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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)-i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
27474 Cuxhaven, Appelhoff 3

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag Verkehrs-/Marktwert
§ 194 BauGB
10.03.2025 200.000 €

Zusammenfassung

Verwahrlostes Einfamilienhaus in Zentraler Stadt-
lage. Es sind umfangreiche Sanierungsmallnahmen
notwendig, um einen bewohnbaren Zustand wieder
herzustellen. Insgesamt rd. 187 m? Wohnflache und
32 m? Wintergarten, Teilkeller und Garage.

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Appelhoff 3

27474 Cuxhaven
Grundbuchangaben: Grundbuch von Cuxhaven, Blatt 3140, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Cuxhaven, Flur 5, Flurstlck:-220/3, Flache 734 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts:Cuxhaven vom 18.12.2024
(Bl. 12 K 10/24 ) soll durch schriftliches Sachverstéandigengutach-
ten der Verkehrswert des im Grundbuch von Cuxhaven Blatt
3140 eingetragenen  Grundstick, Appelhoff 3 in 27474
Cuxhaven, ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem:Ortstermin am 10.03:2025 wurden die Beteiligten durch

Einschreiben vom-17.02.2025 ffristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Soweit zugénglich wurde -das Wohnhaus besichtigt. Das Wohn-
haus war groftenteils zugemdillt, der FuBboden mit Akten, Scher-
ben und Unrat Gberseht. Der Grundstlick war nur an der Haus-
eingangsseite begehbar, der Rest des Grundstlicks war stark
verwildert und ungepflegt. In der Einfahrt stand ein abgemelde-
tes, beschadigtes Kraftfahrzeug.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Betreuerin des Eigentiimers und ich.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  VVom: Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter teil Grundbuchauszug vom 08.12.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
Flurkartenauszug im Maf3stab 1:500
Bodenrichtwertkarte
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
Auskinfte von Behérden und Amtern

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Das Objekt befindet sich in einem sehr heruntergekommenen und unbewohnbaren Zustand. Vermutlich ist
das Haus schon seit einiger Zeit unbeheizt. Hier sind neben den Entriimpelungs- und Entsorgungskosten fiir
den im Haus und auf dem Grundstiick befindlichen Unrat noch weitere Sanierungskosten einzuplanen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art-der Bebauung-und Nutzungen in der
Stralle und.im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Niedersachsen
Cuxhaven
Cuxhaven (ca. 50000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bremerhaven (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 215 km entfernt)

Bundesstraften:
B 73 (ca. 0,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 27 Altenwalde (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Cuxhaven (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Bremen (ca. 100 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 48 Jahre.
Altersverteilung:

o 18-Jahre oderjjinger: ca. 15 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 30 %

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

eben

StraRenfront:
ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca. 40 m;

Appelhoff 3, 27474 Cuxhaven
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Baulasten und Denkmalschutz

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 734,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Wohnstralde, Sackgasse;
Stralle mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher; Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal} “schriftlicher Auskunft vom07.02.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fihrt.

In dieser-Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise. bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber-hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 18.12.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Cuxhaven,
Blatt 3140, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

Appelhoff 3, 27474 Cuxhaven
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als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt:
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen.und-Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3-Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von.grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. -Als- Beitrage  gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut:(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist unbewohnt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Wintergartenanbau

Baujahr: 1978 (geman Bauakte)

1997 Ausbau Dachgeschoss und Wintergartenanbau
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 187 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 434 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

Aullenansicht: insgesamt Verblendung

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
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Innenwande: Mauerwerk, Standerwande
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe; Wintergarten, Dachgauben

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde - Warmedammung, Schaden,
Uberalterte Installationen, Bad etc.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

Garage(Einzelgarage, massiv, Schwingtor aus Stahl)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 27474
Cuxhaven, Appelhoff 3 zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Cuxhaven 3140 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Cuxhaven 5 220/3 734 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert).;,durch-den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der.Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht aufungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung.sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser-Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV:21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ DerRechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den Ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir-vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB'i. V. m. § 196-Abs. 1 Satz.1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirkeni. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Far die anzustellende Bewertung-liegt ein'i.-S:'d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und-beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit.(Vergleich mit:den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren-Gemeinden)-auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb’'auf der-Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26:Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist
und auch

o keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundsticksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise ‘die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,so-wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr® das-Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht,"da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da fur daszu bewertende Grundstick markt-
Ublich erzielbare Mieten nicht hinreichend sicher geschatzt werden kénnen

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zurrenditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier zu.bewertende Grundstiick zu, da-es.als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 35 --39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses. Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 . Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
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frei
734 m?

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstliicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiuck | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 10.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
Flache (m?) 800 734 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier. Bo-| = 160,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
Flache x 734 m?
beitragsfreier Bodenwert = 117.440,00 €
rd. 117.440,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 insgesamt 117.440,00 €.
4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der-Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstickwvorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafR® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
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ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors-ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen:+ sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert-nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)-fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von-besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren-auf Auswertungen von-reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie-werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die:Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ;;€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV:21)

Die Normalherstellungskosten.umfassen u.-a.~auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor(Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu 'den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an-das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor-ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt'sich‘aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert!.ist in aller Regel nicht mit hierftr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger-Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten-Sachwertfaktors:

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den-ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=.Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem-Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter-Weise nicht. ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen-Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren. Ertragen).

Baumaéngel und-Bauschaden (§ 8 Abs.-3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die:dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare-Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

725,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 434,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 4.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 318.650,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 588.546,55 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 588.546,55 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 67,14 %
e Faktor X 0,3286
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 193.396,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 193.396,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.735,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 201.132,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl..Bodenwertermittlung) + 117.440,00 €
vorlaufiger Sachwert = 318.572,26 €
Sachwertfaktor X 0,79
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 251.672,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 52.000,00 €
Sachwert = 199.672,09 €
rd. 200.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir, anhand der vorliegenden Bauzeichnungen, durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.

WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

BGF Berechnung: Keller 112,88 m?
Erdgeschoss 160,54 m?
Dachgeschoss 160,54 m?
433,96 m?

Gesamt
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Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRboden 5,0.% 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0, % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0.% 0.0.% 19,2’0 00% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulientiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwéande und--tiiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Stangardeiis 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkenstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfihrung

Sanitéreinrichtungen

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

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Appelhoff 3, 27474 Cuxhaven Seite 17 von 38



6452/2024

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulienwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK:-2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 100,0 725,00
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 725,00
gewogener Standard =2,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des:gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 725,00 €/m? BGF
rd. 725,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten--bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht.:Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter-Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachgauben 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag (WST)
veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt (Destatis) zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
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Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht
auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Dies geschieht
Uber folgende Formel:

BPI (fir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BPI (fiir den WST bezogen auf das von Destatis
veréffentlichte Basisjahr) / BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das von Destatis veréffentlichte Basisjahr) x
BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100)

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke not-
wendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der-Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Da-der zustandige Gutachterausschuss
noch keinen Regionalfaktor abgeleitet hat, wird 1,0 angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten'NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen:wurden im. Ortstermin-getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind-die in [1]; Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die:AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder-schadhaften-Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4;00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 7.735,86 €
(193.396,40 €)
Summe 7.735,86 €
Gesamtnutzungsdauer

Lt. Modellbeschreibung des-6rtlichen Gutachterausschuss fur die Bestimmung des Sachwertfaktors wurde
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt. Diese wird auch hier zugrunde gelegt, da fiur diese
Wertermittlung die Daten.des Gutachterausschuss ibernommen wurden (Modellkonformitat).

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
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Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

bestimmt. Siehe unter Ausschnitt aus dem Marktdatenportal des LGLN.

Sachwertfaktoren fur eln freistehendes Eln- und 2welfamilenhaus
Landkrels Cuxhawen
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer-etc. mitgeteilt-worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung-aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die:Beseitigung:von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeztiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer-steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -37.000,00 €

e  Badeinrichtungen Uberaltert -10.000,00 €

¢ Unterhaltungsstau -15.000,00 €

¢  Reparatur/ Instandsetzung von Heizungsanlage -9.000,00 €

und:Rohrleitungen

e Ersatz von Zimmerttren und Glasscheiben -3.000,00 €

Weitere Besonderheiten -15.000,00 €

e  Entsorgungs- und Entrimpelungskosten -15.000,00 €

Summe -52.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 27474 Cuxhaven, Appelhoff 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Cuxhaven 3140 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Cuxhaven 5 220/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025 mit rd.

200.000 €

in Worten: zweihunderttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder. Sachverstandiger nicht.zuldssig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Ritterhude, den 15. April 7278 - -
e +

8 Rupg
[\ e

b

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Die sonstigen:-Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung fiir die-Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal:10:000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert.und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung. — ‘Marktdaten ' und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop —Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

[4] aktuelle Marktdaten des zustandigen Gutachterausschuss

5.3 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der: Strallenkarte im Malstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Mal}stab ca. 1 : 10.000 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Anlage " 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage. 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage &: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab ca. 1 : 250.000 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Bild 1: (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab ca. 1 : 10.000 mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Bild 1: (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 3
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1: Strallenansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2:  Ansicht des Hauseingangsbereichs
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 3
Bild 3: Treppe ins Dachgeschoss Bild 4: Bad im Erdgeschoss
Bild 5: Wintergarten Bild 6: Schlafzimmer
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Anlage 5: Fotos

Seite 3 von 3

Bild 7: Flur Dachgeschoss . Bild 8: . ‘ -Zimmer Daéhgeschoss

Bild 9: Bad Dachgeschoss Bild 10:  Arbeitszimmer Dachgeschoss
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Anlage 6:  Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 6

i TN

e i

Bauzeichnung-Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 6:
Seite 2 von 6

Grundrisse und Schnitte
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Bauzeichnung-Grundriss Keller
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Anlage 6:  Grundrisse und Schnitte

Seite 3 von 6

Bauzeichnung Ausbau Dachgeschoss
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 6:

Seite 4 von 6

Bauzeichnung Ausbau Dachgeschoss und Wintergarten
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Anlage 6:  Grundrisse und Schnitte

Seite 5 von 6

Bauzeichnung-Ansicht
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Anlage 6:  Grundrisse und Schnitte

Seite 6 von 6

Bauzeichnung-Schnitt
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Anlage 7:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 1

Bild 1: Berechnung aus der Bauakte
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