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"! Zusammenstellung wesentlicher Daten 

Bewertungsobjekt Grundstück bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienwohnhaus, einer 
Doppelgarage und einem Kfz-unterstand 

Aufte ilung KG: 3 Räume, Dusche/WC/Sauna, Heizung, Öllager, Flur 
(Wohnung) EG: 3 Zimmer, Küche, Bad/ WC, WC, Diele/Flur, Wintergarten 
(Wohnung) OG: 3 Zimmer, Küche, Bad/WC, WC, Flur, Balkon 

Lage Himme lpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdorf 

Auftraggeber/ in Amtsger icht Stade, Zwanqsverste igerungsge richt - 71 K 26/24 

Bewertungsrelevante Stichtage 

Wertermittlungs - und Qualitätsstichtag 14. Januar 2025 

Tag der Ortsbesichtigung 14. Januar 2025 

Abschluss der Recherchen 25. Februar 2025 

Gebäude- und Grundstücksmerkma le 

Art des Gebäudes Zweifamil ienwohnhaus 

Ursprüng liches Baujahr/ bewertungsrelevantes Baujahr 1981 / 1982 

Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer 70 Jahre/ 27 Jahre 

Brutto-Grundfläche rund 387 m2 

Wohnfläche/ Nutzfläche (Wohngebäude) rund 211 m2 / rund 104 m2 

Anzahl der Zimmer (Wohnung EG/ Wohnung OG) 6 Stück (3 + 3) 

Kfz-Abste llplätze (Garage/ Kfz-unterstand/ Freiplätze) 5 Stück c2 + 1 + 2) 

Grundstücksgröße 1.000 m 2 

Ergebnis der Sachwertermittlung 

Herste llungskosten der baulichen Anlagen 617.066 EUR 

Alterswertminderungsfaktor 0,371 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 228.931 EUR 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen 14.000 EUR 

Bodenwert 73.000 EUR 

vorläufiger Sachwert 315.93 1 EUR 

Sachwertfaktor 0,95 

Marktangepasster vorläufiger Sachwert 300.135 EUR 

Besondere objektspe zifische Grundstücksmerkma le (boG) - 23.000 EUR 

Sachwert rund 277.000 EUR 

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitätskontrolle 

Verg leichswert (indirekt) rund 275.000 EUR 

Verg leichsfaktor (EUR/m 2 Wohnfläche) - unbelastet 1.413 EUR/m2 

- belastet 1.304 EUR/m2 

1 Verkehrswert/ Marktwert rund 277 .000 EUR 

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschränkungen 

Lfd.-Nr. 7 - Beschr ä nkt persönliche Dienst lbarkeit ( Wohnrecht ) rund -160.000 EUR 
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Allgemeines 
'l„1. Bewertungsobje kt 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ,ein Grundstück , gelegen in der Straße „Himmelpfor ­
tener Weg" 26 in 21714 Hammah/M itte lsdorf, das mit einem freistehenden Zweifami lienwohnhaus , 
einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand bebaut ist. Das Wohngebäude ((Hoch )Keller- , Erd­
' Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschoss ) sowie die Doppelgarage wurden ursprünglich 1981 
err ichteUfertig gestellt. 

Am Wertermitt lungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den Eigentümer und den Berech­
tigten der beschränkten persön lichen Dienstbarkeit (Wohn recht) genutzt. 

3„:2: Auft raggeber /in und Auftragsi1 nhalt 

Auftraggeber/ in 

Aktenzeichen 

Datum der Auftragserteilung 

Auft ragsumfang/Beschluss 

Amtsger icht Stade (Zwangs versteigerungsgericht) 

71 K 26/24 

Beschluss vom 27. November 2024 

• Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemäß§ 74a V 
ZVG inn Rahmen eines Zwangsverste igerungsverfahrens 

• Ermittlung ob Mieter/Pächter vorhanden sind 
• ggf. Ermittlung der WEG-Verwa ltung 
• Ermittlung ob ein Gewerbebetr ieb geführt wird 
• Art uncl Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun­

gen, die nicht mitgeschätzt wurden 
• Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht 
• Feststellung ob baubehördliche Beschränkungen oder 

Beanstandungen bestehen 
• Ermittlung ob ein Energieaus weis vorl iegt 
• Ermittlung on Eintragungen im Baulastenve rzeichn is bzw. 

im Altlastenkataster vorhanden sind 

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz 

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand ­
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten . Werden innerhalb der vorliegenden Ausfüh rungen Personen ­
oder Berufsbeze ichnungen, etc. genannt , so ist gleichermaßen die männl iche, weibliche und jede 
weitere diverse Geschlechts identität gemeint. 

J„;j Bewertungsrelevante St ichtagE:! 

Ortsbesichtigung 

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 14. Januar 2025 durchgeführt. Anwesend wa­
ren: 

• Der Eigentümer 
• Der Berechtigte der beschränkten persönlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht) 
• Der Sachverständige (Unterzeichner) 

Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag und Abschluss der Recherchen 

Der Wertermittlungs - und Qualitätsstichtag ist der 14. Januar 2025 (Tag der Ortsbesich tigung). Die 
Recherchen in Bezug auf die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 25. 
Februar 2025 abgesch lossen. 
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a.tfi Grundbuchrechtliche Angaben 

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen: 

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

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt: 

Bestandsverze ichnis Lfd.-Nr. ...................... 3 
Gemarkung ............... Mittelsdorf 
Flur ............................ 1 
Flurstück-Nr . ............. 122/1 
Wirtschaftsart: ............ Gebäude- und Freifläche 
Lage .......................... Himmelpfortener Weg 26 
Größe ........................ 1.000 m2 

Abt. 1 (Eigentümer/ in) wird aus date1nschutzrechtlichen Gründen nicht wiedergegeben 

Abt. II (Lasten/Beschränku ngen) 1 lfd.-Nr. 7 beschränkt persönliche Dienstbarkeit (Wohnrecht) 

Anmerkung zu Abt. III 
(nachricht lich) 

Schuldverhältnisse, soweit sie in Abt. III des Grundbuchs ver­
zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berücksichtigt 

a.~ Dokumente, Informationen, re1chtliche Grundlagen, Literatur 

Dokumente und Informationen , die bei der Wertermittlung zur Verfügung standen 
• Grundbuchauszug vom 02.10.2024 
• Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligun,g (Abt. II des Grundbuchs) beim Grundbuchamt des 

Amtsgerichts Stade (17.12.2025) 
• Auszug aus der/den Liegenschaftskarte/-bu:ch vom 06.12.2024 
• Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 11.12.2024 
• Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten 
• Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (12.12.2024) 
• Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 06.12.2024 
• Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertlkarte des Oberen Gutachterausschuss für Grund-

stückswerte des Landes Niedersachsen 
• Grundstücksmarktdaten 2024 für den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen 
• Statistisches Bundesamt Wiesbaden 
• Daten/Auswertungen von diversen/verschie,denen Institutionen (IVD, etc.) 
• Befragung von ortsansässigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet 
• Auskünfte/Informationen der während des Ortstermins anwesenden Personen 
Hinweis: 

Mündlich erteilte Auskünfte - insbesondere der Behörden - werden als zutreffend unterstellt. Bei 
der Recherche ergaben sich unter kritischer Würdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der 
mündlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mündlich erteilte Informati­
onen der Behörden besteht allerdings nicht. 

1 vgl. Kapitel 3.2 - Rechtliche Gegebenheiten, Seite 10/11 
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Wesentliche rechtliche Grundlagen 
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und somit auch des vorlie­
genden Gutachtens finden sich u. a. in den foli~enden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen): 
• Baugesetzbuch (BauGB) 
• Niedersächsische Bauordnung (NBauO) 
• lmmobilienwertermittlungsverordnung (lmmoWertV) 
• Anwendungshinweise zur lmmobilienwerterrnittlungsverordnung (lmmoWertA)2 

• Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
• Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) 
• Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) 
• Gebäudeenergiegesetz (GEG) 

Wesentliche Literatur 
• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung 

von MarktwertenNe rkehrswerten, Beleihun,gswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Berück­
sichtigung von lmmoWertV; 9./10. Auflage 2020/2023 mit Kleiber - digital, Köln: Reguvis-Verlag 

• Sommer/Kröll/Piehler, Grundstücks- u. Gebäudewertermittlung für die Praxis; Stand Dezember 
2024, Freiburg: Haufe-Verlag 

• Sprengnetter H. 0 . u. a. Grundstücksbewertung Band Ibis IV-Marktdaten und Praxislösungen, 
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter lrnmobilienbewertung 

• Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch .zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei­
hungswerts von Grundstücken; 2. Auflage, !Bundesanzeiger Verlag 2017 

• Kröll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstü­
cken; 5. Auflage, Werner-Verlag 2015 

• Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014 
• Kleiber, Marktwertermittlung nach lmmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung 

von Grundstücken; 9. neu bearbeitete Auflaige, Reguvis-Verlag 2022 
• Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukostein 2020/21 , Instandsetzung, Sanierung, Modernisie­

rung, Umnutzung; 24. Auflage, Essen: Verlag für Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen 
• Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV; 15. Auflage, Gieseking-Verlag 
• Böttcher, ZVG, Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 

6. Auflage, Verlag C.H. Beck, München 2016 
• Stöber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen­

tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlägiger Texte und Ta­
bellen; 23. Auflage, München: Verlag C.H. Beck 

Urheberrechtschutz 
Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus­
schließlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung über den an­
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszügen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf 
der schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund. da 
es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteige­
rungsverfahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichen­
des Ergebnis gegenüber einer Wertermittlung ;außerhalb dieses Verfahrens ergeben könnte. 

Bezüglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Übersichtspläne, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus­
drück/ich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschützt sind. Veröffentli­
chungen, Weitergabe oder Vervielfältigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit 
nicht ausdrücklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch 
die evtl. dargestellten Aufnahmen (Fotos) der/s Innenbereiche/s der/s Gebäude/s, der Woh­
nung/en, etc. 

2 Mit Inkraftt reten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur lmmob ilienwertermitt lungsverordnung (lmmoWertA) sind die bisherigen Richtli­

nien (Vergleichswert -RL, Ertragswert -Rl, Sachwert-Rl, Werterm it:tlungsrichtli nien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erfor derli­

chen Mode llkonform ität(§ 10 lmmoWertV) kann es aber erfordEirlich sein, noch auf die Einzelrichtli nien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer­

trichtli nie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zuständige Gutachte rausschuss fü r Grundstückswerte bei der Ableitung der für die Wertermittlung 

erforderlic hen Daten diese Richt linien zugrunde gelegt hat. 
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Wertrelevante Merkmale 
~ l Grundstücksbeschreibung 

3.1.1 Lage 

Bundesland 
Landkreis 
Samtgemeinde 
Gemeinde 

• Niedersachsen 
• Stade 
• Oldendorf-Hinnmelpforten 
• Hammah 
• rund 19.200 Einwohner (Samtge meinde) 

(Hammah) • rund 3.249 (Quell e: Landesamt für Stat istik Niedersachsen - Stand 31.12.2023) 

Entfernungen • Hamburg Zentrum .............. ca. 80 km 
• Stade .................................. ca. 20 km 
• Bremervörde ...................... ca. 12 km 
• Himmelpfortein ...................... ca. 9 km 

} Verkehrswege 

Allgemein - Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten mit Hammah/Mittelsdorf 

Die Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten ist ein Gemeindeverband im Landkreis Stade in Nie­
dersachsen und besteht aus den ehemaligen selbständigen Samtgemeinden Himmelpforten und 
Oldendorf . Am 01.01.2014 erfolgte der Zusammensch luss der beiden Samtgemeinden zur heuti­
gen Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten , die aus insgesamt 10 Mitgliedsgemeinden besteht. 
Der Verwaltungssitz befindet sich in Himmelpforten, in Oldendorf ist eine Außenstelle vorhanden. 
Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinde wird überwiegend durch die Landwirtschaft geprägt. 
Gemäß den Auswertungen (wegweiser-komrnune.de ) für den Zeitraum von 2012 bis zum Jahr 
2030, wird die Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten als wachsende familiengeprägte ländliche 
Gemeinde (Demografietyp 9) eingestuft (Prognose). 

Großräumiger 
Übersichtsplan 

Hammah / Mittelsdorf ------

Verkehrsanbindung 
• Bushaltestelle des ÖPNV (Regionalverkehr ) in Hammah (rund 500 Meter) vorhanden. 
• Der nächstgelegene Bahnhof (Regionalverkehr) befindet sich in Hammah (1 ,5 km entfernt). 
• Die nächstliegende Autobahn ist die A 26 (T,eilstück Stade - Neu Wulmstorf), ca. 11 km entfernt. 
• Die Bundesstraßen 73 und 74 verlaufen in rund 1,4 km bzw. rund 6 km Entfernung. 
• Die Flughäfen von Hamburg und Bremen b,efinden sich rund 75 bzw. 95 km entfernt. 
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lnnerörtliche Lage und unmittelbare Umgebung 
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Straße „Himmelpfortener Weg", rund 2 Kilometer von 
der Ortsmitte der Gemeinde Hammah entfernt. Die unmittelbare Umgebung wird durch eine Be­
bauung mit Einfamilienwohnhäuser, einzelnen landwirtschaftlichen Hofstellen sowie durch land­
wirtschaftliche Flächen geprägt. 

Örtlicher Übersichtsplan 

\ ·" 
/ 

H1mmelpfortener Weg 26 J 
Hammah-M1ttel sdorf ~ n>1.•llpt ,, ,,~ ' . 

nl::::_ 

• 

2S.J:l:Z.l025 J Gl2l332& I O Opa,SnotMap c.n-. 1(1 

© on -geo .de 2025 

Parkplätze 

Auf dem Grundstück des Bewertungsobjekts befindet sich eine Doppelgarage, ein Kfz-Unterstand 
und Abstellplätze in den Zufahrtsbereichen der Garagen , etc. Im öffentlichen Straßenraum „Him­
melpfortener Weg" ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen bedingt möglich. 

lnfrastruktu r 

Kindergärten, Schulen , Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen/ längerfr istigen Bedarf, kulturelle-, 
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind bedingt in Hammah, sonst in Himmelpforten (4 
km) und weitläufiger in Stade (5 bis 9 km) vorhanden. 

Immissionen 
Bei der Straße „Himmelpfortener Weg" handelt es sich um Anliegerstraße im Randbere ich der Ge­
meinde Hammah/Mitelsdorf mit einer geringen Verkehrsfrequent ierung. Stärende Verkehrs- oder 
sonstige Immissionen, die über das Übliche für vergleichbare Lagen hinausgehen , konnten am Tag 
der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen we:rden. 

Lagebeurteilung 

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften: 
• Ländl ich geprägtes Gebiet mit einer gemischten Umgebungsbebauung 
• Ländlich geprägte Infrastruktur 
• Verkehrs- oder sonstige Immissionseinwirkungen konnten nicht wahrgenommen w erden 

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung be,rücksichtigt? 

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung ,des Sachwertverfahrens (lmmoWertV) bzw. in der 
Höhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung ,des Ertragswertverfahrens (lmmoWertV). 
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3.1.2 Gestalt, Form , Beschaffen heit, Altlasten und Natureinflussfaktoren 

Liegenschafts karte 

Bewertungsobjekt 
(Himmelpfortener Weg 26) 
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© 2024 

Bodenbeschaffenheit und Altlasten 
Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengüte, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im 
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nich1t untersucht. Diesbezügliche Untersuchungen kön­
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgeführt werden. Während des Ortster­
mins konnten keine möglichen Indikatoren für Besonderheiten des Bodens beobachtet werden. 
Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 
11.12.2024, bestehen für das Grundstück (Flurstück) des Bewertungsobjekts~ Hinweise auf 
Altlasten bzw. Verdachtsmomente. Das Grundstück (Flurstück) wird nicht im Altlastenkataster ge­
führt. Dementsprechend wird eine standortübliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrele­
vante Besonderheiten, unterstellt. 
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Natureinflussfaktoren 
Gemäß den durchgeführten Recherchen befindet sich das Grundstück des Bewertungsobjekts 
nicht in einem Erdbeben gefährdeten Gebiet.3 
Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Überschwemmungs-/Hochwassergebiet, 
Erdrutsch, Grundbruch, etc. ) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt wer­
den. 

.. Rechtliche Gegebenheiten 

Bauplanungs-/Bauordnungsrecht und Baut1enehmigungen 

Gemäß den Unterlagen in der Bauakte beim Landkreis Stade und der Recherche auf der Internet­
plattform (digitale Bebauungspläne Landkreis Stade), besteht für das Gebiet mit dem Bewertungs­
objekt ein rechtskräft iger Bebauungsplan (B-Plan Nr. 15 „Dorfkern Hammah - Mittelsdorf - Groß 
Sterneberg" 1. Änderung vom 22.01.2015, mit: folgenden Festsetzungen für den Bereich des Be­
wertungsobjekts : 

• MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 

• GRZ Grundflächenzahl 0,3 

• Zahl der Vollgeschosse (max.) 
• Max. zwe i Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je DHH 

• Mindestgrundstücksgröße 750 m2 (EFH) iund 400 m2 für ein Doppelhausgrundstück Ue DHH) 

• Es bestehen textliche Festsetzungen (Fir:st-fTraufhöhe, etc.) 

Die bauplanungsrecht lichen Beurteilungsgrundlagen bilden somit die Vorschr iften des § 30 Abs. 3 
BauGB in Verbindung mit§ 34 BauGB. 
B-Plan (Auszug ) 

Gemäß den mir übermittelten Unterlagen aus dler Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises 
Stade wurde/n folgende/r Baugenehmigungen für das Bewertungsobjekt erteilt: 

• Nr. 671-5-1995 vom 21 .09.1976 - Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Ölheizung und 
Kläranlage 

• Nr. 671-5-7701092 vom 11.07.1977 -Aufstockung des Wohnhauses (Nachtrag) 
• Nr. 63-21-801810 vom 13.01.1981 - Neubau einer Doppelgarage (Nachtrag) 

• Nr. 63-52-01454/03 vom 27.06.2003 - Anbau eines Wintergartens 
Insgesamt gehe ich davon aus, das die auf dem Grundstück des Bewertungsobjekts vorhandenen 
baulichen Anlagen den bauplanungs- und bauordnungs-rechtlichen Vorgaben entsprechen, da bei 
der Ortsbesichtigung augenscheinlich keine relevan ten Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n 
Baugenehmigung/en festgestellt werden konnten. 

3 Helmholtz-Zentrum Potsdam , Deutsches GeoForschungsZent rum (GFZ) 
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Baulasten 

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eiines Grundstückseigentümers gegenüber der Bau­
aufsichtsbehörde, auf seinem Grundstück etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen , was einem 
anderen Grundstück zum Vorteil gereicht. Der Vortei l des anderen Grundstücks besteht in der Re­
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem begünst igten Grundstück aufgrund der Baulasteintragung 
baurechtskonform errichtet werden kann. 
Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichn is des Landkreises Stade vom 
06.12.2024 sind auf dem Grundstück/F lurstück des Bewertungsobjekts .!s!tl!:!! Baulasten eingetra­
gen. Es wird davon ausgegangen , dass auch .zugunsten des Grundstücks /Flurstücks des Bewer­
tungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstücken eingetragen sind. 

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten 

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungs1rechtliche Gegebenheiten , insbesondere Einbezie­
hung in städtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete , denkmalschutzrecht liche Gegeben­
heiten , etc., sind nicht bekannt und/oder konniten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem 
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten keine weiteren wertbe­
einflussenden Umstände bestehen. 

Abgabenrechtliche Situation 
Gemäß der schriftlichen Auskunft der zuständ igen Mitarbeiterin bei der Samtgeme indeverwaltung 
Oldendorf-Himme lpforten vom 10.12.2024, sind/waren zum Wertermittlungsstichtag keine öffent­
lich-rechtlichen Beiträge und nicht steuerlichen Abgaben gemäß § 127 BauGB und dem Kom­
munalabgabengesetz (KAG) für das Bewertun,gsgrundstück mehr zu entrichten. 
Ob zum Wertermitt lungsst ichtag noch weitere öffentlich-rechtl iche Beiträge und nicht steuerliche 
Abgaben zu entrichten waren , konnte nicht festgestellt werden. Es wird daher vorausgesetzt, dass 
derartige Beiträge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich 
vor allem um: 

• Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB 
• Ausgle ichsbeträge für Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen nach den §§ 154 BauGB 
• Naturschutz rechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeträge) 
• Versiegelungsabgaben , Ablösebeträge nach Baumschutzsatzungen 
• Beiträge aufgrund von Satzungen der Wasser- Boden und Deichverbände 

Lasten und Beschränkungen in Abt. II des Grundbuchs 

In Abt. II des Grundbuchs des Bewertungsobjel<ts war am Wertermittlungsstichtag , gemäß dem mir 
vorliegenden Grundbuchauszug vom 02.10.2024, eine Eintragung vorhanden, die nachfolgend 
auszugsweise wiedergegeben wird: 
lfd.-Nr. 7 - beschränk t persönlich e Dienstb arkeit ( Wohnrech t gemäß§ 1090 BGB) für eine Person . Einge -

tragen am 13. 11.201 7, gemäß Bewilligung vom 28.08.2017. 

Ich gehe davon aus, dass der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant) 
nach Ausdruck des mit vorliegenden Grundbuchauszugs einget ragen wurde. 

Da das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Rahmen ei­
nes Zwangsversteigerungsverfahrens dient, werden die in Abteilung II des Grundbuchs ein­
getragenen Lasten/Beschränkungen zunächst nicht berücksichtigt. 4 

Es wird also ein Verkehrswert / Marktwert , ohne Berücksichtigung von evtl. in Abt. II des Grund­
buchs eingetragen Lasten / Beschränkungen ermittelt. Diese Vorgehens weise liegt darin begrün­
det, da während des laufenden Zwangsverstei9erungsverfahrens noch nicht abschließend voraus­
gesagt werden kann, ob die in Abteilung II des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschränkun­
gen bestehen bleiben oder nach den gesetz lichen Versteigerungsbedingungen erlöschen. Hierzu 
wird seitens des Gerichts am Tag des Versteigerungstermi ns weiter ausführlich eingegangen / vor­
getragen. Weiterhin ist zu berücksicht igen, dass bestehenbl eibende Rechte im Rahmen des 

4 vgl. Stöber ZVG, 22 Auflage, § 74a Nr. 7.4e - Seite 837 
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Zwangsverstei gerungsverfahrens wirtschaftlicher Teil des Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermit­
teln ist. Der Kapitalwert von Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar(§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVG). 
Nach Stöber ist der Zuzah lungsbetrag: 
,, ... der Betrag, um den die Belastung den Grunds tOckswert mindert. Es handelt sich ausdrücklich nicht um 
den Wert des Rechts für den Berechtigt en. Best immt wird der Zuzahlungsbetr ag durch die Wertdifferenz 
der Preise, die bei Veräu ßerung im gewöhnlichen Geschäf tsverkehr für das Grundstück ohne und mit Be­
stehe nbleib en der wertmindernden Belastung erzielbar sind . " Dabei sind die wertmindernden Umständ e 
entsprechend der Art des Rechts nach den Verhältnissen des Einzelfalls unter Berücksichtigung der Lage 
auf dem örtlichen Grundstücksmarkt und den Marktgepflogenheiten zu bestimmen ." 5 

In Bezug auf die wertrelevanten Auswirkungen durch die Belastung / Beschränkung der in Abt. II 
des Grundbuchs eingetragenen Belastung / Beschränkung auf den Verkeh rswert / Marktwert des 
Bewertungsobjekts und deren Berücksichtigung in der Wertermittlung , wird auf die Ausführungen 
in Kapitel 4.4 Seite 44 ff des vorliegenden Gutachtens verwiesen. 

Erschließung 
Das Bewertungsobjekt grenzt direkt an den öffent lichen Straßenbereich (Himmelpfortener Weg) an 
und wird verkehrstechnisch von dieser Straße aus direkt erschlossen. Ich gehe davon aus, dass 
die Erschließung mit den erforder lichen Versorgungsmedien (Wasser, Strom / Elektriz ität, etc.) 
ebenfall s über dieseln Straße / Bereich erfolgt. 

Entwicklungsstufe und Grundstücksqua lität 

Die Entwicklungsstufe des Grundstücks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsst ichtag 
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 lmmoWertV) klassifiz iert werden , da es nach den öffentlich-rechtli­
chen Vorschriften baulich nutzbar , voll erschlossen bzw. die Erschließung gesichert sowie nach 
Lage, Form und Größe für eine bauliche NutzU1ng geeignet ist. 

Energetische Qualität 

Durch die Novell ierung des Gebäudeenerg iegesetzes (GEG 2023) haben sich die Ansprüche an 
die energetische Qualität für Neubauten und Bestandsgebäude weiter erhöht. Im vorliegenden Be­
wertungsfall handelt es sich um ein älteres Wohngebäude , das 1981 erbaut/fert ig gestellt wurde. 
Diesbezügl ich sind beispielsweise folgende Vorschr iften zu berücks ichtigen: 
• Bei größeren Änderungen an Außenbautei len müssen bestimmte Grenzwerte des GEG einge­

halten werden (z.B. Wärmedurchgangskoeffizienten ). 
• Heizkessel (flüssigen/gasförm igen Brennstoff }, die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf­

gestellt worden sind, müssen nach 30 Jahren außer Betrieb genommen werden (Ausnahmen 
gelten u. a. für Niedertemperatur- /Brennwert:geräte, etc.). 

• Ungedämmte , zugäng liche Wärmeverte ilun9s- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von 
Heizungsan lagen, die sich nicht in beheizten Räumen befinden , müssen gedämmt werden. 

• Ungedämmte , oberste Geschossdecken beheizter Räume oder die darüber liegenden Dächer 
müssen so gedämmt werden, dass ein bestimmter Wärmedurc hgangskoeffiz ient nicht über­
schritten wird. 

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden 
Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht möglich. 
Bei dem Wohngebäude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund 
des Baujahres, der Bauweise, der (technischen ) Ausstattung und dem Zustand , keine zwingenden 
Maßnahmen erforderl ich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Gebäu­
deenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentürnerwechsel stehen. 

5 vgl. Stöber ZVG, 22 Auflage,§ 74a Nr. 7.4e - Seite 641 ff 
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Energieausweis und Gebäudeenergiegeseti (GEG) 
In dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) ist festge legt, dass für jedes Gebäude bei Verkauf oder 
Vermietung, seitens des VerkäufersNermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer­
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft , wie das Gebäude energetisch einzuschätzen ist. 
Das heißt, er inform iert über den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebäudes. Nicht anders als z. 
8. bei Autos oder elektrischen Geräten, wissen Eigentümer , Mieter oder Käufer , ob es sich um 
einen "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebäude handelt. Weiterhin ermöglicht der Ener­
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebäuden und zeigt 
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer höhere Anforderungen an 
Gebäude zur Verminderung des Co2-Ausstoße,s kann davon ausgegangen werden, dass jeder po­
tentielle Käufer oder Mieter einem energiesparenden Gebäude den Vorrang gegenüber einem 
energetisch unzureichend ausgerüsteten Gebäude geben wird und sich somit dieser Umstand 
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlägt. 
Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar , dass durch die 
starke Nachfrage nach (Wohn-)lmmobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebäudes je­
doch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veränderten Rahmenbedingungen , insbeson­
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 Wärmegewin­
nungssystemen (Heizungen )) kann davon ausiJegangen werden, dass die energetischen Einfluss­
faktoren zukünftig einen wesentlich höheren , wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Markt­
wert entfa lten werden. 
Gemä ß den erte ilten Auskünften während der Ortsbesichtigung wurde für das relevante Wohnge­
bäude des Bewertungsobjekt noch kein Ener~1ieausweis gemäß §§ 79 ff Gebäudeenergiegesetz 
(GEG) erstellt worden. Dementsprechend ist k1eine abschließende Einschätzung in Bezug auf den 
energetischen Zustand des Gebäudes möglich. Aufgrund der Bauweise, dem Zustand und der 
(technischen) Ausstattung des Gebäudes kanin aber davon ausgegangen werden, dass es sich 
insgesamt um ein „durchschn ittliches" Bestandlsgebäude in Bezug auf die energetischen Anforde­
rungen des GEG handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren würde . 
Hinweis: 
Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung 6. 

Miet-/Nutzungsverhältnisse 
Gemä ß den erte ilten Auskünften während deir Ortsbesichtigung bestanden am Wertermittlungs ­
stichtag keine mietvertragl ichen Vere inbarungen (Miet-/Pachtverträge , etc.) für das Bewertungsob­
jekt. Das Gebäude/Grundstück wurde am Wertermittlungsstichtag durch den Eigentümer und Fa­
milienangehörige bzw. den Berechtigten der beschränkten persönlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht 
Abt. II, lfd.-Nr. 7 des Grundbuchs) genutzt. 

Nachbarrechte 
Nachbarrechte sind Beschränkungen , die sich durch das Bürgerliche Gesetzbuch (BGB) oder 
durch die jeweiligen Landesrechte begründet werden können (z. 8. Überbau, Notwegerecht oder 
Leitungsrecht). 
Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte 
und -buch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbes ichtigung vorgefundene Bebauung keine 
Verdachtsmomente auf möglicherweise weiterie bestehende Nachbarrechte. 

6 Quelle: Informationsbroschü re des Bundesministeriums für Verke hr, Bau und Stadte ntwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/ 2023 

und Stöber - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44 

Hlm melpfortener Weg 2 6, 21714 Hammah/Mi ttelsdorf - 71 K 26/24 Seite 12 von SO 

 



Torsten Reschke - Sachverständiger für Immobilienbewertung 

3..J Bau liche An lagen 
3.3.1 Gebäude - und Ausstattungsmerkmale 

Vorbemerkung 
Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wäh­
rend des Ortstermins, von Auskünften der während des Ortstermins anwesenden Person/en, von 
Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. ein:gesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich 
auf dominierende und offens ichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche können 
hiervon abweichend ausgeführt sein, was sich1 aber nicht wertrelevant auswirkt. Ausführungen in 
Bezug auf die nicht sichtbaren Bauteile beruhe!n auf Informationen der vorliegenden Unterlagen. 
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand--oder Deckenflächen wurden nicht entfernt. Bei der 
Substanzbeschreibung muss daher unter Umständen eine übliche Ausführungsart und ggf. die 
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen über tierische und pflanzliche Holzzerstörer 
oder sog. Rohrleitungsfraß, Baugrund- und statische Probleme , Schall- und Wärmeschutz, gesund­
heitsschädliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun ­
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollständig und unverbindlich. 
Die Funktionsfähig keit von einzelnen Bauteilein, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. 
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde/konnte bei der örtlichen In­
augenscheinnahme nicht explizit überprüft (werden). Für die Wertermittlung wird eine Funktionsfä­
higkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrie­
ben werden. 
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mängel die zum Bauzeit­
punkt gültigen einschlägigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wär­
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. 
Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebäudeanalyse, die Prüfung 
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalität des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungs­
genehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebäudeener ­
giegesetz (GEG) ergeben können. 

Umfang der Besichtigung 
Das Bewertungsobjekt (Grundstück und GebäU1de) wurden im lnnen-(Gebäude) und Außenbereich 
(Grundstück/Gebäude) besichtigt. 

Baujahr/Chron ik . 1981 - Neubau eines Zweifamilienwohnhauses mit Doppe lgarage 

• 2003 - Anbau eines Winter·gartens 

Wohneinhe it/en . 2 Stück (Zweifamilienwohnhaus) 

Baukonstruktion • fre istehendes Zweifamilienwohnaus in Massivbauweise mit Wintergartenanbau 

((Hoch)Kelle r -, Erd-, Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschoss) 

• Fundamente/Sohle in Stah l-Betonausführung 

• Ein-/zweischal iges Außenmauerwerk: Inne nmauerwerk, Luftschicht, Außenmauerwerk 
(Verblend-/Sichtmauerwerk), im Ober -/Da chgeschoss mit Faserzementplattenverk lei-
dung, im Kellergeschoss = einschalige Ausführung mit äußerer Abd ichtung . Innenwände in Massiv- und/oder Leichtbaukonstruktion . Geschossdecken (KG/EG/OG) in Massiv-(Trägerausführung mit Dämmung, Estrich 
Oberaufbau, Geschoss decke (DG/Spitzboden) in Holzbalkenausführung mit Zwischen -
sparrendämmung und Verkleidung, Balkon im Dachgeschoss 

• Satteldachkonstruktion in Holzbalkenausführ ung, Beto ndachsteindeckung, Dachent-
wässerung (Rinnen und Fallrohre) in Kunststoffausführung, 

• Massiver mehrzügiger Schornsteinzug mit Verk leidung im Außenbereich (Kopf) 

Außenanlagen . Zuwegung, Zufahrt, etc. gE!pflastert (Verbundpflaster Beton) 

• Strauchaufw uchs, Ziergewiichse, Baum , Rasenfläche, Einfriedung mit Hecke oder offen 

• Kelleraußentreppe . Überdachu ng im Eingangsbereich mit Treppenpodest . Doppe lgarage in Massivbauweise mit Flachdachkonstruktion und Wellprofilplattenein-
deckung, Kfz-unterstand (,dreiseitig gesch lossen) in Holzkonstruktion, Flachdachkon-
struktion mit Wellprofilplatteneindeckung 
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Fotodokumentation (Außenbereich) 

Straßen-/seit liche Ansicht Straßen -/Vorderansicht 

seitl iche Ansicht (Wintergarten) Rückwärtige Ansicht (Norden) 
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Gartenhaus Garagen/ Kfz-Unterstand 

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebäudes 

Wände • KG: verputzt /gestriche n, teilweise mit Fliesen -Belag 

• EG: verput zt/tape zieirt /gestr ichen, Sanitärbereic he gefl iest, . OG: verp ut z/ tapeziert/ gestriche n, Sanitärbereiche gefliest 

• DG: teilweise mit Prof ilholzverkleidung , überwiegend nicht ausgebaut 

Decken . KG: verp ut zt/gestrichen, teilweise Rohdecke 

• EG: verput zt/tape zieirt /gestr ichen, teilweise Profilver kleidung 

• OG: verp ut zt/tape zieirt /gestr ichen, teilweise Profilverkleidung 

Bodenbeläge • KG: Fliesen - oder Roh-Belag 

• EG: Fliesen -, Laminatbelag . OG: Flies en- oder Laminatbe lag 

• DG: Roh-Holz - oder Text il-Belag 

Innentrepp e/n . KG/EG : ¼ gewendelte, geschlossene Massiv -Treppe mit Fliesenbelag, Gelän -
der/Handläu fe in Metallausführu ng 

• EG/OG : ¼ geschlossene !Massiv -Treppe mit Fliesenbelag, Geländer/ Handläufe in Me-
tallaus fü hrung 

• OG/SPB : (No t- )Raumspartreppe in Metallkonstruktion mit Holzstufen 

Fenster / -türen . KG: Metallrahmenkonst ruktio n mit Zweischeibenverglasung, teilw. Rollläden 

• EG: ein -/ zweiflüge lig,e Kunststoff - oder Metallrahmenkonstruktion mit Zwe isch -
eibenverglasung ( 1981/ 2008), Außenrollläden (manuell), Wintergarten in 
Holzba lkenkons t iruktion mit Kunststo ffelementen 

• OG: ein-/zweiflüge lig,e Kunststoffrahmenkonstru ktion mit Zweischeibenvergla-
sung ( 2003/200ß), tei lweise in Metallrahmenkonstrukt ion aus dem Ur-
sprungs baujahr, Außenroll läden (manuell), Schiebeelement (Balkon) 

Türen • einfl ügelige Gebäudeeingangstür in Kunststo ffrahmenkonstr uktion mit Glas-/Profil -
füllung, Seitenelement in Glassteinen 

• Kellere ingangstür in Holzrnhmenkonstruktion mit Glasfüllung 

• furnierte/bes chichte te Innentüre n mit Umfassungs zargen, tei lweise Vollglastüren 
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Haustechnik, etc. 
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Kellergeschoss 

• Stand-WC mit Spü lkasten, Waschbecken, Duschwanne mit Abtrennung, Einbau -
Sauna, Hebe -Anlage für Schmutzwasserentsorgung 

Erdgeschoss 

• Stand -WC mit Spü lkasten, Badewanne , Duschwanne, zwei Waschbecken, 

• Stand -WC mit Spülkasten, Waschbecken 

Obergeschoss 

• Stand -WC mit Spü lkasten, Badewanne, Duschwanne, zwei Waschbecken , 

• Stand -WC mit Spülkas ten, Waschbecken 

• Öl-Zentra lheizung (2000), . Brenner (2020) mit Öltank (7 .500 Liter - Erdtank) 

• Warmwasseraufbereitung über die Zentralheizu ng 

• Platten-/ Flach- oder Radia1toren -Heizkörper, Heizkörper teilweise im KG 

• Hausanschlüsse (Wasser, Strom, Telefon -/Internetanschluss) 

• Elektrische Zäh leran lage mit Absicherungen, 2 Zähle r 

• SAT-TV-Empfangsan lage 

• Kami n 

• Einbauküche (2015) m it elektrischen Geräten (EG) 

• Einbauküche mit elektrisclhen Geräten (OG) 

Hinweise zu den Innenaufnahmen 

Die Genehmigung zur Wiedergabe von Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts wurde durch den 
Eigentümer am Tag der Ortsbesichtigung mündlich erteilt. 

Kelleraußentür Hauswirtschaftsraum 

Kel lerraum 
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Küche (EG) Flur-/Eingangsbereich 

Treppe (EG(OG) Küche/ Essbereic h (OG) 

Flur 

Hlmmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mittelsdorf - 71 K 26/24 Seite 17 von SO 

 



Torsten Reschke - Sachverständiger für Immobil ienbewer tung 

Wohnzimmer Eingangsbereich 

Zustand des Gebäudes und der baulichen Anlagen 

Das Gebäude bzw. die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Orts­
besichtigung (dem Werterm ittlungsstichtag ), unter Berücksichtigung des ursprünglichen Baujahres 
(1981 ) und dem im laufe der Zeit teilweise durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen überwie­
gend in einem normalen Ausstattungs- und Uniterhaltungszustand . Teilweise sind jedoch Unterhal­
tungsr ückstände /Schäden vorhande n, die für eine weitere Nutzung beseitigt werden müssen. Da­
bei handelt es sich um: 

• Feucht igkeitsschäden im Wintergarten (Deckenkonstruktion /Anschlüsse zum Gebäude ). 
• Das (Schiebe- )Fenster im Bereich OberiJeschoss (Balkon ) muss erneuert werden. Weiterhin 

ist im Bereich des Balkons der Ober-Bellag schadhaft. Hier ist eine Erneuerung erforderlich. 

• Im Bereich des (Hoch- )Kellers sind teilweise Feuchtigkeitsein wirkungen an den Außen wän­
den im Innenbereich vorhanden. Hier ist die Feststellung der Ursache erforderl ich. 
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• Weiterhin sind im Keller- und Obergesc:hoss Maßnahmen an den Wand-/Decken- und Bo-
den-Belägen erforder lich 

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um Maßnahmen, die überwiegend über das Übliche 
hinausgehen, was bei einer/m Veräußerung/Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Ei­
gentümern durchgeführt wird. 
Die Kosten sowie eine entsprechende Wertmiinderung für die vorgenannten Maßnahmen werden 
unter Berücksichtigung des Umfangs, aufgrund von Erfahrungswerten in der führenden Fachlitera­
tur7 und unter Berücksichtigung der wirtschaft llichen Restnutzungsdauer des Gebäudes bzw. der 
baulichen Anlagen8, mit rund 23.000 EUR angesetzt, unter den besonderen objektspezifischen 
Grundstücksmerkma len (boG) wertmindernd berücksichtigt und untergliedern sich wie folgt: 

1. Beseitigung der Feuchtigkeitsauswirkungen im Wintergarten ............................. 6.000 EUR 
2. Instandsetzung des Balkonfensters ..................................................................... 5.000 EUR 
3. Instandsetzung des Bodenbelags des Balkons .................................................. .4.000 EUR 
4. Maßnahmen im Bereich der Außenwände im Innenbereich (KG) ....................... 5.000 EUR 
5. Anteilige Kosten für die Maßnahmen an den Wand-/Decken-/Boden-Belägen .. 3.000 EUR 

Es wird jedoch ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatsächlichen Beseiti­
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schä1tzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah­
rungsgemäß können diese je nach Ausführun9sstandard, Umfang und je nach ausführenden Un­
ternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendl ich nur, wie der Immo­
bilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch­
schnittlich beurteilt wird. 
Die üblichen Renovierungs- und Neugestaltungsmaßnahmen, die im Rahmen von Eigentümer­
oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier--/Maler-, Bodenbelagsarbeiten , Kleinstreparaturen , 
etc.) werden nicht explizit berücksichtigt. Diese Maßnahmen sind einerseits in der Alterswertmin­
derung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (lm­
moWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (lm­
moWertV) enthalten. 

Wichtige r Hinweis!!!! 

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen/unterstellt , dass das Bewer­
tungsobjekt (Gebäude/Grundstück) bei einem ZuschlagNerkauf , in einem üblichen Zustand (ge­
räumt/besenrein ) übergeben wird. D.h., sämtliche sich in dem Gebäude sowie auf dem Grundstück 
befindlichen Einrichtungsgegenstände, Materialien, etc. entfernt werden. 

7 Schmitz/Krings/Dahlha us/Meisel; Baukosten 2020/2021 • Instandsetz ung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 24. Auflage Verlag für 

Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen, Essen 
8 vgl. Ausführungen in Kapitel 4.2.2 - Seite 37 bis 39 
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3.3 .2 Flächenangaben/ Gebäudeaufteilung 

Vorbemerkung 
Die nachfolgenden Flächenangaben (Wohn-/Nutzfläche/n , Brutto-Grundfläche (BGF)) wurden den 
Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsaimt des Landkreises Stade entnommen, am Tag der 
Ortsbesichtigung stichprobenartig kontroll iert und auf Plausibilität überprüft. 
Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundr isse, Ansichten etc.) handelt es sich um nicht maß­
stabsgerechte Verkleinerungen der ursprünglichen Pläne aus der Bauakte die, wenn erforderlich, 
an die örtlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. 
Geringe Abweichungen in .der Aufteilung sind möglich , was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. 
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-/Nutzflächen aus­
schließl ich im Rahmen dieses Gutachtens vel'\'vendet werden können und nicht als Grundlage von 
Flächenangaben in Mietverträgen oder ähnlichen geeignet sind. Hierfür wären ein konkretes Auf­
maß bzw. eine nochmalige Überprüfung der jeweil igen Flächen erforderlich. 

Geschoss Zimmer/Räume Wohnfläche Nutzfläche 

• Flur 21,20 m2 . Öllager 10,06 m2 

• Hausanschlussra um 10,82 m2 

Kellergeschoss • Raum I 17,51 m2 - rund 104 m2 . Heizung 10,51 m2 . Raum II 24,50 m2 

• WC/Dusche/Sauna 9,59 m2 

. Wohnzimmer 38„04 m2 -. Eltern 17,.10 m2 

• Kind 10,59 m2 

• Bad 6,05 m2 

Erdgeschoss . WC 1,81 m2 .. rund 110 m2 

• Abstellraum 1,65 m2 

• Küche 9,40 m2 . Flur 14,.07 m2 

• Winte rgarten ½ 11,21 m2 _ 

• Wohnzimmer 38„04 m2 

• Eltern 17,.10 m2 . Kind 10„59 m2 

• Bad 6,05 m2 

Obergeschoss • WC 1,81 m2 - rund 101 m2 . Abstellraum 1,65 m2 . Küche 9,40 m2 

• Flur 14,07 m2 

• Balkon 1/4 1,95 m2 

Wohnfläche gesamt rund 2 11 m 2 -
Nutzfläche gesam t - rund 104 m 2 

Die Wohnfläche des Gebäudes beträgt insgesamt rund 211 m2 und die Nutzfläche im Kellerge­
schoss rund 104 m2

. Es wurde ein Putzabschlag von 3 % (DIN 283) berücksichtigt. 
Der Bereich des Wintergartens (EG) wurde miit der Hälfte, der Balkon (DG) mit einem Viertel der 
jeweiligen Grundfläche bei der Wohnflächenenmittlung berücksichtigt. 

Der Bereich im Dachgeschoss wurde aufgrund der Nutzbarkeit nicht als Nutzfläche berücksichtigt. 

Die Nutzfläche der Garagen/n (Doppelgarage) beträgt rund 39 m2
. 
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Brutto-Grundfläche (BGF) 

Die Brutto-Grundfläche ist die Summe der Grundflächen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks 
(Außenmaß). Dabei handelt es sich um die Suimme der üblichen nutzbaren, zwischen den aufge­
henden Bauteilen befindlichen Grundflächen ,eines Bauwerks , berechnet nach dessen äußeren 
Maßen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflächen und konstruktiv bedingte Hohlräume. Sie dient 
als Grundlage für die Ermittlung der Herstellungskosten , die an späterer Stelle durchgeführt wird. 
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflächen folgende Bereiche zu unter­
scheiden: 

• Bereich a: überdeckt und allseitig in voller Höhe umschlossen 
• Bereich b: überdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Höhe umschlossen 

• Bereich c: nicht überdeckt 
Für die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungs­
kosten der baulichen Anlagen sind laut lmmoWertV/lmmoWertA im Rahmen der Ableitung der 
Brutto-Grundfläche nur die Grundflächen der Bereiche a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch 
wenn sie überdeckt sind, sind dem Bereich c zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundfläche gehören 
Flächen von Spitzböden, vgl. auch nachfolgen1de Abbildung: 

Bal~on 

Bafkon 

nicht 
ausgebautes 
Dachgeschoss 
elngosduAnkl 
nu1zbar; 

nicht 
ausgebautes 
Dachgeschoss, 
nicht 

lii:hte s 2.00 m 
Wld> ,.2sm 

2. Obergeschoss 

1 . Oberges.choss 

Erdgeschoslil 

Knechkeller, lichte Höhes -1,25 m 
Kenerg es1;ho$s 

ausgebautes 
Oachgesch=, 
nutzbar 

- Bereicha 
Bereich b Kriechkellier. lichte Höhe s 1.25 m 

Bereich c 

1 

Dach­
Terrasse 

Loggia 
tttt,i- ---11 

O'ber­
dachte 
Loggia 

Keller• 
gaschoss 

Entscheidend für die Anrechenbarke it der Grnndflächen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. 
Dabei genügt es nach dem Modell des Sachwertverfahrens (lmmoWertV) auch, dass nur eine un­
tergeordnete Nutzung, z. B. als Lager- oder Albstellräume, möglich ist. Als nutzbar können Dach­
geschosse ab einer lichten Höhe von ca. 1,25 rn behandelt werden , soweit sie begehbar sind. Eine 
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die ZIugänglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbil­
dung: 9 

• Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flächen/Bereiche bei der Ermitt lung der Brutto -Grundfläche 

(BGF) und geben nicht die Gebäudestruktur/ den Gebäudeaufba u der/s Bewertungsobjekte/s wieder. 
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5 ea. 1,25 m 

nicht m1lzbar 

Gebäudeart mit Flachdach 
oder flach geneigtem Dach 

D acb1gescbo s. 

eingeschiränkt nutzbar 

Einor-dnung in 

Gebäudeart m.it nicht ausge­
bautem Dachgeschoss 

nutzbar 

Gebaudeart mit nicht ausge­
bautem bzw. mit aui;gebau­

tem Dachgeschoss 

Ann·chnung der BGJF der Dachge ·chos ·ebene 

keine Anrec-hnung Yolle Anrechnung Yolle Anrechnw1g 

Bei Gebäuden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutz­
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhanden en Wohnfläche . Diese ist im We­
sentl ichen abhängig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhöhe. 

Die Brutto-Grundfläche des Wohngebäudes wiurde anhand der Grundr isszeichnungen in einer für 
die Werterm ittlung ausreichenden Genauigke it wie folgt ermittelt: 

Kellergeschoss ca. 129 m2 

Erdgeschoss ca. 129 m2 

Obergeschoss ca. 129 m 2 

gesamt ca. 387 m2 

Die Brutto-Grundfläche des Wohngebäudes beträgt rund 387 m2
. 

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Gmndf läche: 

• Das Dachgeschoss (Bereich über dem Obergeschoss ) wurde aufgrund der Zugäng lich- und 
Nutzbarkeit nicht bei der Brutto-Grundfläche berücksichtig t. 

• Als besondere Bauteile / bauliche Anlagen die noch nicht in der Brutto-Grundfläche enthalten 
sind, müssen im vorliegenden Fall die Kelleraußentreppe, die Überdach ung mit Podest im Ein­
gangsbereich , der Balkon, die Sauna, der Wintergarten und der Kfz-Unterstand berücks ichtigt 
werden. 

• Für die Doppelgarage erfolgt eine separate Ermittlung der Herstellungskosten. Die Brutto­
Grundfläche der Doppelgarage beträgt rund 48 m2

. 

Weitere Kennzahlen: 
Bebaute Fläche: 
Grundflächenzahl: 
Geschossflächen zahl: 

228 m2 (Wohnhaus/Wi1ntergarten/Doppelgarage /Kfz-Unterstand ) 
0,28 (Wohnhaus/Wintergarten /Doppelgarage/Kfz-Unterstand) 
0,46 (Wohnhaus/Wintergarten /Doppelgarage/Kfz-Unterstand) 
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Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte , Ansicht en) 
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Grundr iss Erdgesc hoss 
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} 
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(nicht maßstabsgerechte Verkleinerung) 
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Sü,dansicht 

Westansicht 

(nicht maßstabsgerechte Verkleinerungen) 
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Ansichten 
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.. dlt Beurteilung 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ,ein Grundstück , gelegen in der Straße „Himmelpfor­
tener Weg" 26 in 21714 Hammah/Mittelsdorf, das mit einem freistehenden Zweifamilien wohnhaus , 
einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand bebaut ist. Das Wohngebäude ((Hoch)Keller- , Erd­
, Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschoss ) sowie die Doppelgarage wurden ursprüng lich 1981 
errichtet /fertig gestellt. 

Am Wertermitt lungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den Eigentümer und den Berech­
tigten der beschränkten persönlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht) genutzt. 

Die Gebäudekonzeption (Grundrissgesta ltun~1. Aufteilung, Größe, Ausstattung etc.) entspricht 
überw iegend noch den heutigen Anforderungen an Gebäude dieses Teilmarktsegments (freiste­
hende Ein- /Zweifamilienwohnhäuser). Der Ausstattungsstandard des Gebäudes wird von mir als 
,,mittel" (Skala: einfach, mittel, gehoben, sehr ,gehoben) eingestuft . Teilweise sind Unterhaltungs­
rückstände/Schäden (Feuchtigkeitsein wirkungen im Wintergarten, Fenster beim Balkon, Bodenbe­
lag des Balkons) vorhanden, die beseitigt werden müssen. 

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstücks/Ge bäudes kann von reinen Wohnzwecken 
ausgegangen werden, wobei aufgrund der Gebäudekonzept ion (2 Wohneinheiten) neben einer Ei­
gen-/Selbstnutzung (vordergründig ) auch eine gemischte Nutzung (EigennutzungNermietung) in 
Betracht gezogen werden kann. 

Unter Berücksicht igung der objektspezifischen Grundstücks- /Gebäudemerkmale (Bauweise, Alter, 
Größe, Ausstattung , Zustand des Gebäudes , etc.) und der Lage auf dem Immobilienmarkt im Be­
reich der Samtgemeinde Oldendorf-H immelpforten bzw. Hammah/Mittelsdorf für das Teilmarktseg­
ment (freistehende Ein-/ Zweifamil ienwohnhä1user), muss am Werterm ittlungsst ichtag von einer 
leicht eingeschränkten Verma rktungsfäh igkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden. Dies 
begründet sich vor allem in der allgemeinen Marktsituation (nachlassende Nachfrage bei einem 
leicht gesunkenen Wert-/Preisn iveau). 

Diese Einschätzung bezieht sich ohne Berücksichtigung der in Abt. II des Grundbuchs eingetrage­
nen beschränkten persönlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht). 
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4 Wertermittlung 

Der Verkehrswert/Marktwert ist in§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird 
der Verkehrswert/Marktwert ,, ... durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 
Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstücks­
markt, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre". 
Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs­
grundstücks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis 
im nächsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwert im Sinne des § 194 
BauGB, ist die lmmobilienwertermittlungsverordnung {lmmoWertV) anzuwenden. Die lmmoWertV 
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er­
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39). 

fl.. it Verfahrenswahl mit Begründung 

Vergleichswertverfahren 
idealerweise werden Gebäude und Grundstücke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo­
rausgesetzt , es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden. 
Dabei werden zeitnahe Verkaufsfälle von vergIleichbaren Gebäuden und Grundstücken herange­
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei d1er Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin, 
dass Unterschiede (Größe, Art, Ausstattung, Schäden, etc.) der Vergleichsobjekte berücksichtigt 
werden müssen (Vergleichbarkeit) . Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren 
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Möglichkeit, den 
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert über so fjenannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs­
wertverfahren) zu überprüfen / zu plausibilisieren. 

Ertragswertverfahren 
Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vorder­
grund steht. Dieses Verfahren ist in der heuti!Jen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittlung 
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Markt­
teilnehmers angeknüpft ist und insbesondere diie Erträge berücksichtigt, die der Bewertungsgegen­
stand dem Eigentümer erwirtschaftet. Beim Eritragswertverfahren wird der Wert der baulichen An­
lagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt. 

Sachwertverfahren 

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorha1ndene/n Gebäude anhand seiner/ihrer Art, der Aus­
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die 
Erzielung von Erträgen, sondern die (persönlliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder­
grund steht, wie z. B. bei Grundstücken, die mit Ein-/Zweifamil ienwohnhäuser bebaut sind und 
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe 
von Bodenwert, dem Wert der/s Gebäude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert 
der Außenanlagen ermittelt. 

Konsequenz für die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall 
Als Konsequenz für die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten: 
Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebäudestruktur , den zur 
Verfügung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens 
abgeleitet, da der gewöhnliche Geschäftsverkehr Grundstücke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhäu­
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschätzt. 
Das in der lmmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Boden­
werts (Bodenrichtwert) und zur Stützung (Plausibil itätskontrolle ) des ermittelten Sachwerts mittels 
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung. 
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41..2 Sachwerterm ittlung 

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfah rens 

Im Sachwertverfahren hängt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs ­
größen ab: 

• Herstellungskosten der baulichen Anla9en und Außenanlagen 
• Baupreisindex (AnpassungNeränderung der Baupreise) 
• Alterswertminderungsfakto r (Alterswertminderung ) 
• Bodenwert 
• Sachwertfaktor (Marktanpassung ) 
• Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 

Die für das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrößen werden im Folgenden zunächst 
quantifiziert. Ansch ließend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgrößen 
durchgeführt. Aufgrund der zwingend erforderl ichen Modellkonformität 10 bei der Wertermittlung 
wird zunächst davon ausgegangen, dass keine Schäden/Unterhaltungsrückstände an den Gebäu­
den/baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts vorhanden sind. Die Aufwendungen für die Besei­
tigung der Unterhaltungsrückstände /Schäden werden unter den besonderen objektspezifischen 
Grundstücksmerkmalen (boG) wertmindernd berücks ichtigt. 
Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berücksichtigung 
der obigen Aspekte wie folgt: 

Sachwertverfahren ( ImmoWertV ) 

Herstell ungskos ten der bau lichen Anlagen 

X Alterswertminderu ngsfak tor 

= Vorläufiger Sachwert der bau lichen A nlagen 

+ vorläufiger Sachwert der bau lichen .Außenanlagen 

+ Bodenwert 

= vor läufiger Sachwert (vor läufige r Sachwert des bebauten Grundstücks) 

X Sachwertfaktor (Marktanpassung) 

= Marktangepasster vorläufi ger Sachwert 

± Besondere objektspe zifische Grunds:tücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) 

= Sachwert 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass in der vorlie~1enden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss 
abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einfließen. Aufgrund der erforderl ichen 
Modellkonformität kann insofern nicht in alleni Schritten die in der lmmoWertV/lmmoWertA nor­
mierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung herangezogen werden. Die Abweichungen 
werden in den nachfolgenden Ausführungen ain den entsprechenden Stellen kurz beschrieben. 

Hinweis: 

Bel den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstützten 
Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Hundun gen vorgenommen worden . Insofern kann der Nach­
vollzug der Kalkulationen mit den aufgeführten gerunde ten Werten zu geringen Abweichungen führen . 

10 Modellkonformität bedeutet, dass bei der Werterm ittlu ng das Mode ll angewendet werden muss, dass der zuständige Gutachterausschuss für 

Grundstückswerte bei der Ableit ung der für die Werterm ittlung e,rforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor , 

etc.) angewandt hat(§ 10 lmmoWertV ). 
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4.2.1 Herstel lungskosten der bau lichen An lagen 

Normalherstell ungskosten und Kostenkenrnwerte (NHK 2010) 
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherste llungs­
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (zu 
§ 12 Absatz 5 Satz 3 ) der lmmoWertV angefjebenen Normalherste llungskosten gewählt. Dabei 
handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort sind für die vor liegende Gebäu­
deart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkenn werte) für das Jahr 2010 inklusive ca. 17 % 
Baunebenkosten angegeben: 

Die Einordnung des zu bewertenden Gebäudes in die jeweilige Standard-S tufe erfolgt auf der Basis 
der Beschreibung der Gebäudestandards aus Anlage 4 der lmmoWertV. Diese beziehen sich 
ebenfall s auf das Jahr 2010 und sind abhängi~I von folgenden Merkmalen: 

• Außenwände, Dach, Fenster und Außentüiren, lnnenwänden/-türen, Deckenkonst ruktion und 
Treppen, Fußböden , Sanitäre inrichtungen , Heizung, sonstige technische Ausstattung 

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der lmmoWertV: 

Standardstufe 
Standardm erkmal 

1 2 3 4 5 

Außenwände 0,7 0,3 

Dach 1,0 

Fenster und Außentüre n 1,0 

I nnenwände und -türen 0,3 0,7 

Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 

Fußböden 0,5 0,5 

San itäreinrichtungen 0,8 0,2 

Heizung 1,0 

Sonst ige tech nische Ausstattung 0,5 0,5 

570 635 730 880 1.100 
Kostenkennwerte - Typ 1.12 

EUR/m 2 EUR/m 2 EUR/m 2 EUR/m 2 EUR/m 2 
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Über die Wägungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogene Kos­
tenkennwerte des Gebäude typ 1.12 : 

Ante il am Ante il an der 
Standardm erkmal W ägungs:ante il 

Kostenkennwert Standard stufe 

Außenwände 23 % 163 EUR/m2 0,60 

Dach 15 % 9 5 EUR/m2 0,30 

Fens ter und Außentü ren 11 °,o 80 EUR/m2 0,33 

I nnenwände und -türen 11 % 77 EUR/m2 0,30 

Deckenko nst ruktion und Treppen 11 % 85 EUR/m2 0,36 

Fußböden 5 0/c, 34 EUR/m2 0,13 

Sanitä rei nrich tungen 9 0/c, 68 EUR/m2 0,29 

Heizung 9 Ofo 66 EUR/m2 0,27 

Sonst ige technische Ausstattung 6 Ofo 41 EUR/m2 0,15 

Ergebnis (gewog ene Summe) 100 '1/o 709 EUR/ m 2 2,73 

Der vorläufige Kostenkennwert des Wohngebä1udes beträgt rund 709 EUR/m2
. 

Korrekturen und Anpassung en 
Das Modell zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmög­
lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor: 
• Die Gebäudeart Zweifamilienwohnhaus (zwei Wohneinheiten) bedarf es Korrekturfaktors in 

Höhe von 1,05 (Anlage 4 lmmoWertV) 
• Für den teilweise ausgebauten Bereich des Kellergeschosses (Heizkörper, WC, Dusche, Fuß­

boden-Beläge, etc.) ist ein Zuschlag erforderlich, da dieser Ausbauzustand nicht in dem vor­
läufigen Kostenkennwert enthalten ist. Dieser Zuschlag wird mit 25 EUR/m2 BGF angesetzt. 

• Der Regionalfaktor für das Land Niedersachsen beträgt einheitlich 1,011 . 

• Es muss berücksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermi1ltlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt. 

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung 

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeiitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum 
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt geändert: 

• Baupreisindex 2010 (Basisjahr)12 ................................................................. = 70,9 
• Wertermittlungsstichtag 01 .2025 .................................................................. = 130,8 
• NHK am Wertermittlungsstichtag: 130,8.170,9 ............................................. = 1,845 

Normalherstellungskosten und Kostenkenrnwert im vorliegenden Fall 
Der endgültige Kostenkennwert für das Wohn~1ebäude ergibt sich somit wie folgt: 

Ausgangswert 709 EUR/m2 

+ Zusch lag Ausbau Kellergeschoss 25 EUR/m2 

= Zwischenwert 734 EUR/ m2 

X Regionalfaktor 1,00 

X Baupreisentwic klung 1,845 

= Endgült iger Kostenkennwert 1.354 EUR/m2 

11 Gemäß den rechtlichen Grundlagen der lmmoWertV ist der Ansatz eines Regionalfaktors erforderlich. Dieser Faktor ist in Niedersachsen ein­

heitlich auf 1,0 festgelegt, so dass diesbezüglich kein Zu- oder Ab schlag erforderlich ist . 
12 Der Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische eIundesamt auf Juli 2021 umgestellt. Demnach ist eine neue Umrechnung auf 

den Zeitpunkt der NHK 2010 erforderlich. 
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Herstellungskosten des Wohngebäudes 

Die Herstellungskosten des Wohngebäudes eq~eben sich auf Grundlage des Kostenkennwerts und 
der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-Grundfläche (387 m2

) wie folgt: 

= Endgü ltiger Kostenkennwert 1.354 EUR/m2 

X Brutto -Grundfläche 387 m2 

= Herstellungskosten des Wohngebäudes 524.087 EUR 

In den NHK nicht erfasste Bauteile 

Als besondere Bauteile, die noch nicht in dem Kostenkennwert bzw. der Brutto-Grundfläche ent­
halten sind, müssen im vorliegenden Bewertungsfall folgende Bauteile berücksichtigt werden: 

• Kelleraußentreppe ..................................................................................... 8.000 EUR 
• Überdachungen Eingangsbereich mit Podest/Stufen , etc . ..................... 10.000 EUR 
• Balkon ........................................................................................................ 6.500 EUR 
• Sauna . ....................................................................................................... 6.000 EUR 
• Wintergarten ............................................................................................ 20.000 EUR 

gesamt ..................................................................................................... 50.500 EUR 
Es handelt sich um übliche Ausgangswerte aU1s der Fachliteratur13 auf Grundlage der NHK 2010, 
die mit dem Baupreisindex (1,845 am Wertermittlungsstich tag) angepasst wurden. 

Herstellungskosten der Doppelgarag e/ Kfz,. Unterstand 

Die Herstellungskosten der Doppelgarage und des Kfz-Unterstandes werden auf Basis der Gebäu­
detypen 14 (Garagen, etc.) der lmmoWertV ermittelt. Aufgrund der Bauweisen und der Ausstat­
tungsmerkmale halte ich im vorliegenden Bewertungsfall vorläufige Kostenkennwerte in Höhe von 
rund 400 EUR/m2 BGF für die Garage und rund 225 EUR/m2 für den Kfz-Unterstand als Ausgangs­
werte für angemessen: 

Doppelgarage Kfz-unters tan d 

Ausgangswert 400 EUR/m2 225 EUR/m2 

X Baupreisentwicklung 1,845 1,845 

= Endgül t iger Koste nkenn wert 738 EUR/m2 415 EUR/m2 

X Brutto -Grundfläche 48 m 2 17 m 2 

= Herstell ungskos ten 35.4 24 EUR 7.055 EUR 

Herstellungsk osten der baulichen Anlagen 
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt: 

Herstell ungskos ten des Wohngebäudes 524.0 87 EUR 

+ Besondere Bauteile 50.500 EUR 

+ Herstell ungskos ten Doppelgarage 35.424 EUR 

+ Herstell ungskosten Carport 7 .055 EUR 

= Herstell ungskosten der baulichen Anlagen 617.066 EUR 

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

13 Kleiber/T illmann/Seitz ; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts , 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger 
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4 . 2. 2: Alterswertm inderu ngsfa ktor 

Vorbemerkung 
Aus § 38 lmmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des 
Alters vorzunehmen ist. Je älter ein Gebäude wird, desto mehr verliert es an Wert . Dieser Wertver­
lust ergibt sich aus der Tatsache , dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebäudes im Vergleich 
zur Nutzung eines neuen Gebäudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftl icher wird. Der 
Wertverlust muss als Korrekturgröße im Sachwertverfahren berücksichtigt werden. 
Zur Bemessung der Korrekturgröße müssen zunächst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden. Dies ist erfor­
derlich, da es sich um ein älteres Bestandsgebäude (ursprüngliches Baujahr 1981) handelt und 
dieses zum Wertermittlungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2025 erstellten Neubau, eine 
geringere Restnutzungsdauer aufweist. 

Gesamtnutzungsdauer 
Die übliche Gesamtnutzungsdaue r fällt je nach Objektart unterschiedlich aus. Im Allgeme inen hat 
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauier aufgrund gewachsener Anspr üche gegenüber 
früheren Einschätzungen deutlich verringert . Gemäß Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 lmmoWertV 
sind folgende Modellansätze für die Gesamtnutzungsdauer , zur Ableitung der für die Wertermitt ­
lung erforder lichen Daten, zugrunde zu legen: 

Da die vom Gutachte rausschuss für Grundstückswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas­
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren für in Massivbauweise errichtete Ein-/ 
Zweifami lienwohnhäuser (freistehend , Doppeltlaushä lften, Reihenhäuser, etc.) abgeleitet wurden, 
ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformität (§ 10 lmmoWertV) erforderlich, im vorliegenden 
Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, auch wenn 
die lmmoWertV für Wohngebäude eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festlegt. 
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Restnutzungsdauer 

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 lmmoWertV ) ist der Zeitraum , in denen die baulichen Anlagen 
bei ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge­
nutzt werden können. Sie wird im Allgemeineni durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs­
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die übliche Gesamtnutzungsdauer fällt je nach Objektart 
unterschiedlich aus. 
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebäude , das ursprünglich 1981 erbaut/gebaut wurde. 
Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer würde zu einem verfälschten Ergebnis 
führen . Daher erscheint es als sinnvoller , die wirtschaftliche Restnutzungsdauer für das Gebäude 
sachgerecht zu schätzen. Die Schätzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der 
führenden Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber14

: 

,,Die bei (bloßer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann üblicher ­
weise geschätzt werden ... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maßgebend sein , denn das, was in der 
Vergangenheit an Instandsetzungs - und Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt worden ist, hat seinen 
Niederschlag im Bestand gefunden ... Die Ermittlun9 der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der 
üblichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenren Verhältnissen oftmals nicht gerecht . Sachgerechter 
ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berücksichtigung 
des Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wittschaftlichen Verwendungsfähigkeit der baulichen Anla ­
gen zu schätzen." 

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebäude/s / bau­
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 27 Jahre geschätzt. Diese wirtschaftliche Rest­
nutzungsdaue r wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 4 der lmmoWertV = Punktetabe lle des 
Modernisierungsgrades = 2 Modernisierungspunkte) gewählt/ermitte lt. 

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer 
von rund 27 Jahren, ergibt sich zum Werterrnittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr 
des Gebäudes von 1982. 

GND: 70 Jahre - RND: 27 Jahre= Alter: 43 Jahre 

2025 - 43 Jahre = 1982 (bewertungsrelevantes Baujahr)15 

"Klei ber, Verkehrswertermittl ung von Grundstücken, 9 . Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff 
15 Es wird aber nochmals ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sirch um ein bewer tungsrelevantes Baujahr handelt, dass aufgrund des Modells 

für die Wertermittlung erford erlich ist. Im vorl iegenden Bewerturngsfall entsprich t dies auch dem ursprünglichen Baujahr. 
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnu1z ungsdauer eine modelltheoretische Rechengröße 
der lmmoWertV zur Übertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell­
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahre n erfordert die Bemessung von Rest­
nu1zungsdauern bei den Vergle ichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge­
sichtspunkten. Die bemessene Restnu1zungsdlauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tat­
sächlichen zukünftigen Restnu1zungsdauer dair. 

In diesem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnu1zungsdauer nicht 
die technische, sondern die wirtschaftliche R,estnu1zungsdauer zu verstehen ist. 

Alterswertminderung 
Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnu1zungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen 
Restnu1zungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemäß§ 38 lmmoWertV und dem Modell 
zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des örtlichen Gutachterausschusses im line­
aren Modell wie folgt ermittelt: 

Gesamtnutzungsdauer ·- Restnutzungsdauer 
---------------- x100 

Gesamtnutzungsdauer 

Bei einer Gesamtnu1zungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten Restnu1zungsdauer des 
Wohngebäudes von rund 27 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Höhe von 0,371 
was einer Alterswertminderung in Höhe von rund 62,9 Prozent entspricht. 

4.2 .3 Vorläufiger Sachwert der baulichem Anlagen 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt: 

Herste llungskosten der baulichen An lagen 617.066 EUR 

X Alterswertm i nderungsfaktor 0,371 

= vorläufiger Sachwert der baul ichen An lage:n 228.931 EUR 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts beträgt zum Wertermitt­
lungsstichtag rund 228.931 EUR. 
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4 .2.4 Vorläufiger Sachwert der baulichem Außenanlagen 

Vorhandene bau liche Außenanlagen 

Als bauliche Außenanlagen sind gemäß lmmoWertV und dem Modell des zuständigen Gutachter­
ausschusses für Grundstückswerte u. a. folgende Anlagen/Bauteile zu berücksichtigen: 

• Einfriedungen, Aufmauerungen , einfaclhe Garten-/Gerätehäuser 
• Ver- und Entsorgungsleitungen 
• Zuwegung und Zufahrt 

Erfahrungssätze 

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Außenanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent 
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich, 
aufgrund der Grundstücksgröße, den örtlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut­
achterausschuss für Grundstückswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs­
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr auf­
wendig) für die Außenan lagen veranschlagt hat, einen Ansatz von 9.000 EUR für angemessen. 
Für die Hausanschlüsse wird ein pauschaler Ansatz von 5.000 EUR gewählt. 

Vorläufige r Sachwert der baulichen Außenciinlagen 
Somit ergibt sich der vorläufige Sachwert der baulichen Außenanlagen wie folgt: 

Ansatz der baulichen Außenan lagen 9.000 EUR 

+ Hausanschlüsse 5.000 EUR 

= vorläufiger Sachwe rt der baul ichen Außenanlagen 14.000 EUR 

4.2 .5 Bodenwert 

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemäß§ 40 lmmoWertV ohne Berücksichtigung der vorhan­
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstück: zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Boden­
wert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn, wie 
im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstücken zur Ver­
fügung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert­
faktors bei der Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformität). Inso­
fern wird der Bodenwert des Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bo­
denrichtwert abgeleitet. Die gängige Praxis, den Bodenwert eines Grundstücks aus Bodenrichtwer­
ten abzuleiten, basiert auf der lmmobilienwertermittlungsverordnung. Dort heißt es in den §§ 13 ff: 
,, ... dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden . Bodenricht­
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit den Grund­
stücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks übereinstimmen ." 

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt liche Bodenwerte für bestimmte Zonen in­
nerhalb eines Gebietes, die im Wesentl ichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. 
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschüssen aus Kaufpreisen ermittelt. 
Die Größe des Grundstücks des Bewertungsobjekts beträgt 1.000 m2

. Gemäß der digitalen Boden­
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses für das Land Niedersachsen , wurde für den Be­
reich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wertbestimmenden Merkmalen 
ermittelt: 

• Stichtag Bodenrichtwert16 ........................................ : 01.01.2024 
• Entwicklungszustand ............................................... : baureifes Land 
• Bodenrichtwert (Erschließungsbeitragsfrei ) ........... : 7 4 EUR/m2 

• Art der Nutzung ....................................................... : Dorfgebiet 

• Grundstücksgröße ................................................... : 900 m2 

16 Aktueller Bodenrichtwert am Wertermi t tlungsstichtag 
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Ableitung der/s Bodenwerteis 
Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflächenzahl - GFZ/GRZ, 
Grundstückstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Aufgrund des Bereichs bzw. dem Gebiet der 
Bodenrichtwertzone gehen ich davon aus, dass bis auf die Grundstücksgröße, alle relevanten Ein­
flussfaktoren in dem Bodenrichtwert enthalten/berücksichtigt sind und diesbezüglich keine Anpas­
sungen erforderlich ist. 
Für die Anpassung von unterschiedlichen Grundstücksgrößen (BRW = 900 m2

, Bewertungsgrund­
stück = 1.000 m2

) wurden vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Landkreis Stade 
folgende Umrechnungskoeffizienten 17 abgeleit,et: 

Grundstücksfläche 
1.000 m2 

Umrechnungskoeffizient 
0,98 

900 m2 0,99 
Der auf die Größe des Grundstücks des Bewe11ungsobjekts angepasste Ausgangswert ergibt sich 
wie folgt 

74 EUR/m 2 x 0 ,
9

B " 73 EUR/m 2 

0,99 

Somit ergibt sich folgender Bodenwert für das Bewertungsobjekt: 

Bodenrichtwert 73 EUR/m2 

X Grundstücksgröße 1.000 m2 

= Bodenwert 73.000 EUR 

Der Bodenwert der Grundstücke des Bewertungsobjekts beträgt zum Wertermitt lungsstichtag rund 
73.000 EUR. 

4.2.6 Vorläufiger Sachwert 

Der vorläufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt: 

Herstellungskosten der baul ichen Anlagen 617.066 EUR 

X Alterswertm inderungsfaktor 0,371 

= Vorläufige Sachwert der baul ichen Anlagen 228.931 EUR 

+ vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen 14.000 EUR 

+ Bodenwert 73 .000 EUR 

= vorläufiger Sachwert 315.931 EUR 

Der vorläufige Sachwert des Bewertungsobjekts beträgt zum Wertermittlungsst ichtag rund 
315.931 EUR. 

17 vgl. Umrechnungstabelle 0320001- Umrechnungskoeffizienten für Bodenrichtwerte mit Flächenbezug für den Landkreis Stade 
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4 .2 . 7 Sachwertfaktor (Marktanpassung) 

Allgemein 

Der Sachwert ist eine Größe, die überwiegend .aus Kostenüberlegunge n heraus entsteht (Erwerbs­
kosten des Bodens und Herstellungs kosten der baulichen Anlagen) . Aus diesem Grund muss bei 
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation berücksicht igt 
werden , denn Kostenüberlegungen führen in den meisten Fällen nicht zum Verkehrswert/Markt ­
wert , also zu dem Preis, der auf dem Grundstüicksmarkt am wahrsche inlichsten zu erzielen wäre. 

Marktanpassun g im vorliegenden Fall 
Das tatsächliche Marktgeschehen und somit das Verhältnis vom Verkehrswert zum Sachwert lässt 
sich über so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der 
von den Gutachterausschüssen geführten Kaiufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist je­
doch zu berücksichtigen , dass es sich bei deni Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt , 
diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit eine Anpassung erforderlich ist. Gemäß 
den Landesgrundstücksmarktdaten des überein Gutachterausschusses für Grundstücks werte Nie­
dersachsen wurden für den Landkreis Stade Sachwertfaktoren für Ein-/ Zweifami lienwohnhäuser 
ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der Auswertung von 832 rea­
lisierten Verkaufsfällen . Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zugrunde (Median)18

: 

Merkmal Ausprägung Merkm al Ausprägung 

Wertermittlungsstichtag 01.01.2 024 Wohnflä che 135 m 2 

Boden rich twertni veau 130 EUR/m2 Brutto-Grun dfläche 262 m 2 

Grundstücksgröße 770 m 2 Baujah r (modifiziert) 1985 

Stan dardstufe 3,0 Vorläufiger Sachwert 305.000 EUR 

Bei einem vorläufigen Sachwert von rund 316.000 EUR in Verbindung mit einem Bodenr ichtwert­
niveau in Höhe von 74 EUR/m 2 und einer Standardstufe von 2,73 ergibt sich ein Sachwertfaktor 
von rund 0,97 (Marktanpassungsabsch lag 3%)119. 

Wie bere its ausgeführt, handelt es sich bei dem Sachwertfaktor aber um einen Durchschnittswert. 
Je nach Lage und Beschaffenhe it des Bewertungsobjekts sind Abweichungen möglich. Die Höhe 
der zu veransch lagenden Marktanpassung bedarf also einer Begründung. 

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer l~indlich geprägten Umgebung von Hammah/Mittels­
dorf. Der Immobilienmarkt in der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten ist seit 2022/2023 von 
einer nachlassenden Nachfrage mit einer sinkenden Transaktionszahl, verbunden mit einem sin­
kenden Preis-/Wertniveau geprägt , die sich durch die aktuelle politische Debatte (Stichwort „ener­
getische Anforde rungen , Heizungsanlagen", etc.) und das aktuelle Zinsniveau noch weiter verstär­
ken kann. Felgende individuellen Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu berücksichtigen: 
positiv: 
• Grundstücksgröße 
• flexible Nutzung möglich (Selbst-/Eigennutzung oder Vermietung ) 

negativ: 
• Risikofaktor in Bezug auf die erforderlichen Maßnahmen 
• Teilweise Abschläge für die Gebäudeart Zweifamil ienwohnhaus 

Die vorgennannten Punkte führen nach mein1er Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer­
tungsf all ein modifizierter Sachwertfaktor in Höhe von 0,95 (Marktanpassungsabschlag in Höhe 
von 5 Prozent des vorläufigen Sachwerts) als sachgerecht angesehen werden kann , da nach mei­
ner Auffassung /Einschätzung die nachteil igen Einflussfaktoren des Bewertungsobjekts geringfügig 
überwiegen , die positiven Faktoren überlagert werden und der Verkehrs wert/Marktwert des Bewer­
tungsobje kts insgesamt durch die nachteiligen Faktoren geprägt wird. 

18 vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmar kt informa t ione·n/2024/Sachwertfaktoren/ Einfamilienwo hnhäuser 
19 wie Fußnote 18 
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4.2.8 Marktangepasster vor läufiger Sachwert 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt: 

Vorläufiger Sachwert 315.931 EUR 

X Sachw ertfaktor 0,95 

= Markt angepa sster vorläufige r Sachw eirt 300 .135 EUR 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Bewertungsobjekts beträgt zum Wertermittlungs ­
stichtag rund 300.135 EUR. 

4.2.9 Besondere objektspez ifische Grundstücksmer kmale (boG) 

Als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV ) müssen im vor­
liegenden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen für die Beseitigung der Unterhaltungsrück­
stände/Schäden an dem Gebäude/den baulichen Anlagen berücksichtigt werden. 

Hierzu verweise ich auf die Ausführungen in Kapitel 3.3.1. Seite 18/19 des vorliegenden Gutach­
tens. Wie dort ausgeführt , müssen folgende Maßnahmen durchgeführt werden: 

• Feuchtigkeitsschäden im Wintergarten (Deckenkonstruktion /Anschlüsse zum Gebäude) . 

• Das (Schiebe-)Fenster im Bereich OberiJeschoss (Balkon ) muss erneuert werden. Weiterhin 
ist im Bereich des Balkons der Ober-Bellag schadhaft . Hier ist eine Erneuerung erforderlich. 

• Im Bereich des (Hoch-)Kellers sind teilweise Feucht igkeitseinwirkungen an den Außenwän­
den im Innenbereich vorhanden. Hier ist die Feststellung der Ursache erforderl ich. 

• Weiterhin sind im Keller- und Obergeschoss Maßnahmen an den Wand-/Decken- und Bo-
den-Belägen erforder lich 

Die Kosten/Aufwendungen für die erforderlichein Maßnahmen werden überschläg ig mit rund 23.000 
EUR wertmindernd berücksichtigt. 
Es wird aber nochmals ausdrückl ich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten nicht um 
die tatsächlichen Beseitigungskosten, sondern nur um eine grobe Schätzung der durchschnittli­
chen Kosten handelt und aufgrund des Umfangs größere Schwankungen des Kostenrahmens nicht 
ausgeschlossen werden können. 

4.2.10 Sachwert 

Der Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt abschließend wie folgt: 

Marktang epasster vorläufiger Sachwert: 300. 135 EUR 

± 
Besondere objek tspezi fische Grundstücksmerkmale (boG) 

- Kosten für die Beseiti gung der Unterhial t ungs rückstände/Schäden - 23 .000 EUR 

Sachwert 277. 135 EUR 
= 

gerundet 277.0 0 0 EUR 

Der Sachwert und der daraus resultierende Veirkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts betra­
gen zum Wertermitt lungsstichtag rund 277.000 EUR. 
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,4!..,! Vergleichswert ermitt lung und IPlaus ibilitätskontrolle 

Eine Plausibilitätskontrolle des ermittelten Sa1chwerts wird mittels des Vergleichsfaktors (Kauf­
preis/m2 Wohnfläche) durchgeführt. Dieser Vergleichsfaktor für freistehende Ein-/ Zweifamilien­
wohnhäuser wurden seitens des Gutachterausschusses für Grundstückswerte für den Landkreis 
Stade aus der Kaufpreissammlung (872 Kauffälle) abgeleitet. 

Unter Berücksichtigung des Bodenwertniveaus (74 EUR/m2) und des Baujahrs (bewertungsrele­
vant 1982), ergibt sich für das Bewertungsobjekt, gemäß den Landesgrundstücksmarktdaten des 
Oberen Gutachterausschusses für Grundstückswerte Niedersachsen für den Landkreis Stade, zu­
nächst ein vorläufiger Vergleichsfaktor von rund 1.602 EUR/m2 Wohnfläche.2° Folgende Merkmale 
liegen diesen Faktoren zugrunde (Normobjekt}: 

Merkmal Ausprägung Merkmal Ausprägung 

Kaufzeitpunkt 01.01.2024 Wohnfläche 140 m 2 

Bodenrichtwertniveau 140 EUR/m2 Baujahr (wertrelevant) 1982 

Unterkellerung - Grundstücksgröße 800 m 2 

Für Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale des durch den 
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegenüber dem Bewertungsobjekt, sind im 
Grundstücksmarktbericht folgende Korrekturfalktoren angegeben: 

Wohnfläche (211 m2): ............ 0,84 Grundstücksgröße (1.000 m2): .....•...... 1,05 

vorläufiger Vergleichsfaktor 1.602 EUR/m2 

X Korrekturfaktor (Wohnfläche) 0,84 

X Korrekturfaktor (Grundstücksgröße) 1,05 

= Angepasster Vergleichsfaktor 1.413 EUR/m2 

X Wohnfläche 211 m2 

= vorläufiger Vergleichswert 298.143 EUR 

X Marktanpassu ng21 1,00 

= Marktangepasster vorläufiger Vergleichswert 298. 143 EUR 

± 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 

- Kosten für die Beseitigung der Unterhaltungsrückstände/Schäden - 23 .000 EUR 

Vergleichswert 275.143 EUR 
= 

gerundet 275 .00 0 EUR 

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf­
preis/m2 Wohnfläche), beträgt rund 275.000 EIUR und liegt rund 2.000 EUR(~ 0,7 Prozent) unter 
dem ermittelten Sachwert (277.000 EUR), der somit überschlägig bestätigt wird. 
Es wird aber ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert 
nur um eine grob überschlägige Plausibilitätskontrolle handelt. Dies begründet sich darin, da nicht 
für alle relevanten Einflussfaktoren (Bauweise, besondere Bauteile, rechtliche Situation, Zustand, 
etc.) des Bewertungsobjekts gegenüber den vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte ab­
geleiteten Vergleichsfaktoren, Anpassungsfaktoren/Umrechnungskoeffizienten zur Verfügung ste­
hen und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur eingeschränkt möglich ist. 
Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, wie ausge­
führt, aufgrund der nur grob überschlägigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in 
der Regel nicht möglich, auch wenn im vorliegIenden Fall die sich ergebenden Werte (Sach-Ner ­
gleichswert) sehr nah beieinander liegen bzw. fast identisch sind. 

'1.0www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformat ionen/2024/Vergleichsfaktor/Ein -/Zweifam ilienwohnhäuser , Interpolation zwischen 

den Jahren 1975 und 1985, bei einem Bodenrichtwertniveau in Höhe von 74 EUR/m2 . 

21 Eine zusätzliche Marktanpassung ist auf Grund der Marktsituation zwischen dem Zeitraum der Datenerhebung und dem Werterm itt lungsstich­

tag nicht erforderlich . 
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4il-A Wertrelevanter Einfluss - Lastt~n / Beschränkungen Abt. II 

Allgemeine Vorbemerkung 
Wie bereits ausgeführt , dient das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts / Markt­
werts im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren. Demzufolge sind bei der Verkehrswer­
termittlung einige Besonderheiten, insbesondere in Bezug auf die in Abt. II des Grundbuchs einge­
tragenen Lasten/Beschränkungen (Grunddien:stbarkeiten, beschränkte persönliche Dienstbarkei­
ten, etc.) zu beachten. 
Grundsätzlich sind Lasten / Beschränkungen bei der Verkehrswertermitt lung von Grundstücken im 
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zunächst nicht zu berücksichtigen . Es wird/wurde 
also ein Verkehrswert/Marktwert, ohne Berücksichtigung von evtl. in Abt. II des Grundbuchs einge­
tragenen Lasten/Beschränkungen ermittelt. Diiese Vorgehensweise liegt darin begründet , da zum 
Zeitpunkt der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens nicht beurteilt werden kann, ob die Eintra­
gungen in Abteilung II des Grundbuchs bestehen bleiben oder nach den Versteigerungsbedingun­
gen erlöschen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Baulasten, diese sind nicht im Grundbuch , son­
dern im Baulastenverzeichnis eingetragen, wobe i davon ausgegangen werden kann, dass einge­
tragene Baulasten im Rahmen eines Zwang:sversteigerungsverfahrens grundsätz lich bestehen 
bleiben. 

Weiterhin ist zu berücksichtigen , dass bestehenbl eibende Rechte im Rahmen 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 
Stöber ist der Zuzahlungsbetrag 
,, ... der Bet rag, um den die Belastung den Grundstückswert minde rt. Es handel t sich ausdrücklich nicht um den 
Wert des Rechts für den/die Berechtigte/n . Bestimmt wird der Zuzahlung sbetrag durch die Wertdifferen z der 
Preise, die bei Veräußerung im gewöhnli chen Geschäftsverkehr für das Grun dstück ohne und mit Bestehenblei ben 
der wertmindernden Belastung erzielba r sind." Dabei sind die wertmin dernden Umstände entsprechen d der Art 
des Rechts, nach den Verhältnissen des Einzelfalls unter Berücksicht igung der Lage auf dem örtlichen Grund­
stücksmar kt und den Ma rktgepflogenhei ten zu bestimmen ." 22 

Wertrelevante Auswirkungen der in Abt. II e·ingetragen Lasten / Beschränkungen 

Wie bereits in Kapitel 3.2 - Rechtliche Gegebenheiten - Seite 10/11 des vorliegenden Gutachtens 
ausgeführt und dargestellt, ist in Abt. II des Grundbuchs des Bewertungsobjekts unter der lfd.-Nr. 7 
eine beschränkte persönliche Dienstbarke it (Wohnrecht ) 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 Sperrvermerk der generell nicht wertrelevant ist) nach Ausdruck des 
mir vorliegenden Grundbuchauszug in Abt. II eingetragen wurde. 

Wohn-/Wohnungsrecht allgemein 

Bei dem Wohnungsrecht handelt es sich um eine beschränkte persönliche Dienstbarkeit (§ 1093 
BGB), die dem/der Berechtigten das Recht einräumt, ein Gebäude oder einen Teil des Gebäudes 
unter Ausschluss des/der Eigentümer/in/s als Wohnung zu nutzen. Das Wohn-/Wohnungsrecht ist 
gemäß §§ 1090 ff BGB nicht übertragbar , das heißt, es ist nicht vererb-/ veräußerbar. Das Wohn-/ 
Wohnungsrech t kann an die Lebensdauer des/der Berechtigten gekoppelt oder zeitlich befristet 
werden. 

Wohn-/Wohnungs recht im vorliegenden Falll 

Gemäß der Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligung handelt es sich im vorliegenden Fall um 
ein Wohnungsrecht zu Gunsten einer Person (männlich ) mit dem Inhalt, dass diese berechtigt ist, 
sämtliche Wohnräume im Erd- und Kellergeschoss des Hauses Himmelpfortener Weg 26 in 21714 
Mittelsdorf nutzen darf. Weiterhin wurde die Miitbenutzung sämtlicher sonstiger Einrichtungen und 
Anlagen die dem gemeinsamen Gebrauch dienen vereinbart. Die Eintragungsbewilligung ist jedoch 
ungenau ausgestaltet, da weder Ausführungen in Bezug auf die Unentgeltlichkeit, die Mitbenut­
zung des Grundstücks / Gartens, noch auf die Kostenübernahme (Verbrauchskosten , öffent liche 

22 Vgl. Stöber ZVG, 22 Auflage,§ 74a Rn.-Nrn. 4 ff- Seite 712 und Rn. Nr. 52 - Seite 914 

Himmelpfortener Weg 26, 21714 Hammah/Mi ttelsdorf - 71 K 26/24 Seite 44 von SO 

 



Torsten Reschke - Sachvers tändiger für Immobilienbewer tung 

Gebühren, Versicherung, Schönheitsreparaturen , etc.) für die dem Wohnungsrecht unterliegenden 
Räumen erfolgten. Weiterhin ist zu berücksich1tigen, dass das Wohnrecht an den vorbezeichneten 
Räumen und Anlagen ohne Ausschluss des Eigentümers (§ 1090 BGB) vereinbart wurde . Dies 
bedeutet , dass im vorliegenden Bewertungsfall unterstellt wird, dass das Wohnungsrecht unent­
geltlich ist und der Berechtigte die Kosten für die Verbrauchskosten und Schönheitsreparaturen , 
vergle ichbar mit einem Wohnungsmietvertrags., übernimmt. 
Der Berecht igte war am Wertermittlungsstichta1g 64 Jahre alt (vollendetes Lebensjahr). 
Da der Berecht igte neben den Räumlichkeiten (Keller- und Erdgeschoss) auch das Grundstück , 
etc. nutzen darf, handelt es sich nicht mehr um ein (ausschließliches) Wohnungsrecht , sondern um 
ein sogenanntes Wohn- und Mitbenutzungsrecht gemäß den §§ 1090 BGB ff. Man spricht in 
diesem Fall nicht mehr von einem Wohnungsrecht , sondern von einem Wohnrecht. 

Belastung durch das Wohnrecht 
Die Belastung des Bewertungsobjekts durch d,3s Wohnungsrecht setzt sich aus zwei Faktoren zu­
sammen:23 

• Wirtschaftl icher Nachteil 
• Marktanpassung 

Anmerkung: 
Es wird ausdrück /ich darauf hingewiesen, dass: es sich bei der nachfolgenden Werterm ittlung der 
Belast ung durch das Wohnrecht, um die Sichtvveise des belasteten Grundstücks und nicht um den 
Wert des Wohnrechts (aus Sicht der Berechtigten) hande lt! !!! 

Wirtschaftl icher Nachteil 

Bei der Bemessung des wirtschaft lichen Nach1teils geht man in der Regel von der Frage aus, was 
der/die Eigentümer/in normalerweise, ohne Berücksicht igung der Belastung mit dem Wohnrecht , 
für das Bewertungsobjekt (Haus/Grundstück ) an Miete erzielen könnte. Der wirtschaftliche Nachteil 
ergibt sich dann aus dem über die Restlaufzeit des Rechts kapitalisierten Betrags (Miete), den 
der/die Grundstückse igentümer/in durch die Belastung mit dem Wohnrecht (fiktiv) nicht erwirtschaf­
ten kann. Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich wie folgt: 
Die Wohnfläche der Wohnräume im Erdgeschoss beträgt insgesamt rund 110 m2

. Die marktübliche 
Nettokaltmiete für vergleichbare Wohnungen im Bereich von Hammah/Mittelsdorf, unter Berück­
sichtigung der Ausstattung und der Größe etc. sowie der Nutzung der Räume im Kellergeschoss , 
kann zum Wertermitt lungsstichtag mit rund 900 EUR/ Monat angenommen werden.24 Daraus re­
sultiert zunächst ein wirtschaftlicher Nachteil von 10. 800 EUR/Jahr (900 EUR/Monat x 12 Monate). 

Es wird unterstellt, dass der Berechtigte die Schönheitsreparaturen und die üblichen Verbrauchs­
kosten (Heizung, Wasser , Elektrizität, etc.) trä~it, so dass kein weiterer wirtschaftlicher Nachteil für 
den/die Eigentümer/in vorhanden ist. 

Der Barwert des wirtschaftlichen Nachteils wird nunmehr mittels des Leibrentenbarwertfaktors er­
mittelt. In dem Leibrentenbarwertfakto r wird die Überlebenswahrscheinlichkeit des Berechtigten 
berücksichtigt. Im vorliegenden Fall ergibt sich auf der Grundlage des Alters (64 Jahre) des Be­
rechtigten am Wertermittlungsst ichtag und eines Liegenschaftszinssatzes von rund 3,75 Prozent25, 
ein Leibrentenbarwertfaktor Uährlich vorschüssig bei 12 Zinsper ioden (Monate) im Jahr) in Höhe 
von 13,07 41 .. .. (Statistisches Bundesamt Wiesbaden , Leibrentenbarwertfaktor 2021 /202326 - eine 
Person männlich)) 

23 Die Ermitt lung der Wertmi nderung durch die Belastung mit dem Wohnrecht erfolgt nach dem Modell von Kröll/ Hausmann/ Rolf; Rechte 

und Belastungen bei der Verkehrswertermitt lung von Grundstücken , 5. Auflage; Werner Verlag 2015. 
24 Hier wurde eine relat ive Netto -Kaltmiete von 8,18 EUR/m' zu Griunde gelegt. 
25 Aufgrund der Regelung innerhalb des Übertrag ungsvert rages (die Nutzung erfolgt nicht unter einem explizieren Ausschluss des Eigentümers), 

erfolgt hier ein erhöhter Ansatz des Liegenschaftszinssatzes (Risiko). 
26 Aktuelle Leibrentenbarwertfaktortabelle des Statistischen Bunde·samts in Wiesbaden am Werterm itt lungsstichtag 
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Der Barwert des wirtschaftlichen Nachteils durch die Belastung mit dem Wohnrecht ergibt sich 
somit wie folgt 

wirtschaftliche Nachteil 10.800 EUR/Jahr 

X Lei brentenbarwe rtfa ktor 13,0741... 

= Barwert des wirtschaftli chen Nachteils: du rch das Wohnrecht 141.2 00 EUR 

Der Barwert des wirtschaftlichen Nachteils durch die Belastung mit einem Wohnrecht beträgt am 
Wertermittlungsstichtag rund 141.200 EUR 

Marktanpassung 
Neben der rein finanzmathemat isch ermittelten Größe des wirtschaftlichen Nachteils ist im Allge­
meinen noch ein Marktanpassungsabsch lag zu berücksichtigen. 
Dabei spielt vor allem die verbleibende Unsicherheit , ob die berechtigte/n Person/en tatsächlich nur 
so lange überlebt/en, wie der aus der Statistik abgeleitete Leibrentenbarwertfak tor dies vorgibt , eine 
entscheidende Rolle. Darüber hinaus muss berücksichtigt werden, dass das Wohnrecht 
der/dem/den Berechtigten eine wesentlich stärkere Rechtsposition als ein Mietvertrag gegenüber 
dem Eigentümer einräumt (z. B. keine Kündigiung, keine Mieterhöhung, etc.) und der/die Eigentü­
mer/in in seiner/ihrer Handlungsfreiheit während der Laufzeit des Wohnrechts stark eingeschränkt 
ist / sind. Der Marktanpassungsabsch lag kann jedoch niemals genau berechnet werden. 
Es ist lediglich möglich, anhand der wertrelevanten Faktoren (Alter des Berechtigten, Ausgestaltung 
des Wohnrechts, Situation auf dem Immobilienmarkt am Wertermittlungsst ichtag, etc.) abzuschät­
zen, ob der Marktanpassungsabsch lag besonders hoch oder besonders niedrig ist. 

Im vorliegenden Fall kann beispielsweise die stat istische Lebenserwartung des Berechtigten (rund 
18,24 Jahre )27 als durchschn ittlich (mittel) und die wirtschaftliche Wertminderung (rund 50 Prozent 
des unbelasteten Verkehrs-/ Marktwerts)) ebenfalls als mittel eingestuft werden. Das Angebot an 
vergleichbaren Grundstücken / Gebäuden im Bereich der Gemeinde Hammah/Mittelsdorf am Wer­
termittlungsstichtag kann als ausgeglichen im Vergleich zur Nachfrage klassifiziert werden , womit 
der Marktanpassungsabschlag wie folgt geschätzt werden kann: 

Able itung de,r Ma rktanpassung 

Einflussgröße Ausprägun g 

0 1 2 

Lebenserwa rtung kurz mittel lang 

wirtschaftliche Wertmi nderung 
gering mittel hoch 

( unbelastete r Verkehrswert) 

Immobilienang ebot gering ausgegl ichen hoch 

Min Max I Fakto r 

1 % 10% 1,25 

Der abgeleitete Prozentsatz ergibt sich auf Grundlage folgender Formel: 

1 % + 
(0 5 X 1 3 + 0 2 X 1 5 + 0 3 X 1 0) X (1 0 % - 1 % ) 

2 

Gewicht Wert 

0,50 1,3 

0,20 1,5 

0,30 1,0 

Ma rktanpassung 

6,6 Prozent 

"'6,6% 

Der Marktanpassungsabschlag für die Belastung mit dem Wohnrecht beträgt im vorliegenden Be­
wertungsfall rund 6,6 %. 

27 Durchschnittliche Lebenserwart ung gemäß Sterbetafel 2021 / ;1023 des Statistischen Bundesamts Wiesbaden, unter Berücksicht igung der 

vollendeten Lebensjahre der Berecht igten 
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Wertminderung durch die Belastung mit dem Wohnrecht 

Die Wertminderung des Bewertungsobjekts durch die Belastung mit dem Wohnrecht ergibt sich 
somit wie folgt: 

Wirtscha ftlicher Nachteil 141.200 EU R 

+ Marktanpassungsabsch lag (6,6 %)28 18 .282 EUR 

= Wert m inderu ng durch die Belastu ng m it eine m Wohnrecht 159.482 EUR 

gerundet 160.00 0 EUR 

Die Wertminderung des Bewertungsobjekts durch die Belastung mit einem Wohnrecht beträgt im 
vorliegenden Bewertungsfall am Wertermittlun !gsstichtag rund 160.000 EUR. 

28 Ergibt sich auf Grundlage des unbelasteten Verkehrs-/Marktwerts (277.000 EUR x 6,6 % = 18.282 EUR) 
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S Fragen des Gerichts 

a) Sind Mieter/Pächter vorhanden? 

Gemäß den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskünften bestanden am Wertermittlungsst ich­
tag keine mietvertragl ichen Vereinbarungen (Mietverträge) für das Bewertungsobjekt. Die Nutzung 
erfolgte durch den Eigentümer/Familienangehör ige sowie dem Berechtigten der beschränkten per­
sönlichen Dienstbarkeit (Abt. II - lfd.-Nr. 7). 

b) Wer ist WEG-Verwa lter? 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um sogenanntes „Volleigentum". Eine WEG-Verwaltung 
ist demzufolge nicht vorhanden . 

c) Wird ein Gewerbebetr ieb geführt? 

Gemäß den erteilten Auskünften und den währe nd der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrücken 
wurde am Werterrnittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb auf/in dem Bewertungsobjekt geführt wird. 

d) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht 
mit geschätzt wurden? 

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschätzt wurden. 

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm? 

Bei der Ortsbesicht igung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begründe­
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteilöffnung wurde nicht vorgenommen. 

f) Gibt es baubehördliche Beschränkungen bzw. Beanstandungen? 

Aufgrund der durchgeführten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehördliche Be­
schränkungen oder Beanstandungen . 

g) Liegt ein Energieausweis vor? 
Gemäß den erteilten Auskünften während der Ortsbesichtigung war am Wertermittlungsstichtag 
für das Bewertungsobjekt noch kein Energieausweis gemäß §§ 79 ff Gebäudeenergiegesetz 
(GEG) erstellt worden. Dementsprechend ist k1eine abschließende Einschätzung in Bezug auf den 
energetischen Zustand des Gebäudes möglich. Aufgrund der Bauweise, dem Zustand und der 
(technischen) Ausstattung des Gebäudes kanin aber davon ausgegangen werden, dass es sich 
insgesamt um ein „durchschnittliches" Bestandlsgebäude in Bezug auf die energetischen Anforde­
rungen des GEG handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren würde. 
Hinweis: 

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung 29
. 

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden? 
Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 
11.12.2024, bestehen für das Grundstück (Fluirstück) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf 
Altlasten , Altablagerungen oder Altstandorte. Das Grundstück (Flurstück) ist nicht im Altlastenka­
taster eingetragen . 

Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade 
(06.12.2024) sind auf dem Grundstück (Flurstück ) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81 
NBauO) eingetragen. 

29 Quelle: Informat ionsbroschüre des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwick lung zur ENEV 2009/20 14/2016, GEG 2020/2023 

und Stöber - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44 
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Verkehrswert/Marktwert - Ziusammenfassung 

Definition: 
Der Verkehrswert/Marktwert , wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen 
als der Preis angesehen, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr , unter Berücksichtigung aller 
wertrelevanten Merkmale, zu erzielen wäre. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Markt­
wert um die Prognose des wahrschein lichsten Preises. 

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts 
Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrschein lichste Preis, ist nach § 6 Abs.1 lmmoWertV aus 
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ,, der sonstigen Umstände des Einzelfalls und den 
zur Verfügung stehenden Daten zu bemessen .. 

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde für das Bewertungsobjekt - Grundstück bebaut mit einem 
freistehenden Zweifamilienwohnhaus, einer Doppelgarage und einem Kfz-Unterstand (ein Kfz­
Stellplatz) - das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das Ergeb­
nis bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrs­
wert/Marktwert führt. Dabei wurden durchschnitt liche, u. a. an den Wertermitt lungsstichtag ange­
passte, Normalherstellungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebäudeal­
ters einer Alterswertminderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstücks­
markt, unter Berücksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren angepasst. Der Bodenwert des 
Grundstücks wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwert) abgeleitet. 
Die Aufwendungen für die Beseitigung der voirhandenen Unterhaltungsrückstände/Schäden wur­
den unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen (boG) wertmindernd be­
rücksichtigt. 
Der als Plausibilitätskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Ver­
gleichsfaktor EUR/m2 Wohnfläche abgeleitet, der seitens des örtlichen Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte aus realisierten Verkäufen ermittelt wurde) plausibilisiert den ermittelten Sach­
wert und somit das Ergebnis grob überschlägi~r 

Ergebnis: 
Unter Berücksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstände kann der Verkehrswert/ Marktwert(§ 
194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsob jekts - Grundstück bebaut mit einem freiste­
henden Zweifamilienwohnhaus, einer Doppeluarage und einem Kfz-Unterstand - gelegen in der 
Straße „Himmelpfortener Weg" 26 in 21714 Hammah / Mittelsdorf - zum Wertermittlungsstichtag 
14. Januar 2025 mit rund 

277.CtOO EUR 
angenommen werden. 

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschränkun­
gen kann wie folgt angenommen werden : 

lfd.-Nr. 7 - Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnrecht) -160.000 EUR 
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und nach bestem Wissen und Gewissen ver­
fasst zu haben. 

Agathenburg/Hamburg, den 28.02. 2025 

Zeit.lfizierter Sachverständiger für lmmob 
- DIN EN 150/1 

~vl!J.klng 4111:lli'i!sertlr"rllr die Marktwertermittlung aller lmmoblUenarten 
24 •· Zertifikats-Nr.: OlA-[8•109 

Rcecognlsed European Valuer • REV - TEGoVA 
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