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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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Gutachten uber den
Verkehrswert
;
fur das bebaute Grundstlick
in Stadt Cuxhaven, PapenstraBe 55B

Wertermittlungsstichtag: 08.05.2025
Verkehrswert: 134.000 €
Antragszeichen: 033-W2-133/2025
Az. Antragsteller: NZS 12 K 9/24
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Cuxhaven

Stralde, Hausnummer: Papenstralle 55b
Gemarkung: Groden

Flur: 4

Flurstuck: 271

Flache: 1.042 m?
Amtsgericht: Cuxhaven
Grundbuchbezirk: Groden
Grundbuchblatt: 1941

Eigentumer: s. Begleitschreiben

Der Gutachterausschuss-hat in seiner Sitzung.am 08.05.2025 in der Besetzung

Vorsitzende Madelaine Repschies
ehrenamtliches-Mitglied Andreas Ehbrecht
ehrenamtliches Mitglied Tobias Donner

fur den Wertermittiungsstichtag 08.05.2025 den Verkehrswert beschlossen zu

134.000 €

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 2
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1. Allgemeine Angaben
11 Antragsdaten

Antragsteller: Amtsgericht Cuxhaven

Antragseingang: 09.09.2024

Aktenzeichen Antragsteller: NZS 12 K 9/24

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 08.05.2025

weitere Teilnehmende: Mieterin und zeitweise ein Sohn der Mieterin

1.2 Weitere Angaben

s. Begleitschreiben

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist antragsge-
mal der Tag der Ortsbesichtigung, der 08.05.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im.gewohnlichen Geschéaftsverkehr mald-
geblichen Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag-ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maf3gebliche Grund-
stickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malfigebend.ist.

Im vorliegenden Fall.entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge oder Pilze wur-
den nur nach Sichtprifung durchgeflihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen und anderen Anla-
gen und das Vorhandensein evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Uberprift. Boden-
und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wur-
den nicht durchgeflihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie
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Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersu-
chungen einer allgemeinen Grundstiuckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftra-
gen.

Zubehor (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar
(z. B. Einbaukiichen oder Schranke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
fugung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten;-Bodenrichtwerte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Bauakten des Gebadudes
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen Uber die Bauleitplanung
- Mitteilung aus dem Baulastenverzeichnis
- Mitteilung aus dem Altlastenverzeichnis

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte.sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Antrag erstellt und-ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist.nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachter-
ausschusses gestattet.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 5
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

21.1  Nachbarschaft / Infrastruktureinrichtungen

Groden ist ein Ortsteil der Stadt Cuxhaven, die auch Verwaltungssitz des.gleichnamigen Landkrei-
ses ist. Die Stadt Cuxhaven hat mit seinen Ortsteilen Uber 49.000 Einwohner. In Groden leben davon
rund 3.000. Groden liegt rund 3 km von der Innenstadt Cuxhavens entfernt.

Die Stadt Cuxhaven ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Allgemeine; Versorgungseinrichtungen fur
den taglichen Bedarf, wie Grund- und Hauptschule, Kindergarten,-Spiel- und-Sportflachen, Kirche
und Einzelhandelsgeschéfte, sind vorhanden. Auf Grund seiner Lage an der Nordsee hat Cuxhaven
eine grolde Bedeutung als Freizeit und Urlaubsort. Das Nordseeheilbad Cuxhaven hat umfangreiche
Strandbereiche. Allgemeine Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind in Groden vor-
handen.

Bis zur Bundesautobahn A 27 in Richtung Bremen sind es rund 1. km. Cuxhaven verfugt Gber einen
Bahnhof, der rund 2 km entfernt ist und sowohl Uber Verbindungen nach Hamburg als auch nach
Bremen Uber Bremerhaven verflgt. Die Lage in-Bezug auf-die ndhere Umgebung ist aus den Kar-
tenauszligen aus der AKS5, der Liegenschaftskarte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Ubersichtskarte
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Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
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Auszug aus der Amtlichen Karte — AK5 (ohne MaRRstabsangabe)
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Quelle: Auszugaus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
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2.1.2 Umwelteinfliisse

Aufgrund:.der Lage an der stark frequentierten Bundesstralle B73 mit hohen Verkehrsaufkommen
ist mit entsprechendem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aul3ergewohnlichen Immissionen festgestellt.

21.3 Wohn- und Geschiftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem allgemeinen Wohngebiet. Aufgrund der zuvor beschriebe-
nen Lagemerkmale ist die Wohnlage innerhalb der Stadt Cuxhaven insgesamt als ,maRig“ einzu-

stufen
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.21 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 1.042 m? groR. Die Form ist aus dem dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen ca. 14 m (Grundstucksbrelte)
x 71 m (Grundstuickstiefe).
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebaude bebaut. Stellplatze und Wege
sind befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als
Uberwiegend naturbelassene Rasenflache angelegt.

2.2.3 ErschlieBungszustand
Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StralRe ,Papenstralie — B73" erschlossen. Dabei handelt

es sich um eine zweispurige Bundesstralle mit beidseitigem Rad- und Fullweg sowie Beleuchtung.
Die StralRenflache ist mit einer Bitumendecke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Strale vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Kanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundsttick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von‘einem lokal iblichen Bau-
grund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt:sind.

Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Cuxhaven,. Fachbereich \Wasserwirtschaft, Abfall und
Katastrophenschutz, geflihrt. Laut Auskunft der Stadt Cuxhaven vom 07.05.2025 liegt flir das Grund-
stuck kein Altlastenverdacht vor.

Dem Gutachterausschuss liegen auch keine sonstigen Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen (Altlasten) vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fur die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mallgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die:Nutzbarkeit betreffen.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der seit 08.01.1971 rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 61..flr die: Hausgrundstlicke der Papenstrasse Nr. 33-61a (ungerade Hausnummern) und des
Otto-Benohr-Weges Nr. 2-20 (gerade Hausnummern)“ vor.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstick als bauliche Nutzung allgemeines Wohngebiet mit
zweigeschossiger Bebauungsmaglichkeit mit offener Bauweise fest. Das zulassige Maf3 der bauli-
chen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,7

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Maf3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nut-
zung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 9
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 61

Quelle: Stadt Cuxhaven, Geoportal des Landkreises, Download am 06.05.2025

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstilcks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben-mafligebend.

ErschlieBungsbeitrage . und-Kommunalabgaben

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass die Grundstiicke an der Stral3e ,Papenstral3e” im
Bereich des Bewertungsobjektes als endgiiltig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches gelten
und Erschliefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Niedersachsischen
Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen sind.

Offentliche Forderungen

Da mdgliche anhangige offentliche grundsticksbezogene Forderungen (z. B. Kanalbaubeitrage,
Grundsteuern, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden mussen, sind diese
fur einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschadlich und bleiben somit bei der Ver-
kehrswertermittlung flr das Zwangsversteigerungsverfahren unberucksichtigt.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 10
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2.3.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Die Abteilung Il des Grundbuchs 1941 enthalt, bis auf den nicht wertbeeinflussenden Zwangsver-
steigerungsvermerk, It. Auszug vom 02.09.2024 keine Eintragungen. Eventuelle Eintragungen in der
Abteilung Il des Grundbuches haben im Allgemeinen keinen Einfluss.auf den Verkehrswert und
bleiben unberlcksichtigt.

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Cuxhaven vom 24.03.2025ist furr das-zu-bewertende Grund-
stiick keine Baulast eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen scheinen zu be-
stehen. Die Mietvertrage lagen dem Gutachterausschuss nicht.vor.

sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiur weitere werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes, wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des-Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

2.4 Kiinftige Anderungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare-anderweitige Nutzungen sind zu bericksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

241 Demografische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir den Zeitraum von 2020 bis 2040 folgende Bevdlkerungs-
entwicklung zu-erwarten:

- Stadt Cuxhaven von:ca. - 4,4 %,
- Landkreis Cuxhaven von ca. - 2,4 % und
- Land Niedersachsen von ca. + 0,1 %.

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstliicken im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr. Die demografische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

24.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschréankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 11
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25 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grunds und Bodens unter Bertcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wert-
kriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstuicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den
es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung-zugefiihrt werden
kann.

Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und-den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, aus der vorhandenen ErschlieBung und dem drtlichen Verhalten auf-dem Grundsticksmarkt
ergibt sich der Entwicklungszustand fur eine Teilflache von rd.-700-m?,erschlieungsbeitragsfreies
baureifes Land flir Wohnen im allgemeinen Wohngebiet*.

Die verbleibende Flache zur Grofie von 342 m? kann fir-selbststandige Bauvorhaben nicht genutzt
werden. Gegenulber reinen landwirtschaftlichen Nutzflachen besitzt die Teilflache jedoch aufgrund
der Nahe zur Wohnbebauung ein wertrelevantes erweitertes ‘Nutzungspotenzial, z.B. als Garten-
land.

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den'Bauakten-entnommen bzw. bei der ortlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von-nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen-Ausfihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden,. wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit: getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert gepruft, ob
die gegenwartige Bauausfuihrung mit den mafdgeblichen Genehmigungen Ubereinstimmt.

Es ist jedoch auf folgende offenkundige Abweichungen hinzuweisen:

- Fur die Umnutzung des ehemaligen-Stallanbaus zu Wohnraumen im Erdgeschoss liegt in den
Bauakten keine-Genehmigung vor.

- FUr den Ausbau des Spitzbodens liegt keine Genehmigung vor.

Hinweis

Aufgrund der deutlichen Abweichungen zwischen der tatsachlichen und der genehmigten Bauaus-
fuhrung und Gebaudenutzung sind Zweifel an der Genehmigungsfahigkeit der derzeitigen Bauaus-
fihrung-und Nutzung angebracht. Eine diesbezigliche Prifung und Entscheidung obliegt aus-
schlief3lich- den Bauaufsichtsbehdrden und kann vom Gutachterausschuss im Rahmen dieses Gut-
achtens nicht herbeigefiihrt werden.

Der Gutachterausschuss geht fir diese Wertermittlung davon aus, dass die derzeitig vorhandene
Bauausfuhrung und die abweichende Nutzung genehmigungsfahig sind.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Otterndorf 12
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2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart:

Geschosse:

Baujahr:
Veranderungen:

Grole:

Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

Gebaudetyp:

Bruttogrundflache:
Wohnflache:

Einfamilienhaus
Teilkeller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
1934

Ausbau des ehemaligen Stallanbaus zu Wohnraumen (Badezim-
mer) und Ausbau des Spitzbodens (keine Berticksichtigung als
Wohnflache, da nur Gber Klapptreppe erreichbar und nicht geneh-
migt)

ca. 163 m?
Erdgeschoss: ca. 60 m?
Dachgeschoss: ca. 42m?
gesamt: ca. 102'm?

siehe Grundriss (am Ende des Kapitels)

nicht mehr zeitgemalie Raumaufteilung, tlw. gefangene Raume, un-
zweckmafRige Raumaufteilung,eigenwillige Grundrissgestaltung
mit Hohenversatz

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande:
Dach:

Aulentiren:
Fenster:
Innenwande:
Innentiren:

Geschossdecken:

Treppen:

FuRboden; Fulbodenbelag:
Bader, WC:

Mauerwerk, Warmedammung ‘mit‘Putz und Anstrich

Satteldach mit-Tonziegel'und Flachdach mit Bitumen im Eingangs-
bereich

Haupteingang: Kunststofftir mit Lichtausschnitt (Isolierverglasung)
Kunststoffrahmen 'mit Zweifachisolierverglasung Baujahr: 2008
massiv; Putz/Tapeten, Fliesenspiegel in der Kiiche
Holzwerkstofftirelemente / Holzturen in Holzzargen

Keller: Kappendecke

Erdgeschoss: Holzbalkendecke,
Dachgeschoss: Holzkonstruktion,
Spitzboden/Dachstuhl in Holzkonstruktion

Geschosstreppe: geschlossene Holztreppe
Kellertreppe: Betontreppe

Zugang zum Spitzboden: Deckenluke mit Klappleiter
Estrich, Teppichboden, Laminat, Bodenfliesen

FuRbéden: Bodenfliesen
Wande: ca. 1,20 m hoch gefliest / raumhoch gefliest

sanitare Installationen:
Bad im EG mit WC- und Waschbecken, Dusche, Wanne
Standard der 2000er Jahre

Gaste-WC mit WC- und Handwaschbecken
Standard der 2000er Jahre
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Heizung:

technische Ausstattung:

Einbaumobel:
besondere Bauteile:

sonstiges:

Gas-Zentralheizung mit Warmwasserversorgung (Speicher), Bau-
jahr ca. 1990
Flachheizkorper

einfache Ausstattung, geringe Anzahl an Steckdosen und Licht-
auslassen

Einbauklche nicht mitbewertet
keine

Pumpensumpf im Keller

Zustand und Qualitatseinstufung:

baulicher Zustand:

Baumangel/Bauschaden:

2.6.2 Nebengebaude

Gebaudeart:  Gebaudetyp:

Baujahr:

GroRRe:  Bruttogrundflache:

Nutzflache:

Das Geb&aude befindet sich (weitgehend) in einem dem Alter ent-
sprechend normalen Unterhaltungszustand. Die Innenausstattung
weist einen Modernisierungsruckstand und-Renovierungsstau auf.

Folgende Schaden/Mangel sind augenscheinlich erkennbar:
- Gas-Zentralheizung ist nach Angabe-der Mieter abgangig
- Leck im Warmwasserspeicher

- Jahreszeitabhangig Wasser im:Keller

- Wasserschadenim Eingangsbereich und:Spitzboden

ehemaliger Stallanbau
1934
ca. 30 m? (nur Erdgeschoss)

ca. 26:m?

Bauweise, Baugestaltung,; Ausstattung und Qualitat:

Konstruktionsart:
Aulenwande;
Dach:
Aulentore/-tlren:

Fenster:

massiv

Mauerwerk:mit Putz/Anstrich
Satteldach; Eindeckung mit Ziegeln
keine bzw. von Innen verbaut

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Es wurden keine sichtbaren Baumangel oder -schaden vorgefun-
den, die Uber das normale Mal} der Altersabschreibung hinausge-
hen.

Das Gebaude befindet sich in einem dem Alter entsprechend nor-
malen Unterhaltungszustand.
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhdusern wird entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausfuhrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1:  nicht zeitgemalie, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard.der 1950er Jahre),
Stufe 2:  teilweise nicht zeitgemalle, einfache Ausstattung (z. B. Standard der.1970er Jahre),
Stufe 3:  zeitgemalRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard-der 2000er Jahre),

Stufe 4:  zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5.  zeitgemaRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe flr das Hauptgebaude 2,9 und fir das Ne-
bengebaude 2,0 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen:Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignetwaren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags:zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefliihrte Instandsetzungen-oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
gréRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren.vor. Die in'der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre
bisheriges Alter: 91 Jahre

wirksame Modernisierungen (Zeit / Umfang): Bad und Gaste-WC,
nachtragliche Warmedammung
Fenster und Haustur

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

ermittelte modifizierte Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Die modifizierte Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter Berticksichtigung von Modernisierungen (gem. Werter-
mittlungsmodell, Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt. Auf Grund der Bauweise ordnet
der Gutachterausschuss dem Nebengebaude unter Berticksichtigung des Zustandes und des Alters
eine Restnutzungsdauer zu, die der des Hauptgebaudes entspricht.
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafstablich)

Erdgeschoss Dachgeschoss

r@ @ \)\g estellte Eingangsbereich links errichtet.

ellerges

G
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2.6.3 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Befestigungen: Plattierung der Auffahrt und Stellplatze und Fullwege mit Beton-
steinpflaster,

Einfriedung: stralenseitig Hecke, Eingangstor aus Metall

Gartenanlage: Rasenflache und wilde Himbeeren im hinteren Bereich des Gar-
tens
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

311 Definition des Verkehrswertes

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen. Gegebenheiten
und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sbénliche Verhéltnisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammiung

Nach § 195 BauGB haben die Notare die beurkundeten Grundstlickskaufvertrage dem Gutachter-
ausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreis-
sammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften zu beachten:
— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der-Bekanntmachungvom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der-Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten_(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBI. | S: 2805).

Erganzend werden vom-Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdffentlichungen herange-
zogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA), per Er-
lass in Niedersachsen eingefiihrt zum-01.02.2024,

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4.

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, digitale Ausgabe,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien GmbH
Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, digitale Ausgabe,

Bischoff Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach

Troff/IMdckel Software PraxWert, Version 6.7, Mediengruppe Oberfranken
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stucksmerkmale (z. B. Lage, GroRe, Art und Mal der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten.Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei. Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der.Grundlage der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittiungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren:sind gemaf} '§ 6 Abs:.2.lmmoWertV regelmaRig in folgender Rei-
henfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale des zu bewertenden Grundstuicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren berticksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfah-
ren in der Regel-nicht erforderlich. Im-Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sach-
wertfaktoren (§ 21 Abs. 3-ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber aus
dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden sowie von den ublich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht be-
reits anderweitig bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert
zu berucksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art

des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.
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Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Der Gutachterausschuss wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstiicks-
markt aufgrund ihrer Nutzungsméglichkeit zu eigenen Wohnzwecken beurteilt werden. Sie werden
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bausub-
stanz flr den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Normal-
herstellungskosten und die als amtliche niedersachsische Grundstucksmarktdaten-vom Gutachter-
ausschuss im Internet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfugung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstlicksgroRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln. FUr das Wertermittlungsverfahren-ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig:nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstiicksgroe hinausgeht, ist in.der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen. Die selbstindig nutzbaren oder sons-
tigen Teilflachen gehen mit ihnrem vollen (Boden-)Wertin.den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berticksichtigung ggf. vorhandener baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren'(§§ 24 bis:26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV). Dabei wird der:Bodenwert-aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nichtim gewohnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewoéhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der. Grundlage-:geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte -sind’ geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit-den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks, wie z!B. Art-und Mald .der baulichen Nutzung oder Erschlieungszustand,
ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht bertcksichtigt werden kdnnen.

3.3.1 = Vergleichswerte

In der-Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fur vergleichbare
baureife Grundstticke in der naheren Umgebung registriert.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 94 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundsttick, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind:

- Wohnbauflache

- offene Bauweise

- Geschosszahl |

- GrundstucksgroRe von 700 m?2.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2025
02024 #GAG

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgroRe von insgesamt 1.042 m? auf.

Davon ist eine Teilflache von 700 m? als marktibliche Gréf3e der vorhandenen Bebauung zuzuord-
nen. Die verbleibende Restflache zur Gré3e von 342 m? stellt eine selbstandig nutzbare oder sons-
tige Teilflache dar. Es handelt sich dabei um eine Gartenlandflache.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den in-
dividuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das
sich der Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu be-
rucksichtigen.
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Bodenwert der bebauten Teilflache

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Gebaude zuzuordnenden Flache nicht
gegeben. Insbesondere, da die zusatzliche Teilflache von 342 m? mit einem verringerten Wertansatz
bertcksichtigt wird und somit die zuschnitts- und lageabhangigen Grundstiickseigenschaften hier-
durch bereits berticksichtigt werden.

In Zusammenfassung aller wertbestimmenden Umstande ermittelt der Gutachterausschuss den ob-
jektspezifisch angepassten Bodenwert des Baulandes zu 94 €/m?2.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu
94 €/m? x 700 m* =65.800 €
Bodenwert Gartenland

Als Gartenland werden Flachen bezeichnet, die nicht fir Bauvorhaben genutzt-werden kénnen, aber
haufig zur Erweiterung eines Wohngrundstickes erworben werden. Die Preise sind hauptsachlich
vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes und von der GroRe abhangig, daneben aber oft
von individuellen Merkmalen und personlichen Nutzungsvorstellungen des Erwerbers.

Im langjahrigen Durchschnitt der letzten 5 Jahre wurde folgendes Preisniveau registriert: Landkreis
Cuxhaven 10,91 €/m?

Aussagekratftiger als der absolute Kaufpreis ist oft die Angabe der Wertrelation zum jeweils benach-
barten Baulandrichtwert. Diese Wertrelation fuir-Flachen bis 2.500 m?'ist nachfolgend grafisch dar-
gestellt:

Danach ergibt sich fur die Teilflache mit einer Grofle von 342 m? und dem Baulandwertniveau
94 €/m? eine Wertrelation von ca. 27 %. Der Gutachterausschuss halt flr die eingeschrankt nutzbare
Flache unter Bericksichtigung des Zuschnitts und der Lage an der Hauptverkehrsstrale eine
Wertrelation von rd. 15 % fur angemessen und ermittelt fur die Gartenlandflache einen Bodenwert
in Hohe von 15 €/m>.

Fur die Gartenlandflache ergibt sich somit der Bodenwert zu:
15€/m? x 342m? =5.130€
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34 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenori-
entierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen und
- dem Bodenwert (der markttblichen Grundstlicksgréfie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung des vor-
laufigen Sachwerts des Grundstlcks an die allgemeinen Wertverhaltnisse..auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom-Gutachterausschuss aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden. vorlaufigen- Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Modellansatze des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach-dem Sachwertverfahren anzu-
setzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen. Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstlicks. Dieser entspricht dem Ver-
kehrswert, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

3.41 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Der Sachwert der baulichen Anlagen-ist ausgehend von den Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der Alterswertminderung zu-ermitteln.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen'Anlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV) sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten:(§°36 Abs..2 ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (§ 36
Abs. 3 ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich-unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art.und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen,
die.auf-eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskos-
ten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizie-
ren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung stehenden Sachwert-
faktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrofe der Normalherstellungs-
kosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie
sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebdudeart (Gebaudetyp, Bau-
weise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behoérdlichen Prufungen und Genehmigungen
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bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt,
der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.
Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktlblich-nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fir die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Uberdeckten Grund-
flachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch
unbertcksichtigt. Fur die Ermittlung der BGF sind die duReren Mafie der Bauteile einschliellich
Bekleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen, Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen
von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich.der Wartung,-Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen.dienen, sowie Flachen unter konstruktiven
Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten-des Wertermittlungsobjektes (beson-
dere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berlcksichtigen, die aus Abwei-
chungen zu den NHK-Normobjekten resultieren’'und dennoch nicht'vom:Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei.der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B.
Dachgauben, Balkone und Vordacher.: Sie sind zuséatzlich in-Ansatz zu bringen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diein-der Gebaudebeschreibung aufgefihrten beson-
deren Bauteile werden mit ihren ‘Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drem-
pel), Dachgeschossnutzung bzw. Gebaudegestaltung/-nutzung zu beriicksichtigen. So sind bei nicht
ausgebauten Dachgeschossen, die zwar-begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, aufgrund ihrer eingeschrankten Nutzbarkeit Abschlage zu bericksichtigen. Ein vorhan-
dener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in
Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des:Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache.
Diese istim Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender
Drempel verringert die Wohnflache und ist deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Ein wohnlich
ausgebauter-Spitzboden (zuséatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlcksich-
tigen.

Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fur den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fur die Bau-
wirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu
verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass
keine diesbezugliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.
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Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstel-
lungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen
Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert
werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebaudebeschreibung ver-
wiesen.

Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich im-vorliegenden-Fall fur die vorhandene
Gebaudesubstanz wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus Anbau
Bruttogrundflache m? 163 30
NHK 2010 €/m? 801 650
Zwischensumme € 130.563 19.500
Zu-/Abschlag bauliche Besonderheiten

Zuschlag wegen des vorhandenen Drempels +2,0 % +2.611 0
Herstellungskosten 2010 € 133.174 19.500
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 187,30 187,30
Herstellungskosten am - Wertermittlungsstichtag € 249.435 36.524
Gesamtnutzungsdauer. Jahre 70 70
Restnutzungsdauer Jahre 17 17
Alterswertminderungsfaktors (linear) 0,2429 0,2429
Gebaudesachwert € 60.588 8.872
vorlaufiger Sachwert € 69.460

3.4.2 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Zu den-baulichen AufRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbeson-
dere Gartenanlagen.

Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fur die Grundsticksart Ublichen baulichen AuRenanla-
gen und sonstigen Anlagen als Zeitwerte nach Erfahrungssatzen, nach den gewdhnlichen Herstel-
lungskosten oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung zu ermitteln. Werden die gewdhnli-
chen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen.

Der Gutachterausschuss setzt fir die AuRenanlagen pauschal einen Zeitwert in Hohe von 10.000 €
an.
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3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs.2 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

- vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
- vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
- Bodenwert (der marktiiblichen Grundstlicksgréfe).

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (der markttiblichen Grundstlicksgrofie) € 65.800
vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen € 69.460
vorlaufigem Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen:Anlagen € 10.000
vorlaufiger Sachwert (mit marktiblichen GrundsticksgrofRe) € 145.260

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kosten-
orientierten teils bundesdurchschnittlichen Gesichtspunkten ermittelt worden:ist. Somit ist noch die
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktan-
passung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit dem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. - Sachwertfaktoren werden vom Gutachteraus-
schuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den.ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und unter www.immobilienmarkt.niedersachsen.de verof-
fentlicht.

Nach den aktuellen durchgeflihrten Untersuchungen. ergibt sich im Landkreis Cuxhaven fir ein
durchschnittliches Ein-und Zweifamilienhaus der:Standardstufe 2,9 mit einem vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks von rund-145.000.€ (ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Merk-
male) und einem Lagewert (Bodenrichtwert) von 94 €/m? ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von
1,05, d. h. der Kaufpreis fir ein Objekt mit diesen Merkmalen liegt hier durchschnittlich um 5 % tber
seinem Sachwert. Der Gutachterausschuss halt diesen durchschnittlichen Faktor auch fir das Wer-
termittlungsobjekt aufgrund der Objekteigenschaften und der Lage an der Hauptverkehrsstral3e fur
nicht zutreffend und setzt.einen Sachwertfaktor von 0,99 als marktiblich und nachhaltig erzielbar fir
das Wertermittlungsobjekt an.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks wird zur Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf.dem Grundstiicksmarkt mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert. Im
Ergebnis erhalt man den marktangepassten vorlaufigen Sachwert.

vorl. Sachwert € 145.260
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor 0,99
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 143.807

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
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Sachwertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bertcksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht
bereits anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage:gesondert zu berlck-
sichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat markt-
gerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehoren im Wesentlichen vorhan-
dene Baumangel und Bauschaden, Rechte und Belastungen (u. a.. Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen.

Bei einer Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRRe ist der Wert der selbststandig nutz-
baren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV). Bei.dem Wertermittlungsobjekt handelt es
sich dabei um eine Flache von 342 m? mit einem Bodenwert von 5.130 €.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Ge-
baudebeschreibung aufgelistet.

Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein typischer Zustand erfasst
wird. Die Schaden am Hauptgebaude gehen jedoch Uber das.zu erwartende Ausmal’ hinaus. Der
Gutachterausschuss halt daher einen-Abschlag in Hohe von 15.000 € fur erforderlich.

Wertverbesserungen konnen durch:besondere Anlagen (Bauteile oder Auf3enanlagen) entstehen,
die noch nicht bertcksichtigt wurden, soweit diese auf dem Grundstlicksmarkt als wertrelevant be-
trachtet werden. Zusatzlich _kénnen weitere objektspezifische Grundstlicksmerkmale vorhanden
sein, z. B. besondere Ertragsverhaltnisse;. wirtschaftliche Uberalterung, Gberdurchschnittlicher Er-
haltungszustand.

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Berlicksichtigung besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male des Wertermittiungsobjekts.

Der Sachwert ergibt sich somit abschlief3end wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 143.807
Wertansatz besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

(Schaden abzuglich Wertansatz fur Gartenland € -0.870
Sachwert € 133.937
Sachwert, gerundet € 134.000
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3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlcks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung bericksichtigt.

Das angewandte Wertermittiungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach-Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der lokalen Marktsituation wird der Ver-
kehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das Wertermitt-
lungsobjekt Stadt Cuxhaven, Papenstralle 55B, zum Wertermittlungs- und. Qualitatsstichtag
08.05.2025 mit

134.000 €
(in Worten: einhundertvierunddreiBigtausend Euro)
ermittelt.

Cuxhaven, den 08.05.2025

Donner Repschies Ehbrecht

ehrenamtliches Mitglied Vorsitzende ehrenamtliches Mitglied

Hiermit-wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlieRlich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tUbereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) = Regionaldirektion Otterndorf
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstuckswerte Otterndorf

Am Sande 4b, 21682 Stade
Telefon: 04141 78719-95 Fax: 04141 78719-99
E-Mail: gag-ott@lgln.niedersachsen.de

Stade, den 02.07.2025

Im Auftrage

(Hettich)
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Ausfertigungen:
1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Cuxhaven
Postfach 102
27451 Cuxhaven

2. Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Otterndorf
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Am Sande 4b
21682 Stade

Bei gerichtlich beantragten Gutachten wird davon ausgegangen, ‘dass die dem Eigentimer
nach § 193 Abs. 4 BauGB zustehende Abschrift vom Antragsteller Gbermittelt wird.
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen_Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaR § 192 BauGB:in.der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfligen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner
Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tatig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn-er oder seine Verwandten an dem
Grundstuck personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und
zu begrunden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses-ist'bei der ortlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéaftsstelle beschafft die fir die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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