Wertenmttlungssﬁchlag etc.) abzuschat-
zen, ob der Marktanpassungsabschlag besonders hochoder besonders niedrig ist.

Im vordiegenden Fall kann beispielsweise die statistische Lebenservartung des Berechitigten {rund
18,24 Jahrey" als durchschnittlich (mittel) und die winschafiiche Werminderung (rund 50 Prozent
des unbelasteten Verkehrs-/ Markiwerts)) ebenfalls als mittel eingestuft werden. Das Angebot an
vergleichbaren Grundstiicken / Gebauden Im Beréich der Gemeinde Hammah/Mittelsdorf am Wer-
termittlungsstichtag kann als ausgeglichen i im "n.f'erglmt:h 2ur Machfrage klassifiziert werden, womit
der Marktanpassungsabschlag wie folgt geschatzt wenden kann:

Einflussgrife N U Ausprigung Gewicht | wert

Labehserwartung 7o @t mittal lang 0,50 1.3

w;mr:z I:Eﬁmlrldgung N TG mittel hexch 0,20 1.5

. = Immbhilienangebot gesfineg ausgeglichen hoch 0,30 1.0
\ 1% 10 % 1,25 6,6 Prozent

Der abgeleitete Prozentsatz ergibt sich auf Grundiage folgender Formel;
0533+ 03X LI+ 03X 10 10% -1 %)

1% + " 26,6 %
Der Markianpassungsabschiag for die Belastung mit dem Wohnrecht betrdgt im voriegenden Be-

wertungsfall rund 6.6 .

! purchschnictiiche Lebenserwartung gemall Sterbetadel 2021 /) 3023 des Statistischen Bundesamts Wieshaden, unber Bericisichtigung der
vallendeien Lebensjahre des Berechligien
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Wertminderung durch die Belastung mit dem Wohnrecht

Cie Werminderung des Bewerlungsobjekts durch die Belastung mit dem Wohnrecht ergibt sich

somit wie folgt:
Wirtschaftiichear Nachtail 141. 2040 ELIR,
+ Marktanpassungsabschlag (5.6 %" 18282 EUR
- Wertmindensng durch die Belastung mit einem Waohnrecht 159_132 ELIR
gerundet lm Qﬂ’ﬂ EUR

Dia Weriminderung des Bewerlungsobjekts durch die Belastung mit einem \f@nhhmcht betragt im
vorliegenden Bewertungsfall am Wertermittlungsstichtag rund 160000 EUFE -

,\». | ’»\’ "

S

\ ‘ N
NS
. \\‘"_' ~ h \ .
Y N !
AN I\ NN
RN ™
RN N S .
RS S
( 4F5 AN
AN AN
< - NS
N N
" A"
R\
A . .
S \ | -
\ \\\ - <
N NN
- PR
. . R
- \\ £ N .
5 (L v ({ BN
NN ‘ SOA
(TN (2l
o IS Gy
N =2\
N, { =="1)
(N oy A ¢
N, N RN
N . \ X
1Y) PR )
i .
4\“ \ N9} N
NN N CL ™\
N Y :
\j -\ N, . SN
. :\\ N\ N
(P £
\\‘\- ! S
& \“u \\ SN
RN ) o
N \
R R
W\ ¥l -, )
0\ \ 2y
) A )]
N SN
NN " :
\ \ &
N » (8 42
{ X b \
h AN \
IO ™ ( NN N
\ oy %
", AN\ ~ \
> g ™ |
W, N
i I
P LN I
W, T R
N o~
N N,
N A

= Ergdnt sich aul Gnundlage des unbelasteten Verkehes-/Mariowerts (277 000 ELA « 6,6-% = 18382 EUR}
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemal den am Tag der Orisbesichligung erdeilien Auskinfien bestanden am Werermitilungsstich-
tag keine miatvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrége) fiir das Bewertungsobjekt, Die Nutzung
erfolgte durch den Eigentimer/Familienangehdrige sowie dem Berachtiglen der beschrankten par-
stinlichen Dienstbarkeit (Abt. IF - Ifd -Nr, 7).

b) Wer ist WEG-Verwalter?

Bai dam Bewertungsobjekt handelt s sich um sogenanntes Volleigentum® EiﬁﬁﬁEG—Vanvaﬂung
ist demzufelge nicht vorhanden.

¢} Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den erteiten Auskiinften und den wihrend der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindricken
wurde am Wertermittiungsstichtag kein Gewerbebetrieb aufiin dem Bewertungsabjekt gefthrt wird.

d) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mit geschitzt wurden? : ’

Es waran keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt wurden,

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Orisbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise wmand&h, die einen begrinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Eguteilﬁﬁnwrg'wume nicht vorgenommen.

f) Gibt es baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefithrten Recherchen ergaben sich keing Hinweise auf baubehdrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

g} Liegt ein Energieauswais vor?

Gemal den erteilten Auskiinften wahrend der Orisbesichtigung war am Werermittiungsstichtag
for das Bewertungsobjek! noch Kein Energieausweis gemall §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz
(GEG) erstellt worden.\Dementsprechend ist keine abschiiefende Einschétzung in Bezug auf den
energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund der Bauweise, dem Zustand und der
[tenhnis::hm];.ﬁ.uastahng.des ‘Gebﬂy'des_ kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich
insgesamt um ein durchschnittliches™ Bestandsgebaude in Bezug auf die energetischen Anforde-
rungen des GEG handelt und ein Energieauswels dies dokumentieren wiirde.

Die Ausweispllicht besteht nicht bel Elgentumswechsel durch 2wangsversteigerung™.

-h) Ei-m:l\ Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemaf der schriflichen Auskunft aus dem Allastenkataster des Landkreises Stade vom
11.12.2024, bestehen fir das Grundstick (Flurstlck) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf
Altlasten, Altablagerungen ocder Altstandorie. Das Grundstick (Flurstdck) ist nicht im Altlastenka-
laster singetragen.

Gemall der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzelchnis des Landkreises Stade

(06.12.2024) sind auf dem Grundstick (Flurstiick) des Bewartungsobjekts keine Baulasten (§ 81
MBaul) eingeiragen.

1 elle: Informatianshiraschiire des Bundesministericms fir Yerkehr, Bau und Stadtentwickhung our ERNEY 2009/ 2014/2014, GEG 2020/3023
urd] Spdber - VG T3, Aullage, Veslag CH, Beck, B 66, Seite 930 Bn-Nr. 44
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% Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:
Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normier ist, wird im Allgemeinen

als der Preis angesehen, der Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, unter BerGicksichtigung aller
werrelevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofem handelt es sich bei dem Verkehrswert/Markt-
wert um die Prognose des wahrscheinlichsien Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Crer Verkehrswert'/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § & Abs.1 ImimoWertV aus
dem Ergebnis der herangezogenen erfahren, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande: des Einzeifalis und den
zur Verfligung stehenden Daten zu bemessen.

Im voriegenden Bewertungsfall wurde flir das Bewertungsobjekt - ‘Grl.’mdstﬁd: bebaut mit 2inem
freistehenden Zweifamilienwohnhaus, einer Doppelgarage und Einefrn Kfz-Unterstand (ein Kiz-
Stellplatz) — das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren-angewandt, wobei das Engeb-
nis bel mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekter auf direktem Weg zum Verkehrs-
wert/Marktwert fihrt. Dabel wurden durchschniltliche, u. & ‘an den \Wenemittlungsstichlag ange-
passte, Normalherstellungskosten herangezogen. Diese wiirden zudem aufgrund des Gebadudeal-
ters einer Alterswertminderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstlicks-
markt, unter Berlcksichiigung der wertbeeinflussenden Faktoren angepasst. Der Bodenwert des
Grundsticks wurde mittels des mittelbaren Vergleichswert'.rm!ﬂhrens {Bqdenﬁchhwert} abgeleitet.
Die Aufwendungen fir die Beseitigung der vorhandenen Unterhaltungsrickstande/Schaden wur-
den unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen-(boG) werimindernd be-
ricksichtigt.

Der als Plausibilitatskontrolle ermittelte (indirekte) vﬂrgleichsivert (dieser wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m* Wohnfldche abgeleltet, der seitens des drlichen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte aus realisierten Verkdufen emittelt wurde) plausibilisiert den ermittelten Sach-
wert und somit das Ergebnis grob Gberschisgig. '

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswert / Marktwert (§
184 BauGB / § 74 8 Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstick bebaut mit einem freiste-
henden Zweifamiliepwohnhaus, einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand - gelegen in der
Strafle Himmelpfortener Weg' 26 in 2_1?'14 Hammah / Mittelsdorf - zum Wertermitlungsstichiag
14. Januar 2025 mit rund

Al Ny s S N
"  277.000 EUR
D, R NV, .

N, g - N

angenommen werden.

ifd.-Nr. 7 — Beschrinkte persgnliche Dienstbarkeit [Wohnrecht) -160.000 EUR
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Torsten Reschie - Sachverstandiger fir Immaobiienbewerfung

lch versichere, das vorstehende Gutachten parieios und nach bestem Wissen und Gewissen ver-
fasst zu haben,

Agathenburg/Hamburg, den 28.02, 2025

L L
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