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Verkehrswertgutachten

(Verkehrswert/Marktwert - § 194 BauGB / § 74a Abs. 5 Z¥(G)

Bewertungsobjekt: Grundstiicke bebaut mit einem freistehenden
Einfamilienwohnhaus, einer Garage und einem
Nebengebdude (Unterstand/Abstellbereich)

Adresse: Schwagerstrafie 25
21706 Drochtersen

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade,(Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen: 71K 19/25

Auftrags-Nr.: 25/091
Tag der Gutachtenerstellung: . 29..November 2025

Wertermittiungsstichtag: 28. Oktober 2025

Verkehrswert/:M‘S_i-ktwertéﬁ"j‘- rund 26‘4.-000 EUR
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Tarsten Reschke - Sachverstindiger fir Immobiienbewertung 20

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Eewertung_sdi:ielct Grundsticke bebaut mit einem freistehenden -E-Iﬂ!amlrEi:mhnrhaua einer Ga-
rage um_i einem MNebengebdude (Unterstand/Abstellbereich)

Aufteliung Kellergeschoss:  Hobbyraum, Kellerraum, Heizung, Oltank, Vorraum
Erdgeschoss: 2 Zimmer, Kiche, Bad/WC, WC, Flur/Diele
Dachgeschoss: 2 Zimmer, Bad/WC, Flur\arraum |
Lage SchwagerstraBe 25, 21706 Drachtersen 7

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade, Zwangsversteigerungsgericht - 71 r{\}m

:‘ttlurhg.s 'und Qualtt&tssti:htag ..f Tag der ﬂﬁsh&sﬂﬁgung E L:_-d" 28, mtEnﬁér 2025

Aml:hluss der Recherchen 7 ) ?_E,.\lg:;y,!rnba- 2025
Att des Gebdudes ﬂ\g < [+ Einfamilienwohnhaus
Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr > | 1962 / 1980

Gesamtnutzungsdauer [ Restnutzungsdauer N \_,_f" -\_-\':';;. Q. Fii] Ja:'tnz; 25 lahre

Brutto-Grundflache (Wohnhaus) e N :\\\ 2 rund 260 m?
Wohnflache } \\“- T < %) rund 127 m2
Nutzfliche A ol rund 84 m?
Anzahl der Zimmer & DN 4 Stilck
Kfz-Absteliplstze {Ear!gi!Frelﬂ!tuL - NY @ 4 Stiick
GrundsticksgraBe/n - gesamt . ) N RN 552 m?2

Lid.-Nr. 1 ; Ry L) Ny 395 m=
Lfd.-Nr. 2 ;mlﬂiﬁi = ‘ \\\\\ 157 ma

$19.271 EUR

. 0,357
vudﬂwﬁgﬂﬁa\ﬁhmn qe\ Q&Ehhenﬁﬁ%en ~ 1BS.380 EUR
vmamﬁmm‘@%uu@eh\\mﬂeﬂmmn 15.000 EUR
amm@t (Y Y 55.000 EUR
259.380 EUR
5
264.568 EUR
0 EUR
Sa-rf:h'_we_-rtr L rund 264.000 EUR
Vergleichswert ruru:l 250.000 EUR
Vergleichsfaktor (EUR/m? / Wohnfidche) 1.969 EUR/m?
i"_““"“‘ﬂ?%“#.‘r 5. T e — e

Schwagerstrabe 25, 21706 Drochiersen - 71 K 18725 Seite 2 von 48
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich (grundbuchrechtlich) um zwei Grundstiicke (bestehend
aus zwel Flursticken), gelegen in der Schwagersiralle” 25 in 21702 Drochtersen, die mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus, einer Garage und einem Nebengebdude (Unterstand/ Absteil-
bereich) bebaut sind.

Das Wohngebdude (Keller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss baw. Keller- und Erdgeschoss)
wurde urspriinglich 1962 errichtet, 1972 bzw. 1976 erweltert und danach im Laufe der Zeit teilweise
modemnisiert. Am Werermittiungsstichtag wurde das Beweriungsobjekt dumh die Eigentlimer und
Familienangehirige selbst genutzt.

Da es sich im vorfiegenden Bewertungsfall um eine Wertermittiung im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens handelt, ist neben der Bewertung unter einer Gesamtbetrachtung, fir jedes
(grundbuchrechtlich) eigenstindige Grundstiick eine separate Bewertung (Ermiftiung eines fikthven
Verkehrsweris/Marktwerts) erforderfich, auch wenn es sich, wie im vorliegenden Fall, um eine wirt-
schafiliche Einhelt der Grundsticke handelt.

2.2 Auftraggeber/in / Auftragsinhalt

Auftraggeberfin Amtsgericht Stads (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K 19425

Datum der Auftragserteilung  Beschiuss vom 02, September 2025

Auftragsumfang / Beschluss

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemal § 74a V ZVG
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Ermittiung ob Mieter/Péchter vorhanden sind

Ermittiung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird
Maschinen/Betriebseinrichtungen, die nichl mitgeschatzt wurden
Ermittlung ob &in Verdacht auf Hausschwamm bestaht
baubehérdiiche Beschrinkungen/Beanstandungen

Ermittling ob ein Energieausweis vorliegt

Ermittiung ob ein Altlastenverdacht vorhanden sind

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage
Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 28, Oktober 2025 durchgefiihrt. Anwesend
waren:
= Die Miteigentimerin und Familienangehérige
Der Sachverstindige  (Unterzeichnar)

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Werlermittiungs- und Qualitétsstichtag ist der 28. Oktober 2025 (Tag der Orsbesichtigung).
Die Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 28.
November 2025 abgeschiossen,

Anmerkung zum Allgemeinen Glelchbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der voriegenden Ausflhrungen Per-
sonen- oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, 8o ist gleichermaBen die ménnliche, welbliche
und jede weitere diverse Gaschlechisidentitat gemeint.

SchwagerstraBe 25, 21706 Drochtersen - 71 K 13/25 Seite 4 von 48




Torsten Reschke - Sachverstindiger fir Immobiientewertung ! 2 3 I

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
-Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Drochtersen - Blatt: 2422
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt

Bestandsverzeichnis i T2 At 3
Gemarkung................Orochtersen Drochtersen
| 51 P T
FlurstDckle- Nr........... 10173 101/5
Wirtschaftsart ...........Gebaude-Freifiiche Gebdude-Freifliche
BT i i i Schwagerstr. 25 Schwagerstrala
GriBe .......cocmmeienrn. 398 M2 187 m®

Abt. | (Eigantiimenfin) wird aus datenschutzrachtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il {Lasten/Beschrankungen)  [fd.-Nr. 3 Zwangsversteigerungsvenmers 71 K 18/25

Anmerkung zu Abt. Schuldverhaitnisse, soweit sie(in AbL |ll des Grundbuchs ver-
{nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beclcksichtigt.

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundiagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen
Grundbuchauszug (03.09.2025)

Auszug aus der/dem Liegenschafiskariel- buch (12.08.2025)

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkrelses Stade (24.09.2025)
Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechilichen Gegebenhelten

Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (16.08.2025)
Schrifiliche Agskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade (15.00.2025)
Schriffliche Auskunft des zustdndigen Mitarbeiters bei der Verwaltung der Gemeinde Drochter-
sen in Bezug auf die abgabenrechilichen Gegebenheiten (22.09.2025)

Auskunft aus der digitalen Bodenrichfwerikarte des Oberen Gutachierausschusses fiir Grund-
stiickswerte des Landes Niedersachsen

Grundstiicksmarktdaten 2025 fir den Landkreis Stade und das Land Niadersachsen
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Daten/duswerungen von diverseniverschiedenan Institutionen (IVD, etc.)

Befragung von orsansdssigen/ortskundigen Maklem sowie Recharchen im Intermet
Auskinfte/informationen der wihrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinwels:
Mindlich arteilte AuskOnfie - insbesondere der BehGrden - werden sls zutreffend unterstelll, Bet
der Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anhaltspunkle, die Richtigkeit der

milndlichen Informationen In Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informati-
onen der Behtirden besteht allerdings nicht.

1yl Ausfibrumgen uster Kagite! 3.2 — Rechthche Gegebenheiton, Seite 14/15
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesertlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorlie-
genden Gulachtens finden sich u. & in den folgenden Rechtsnormen (akiuelle Fassungen):
Baugesetzbuch (BauGE)

Miedersichsische Bauordnung (NBaul)

Immobliienwertemittlungsverordnung (ImmoWertV)

Arwendungshinweise zur Immabilienwertermitiungsverordnung (immoWertA P
Baunutzungsverardnung (BaulNVvO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Zwangsversteigerungsgesatz (ZVG)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)

" W W ® @ = @ 8

Wesentliche Literatur _

» Kleiber, Verkehrswerlermitlung von Grundstilcken: Kommentar tnd Handbuch zur Ermittiung
von Marktwerten/Verkehrswerien, Belethungswenren, steuerlichen Bewertungen, unter Berlck-
sichtigung von ImmaoWertV, diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Kdin: Reguvis-Verlag

» SommerKrtilPiehler, Grundsticks- u. Gebsudewertermittiung for die Praxis; Stand Juni 2025,
Freiburg: Haufe-Verlag

« Sprengnetter H. O. u. a. Grundsticksbewertung Band | bis I\V-Markidaten und Praxisidsungen,
lose Blattsammiung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

» KmliHausmann/Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsti-
cken; 5. Auflage, Werner-Verlag 2015 <. :

» Kieiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung
von Grundsticken; 9. neu bearbettete Aufiage, Reguvis-Verlag 2022

» Schmitz/Krings/DahihausMeisel, Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modemisie-
rung, Umnutzung; 25. Auflage, Essen: Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

» Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl, EGZVG, ZwWwV; 15. Auflage, Gleseking-Verlag

« Biticher, ZVG, Gesatz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentas; 7.
Aufiage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

« Stiiber, zwangsveu's'bemerungagaseﬁ {ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschiand miit einem Anhang einschiagiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, MUnchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtachutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieBlich zur Verwendung durch denidie Auftraggeberfin erstellt. Die Verwendung Tber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzeinen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der smnﬂilehan Genehmlgmug durd't den "u’erfassa' [&E hshasm@ vor dem ﬁLﬂEmmng. E

mﬂgﬂ:ﬂ mmmmxmmfﬂwmmmm;ﬁm
ausdriicklich darauf hingewlesen, dass diese vrheberrechtiich durch Dritte geschiitet sind. Ver-
dffentichungen, Weltergaba oder Vervielfdltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind ver-
boten, soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandliungen verpflichten zu Schadensersatz,
Dies umfasst auch die evtl. dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebiu-
de/s, der Wohnung/en, etc.

£ ait inkrafitretan (19,05 2023) der Arwendungshimaeise Tuf Immabilisnwenprmit ungsverardnng (ImmaWorth] sind die blsherdgen Richtfi-
nien [Vergleichawert-AL Enrageaen-RL Sachert AL Wertsrmittlungsrichtlinlen-Werth) gegenstancilos gewoeden. Aufgrand der erfordars-
chen Maodeifkonformitil [§ 18 mmoWerty) kamn e aber efordedich seim, noch auf de Eingelrichilinian [Vorgleichs-, Errags. oder Sackwer-
richniinis, b Berug ru mehmen, wenn der rustEndige Gutachbersasschuss for Grundstickewens bei der Abfeitung der fur die Wertenmitt-
bung erforderfchen Daben divse RichBinien mgrinda gelogt bet.

mmfmﬂeﬁ,zl?ﬁﬁmm-?jllﬂﬁf Seite © von 48
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung
3.1.1 Lage

Makrolage
CEBIETSZUORDNUNG

Bundbing - e s e

Stade &
sl N,
Aggiomerationsraume '-'Efd‘l_'%ﬁgr Kreta,

sonstige Gemeinden N
Hannover {150.5 km) ,;S\\MNH
il Glickstadt, Stadt (7.8 E@Q“ \i\\\

el ITHTY e AR DT TR = LS i [ o i e
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Verkehrswege
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| Gutsituierte in stadinahen Umlandgemeinden;
Neue Reihenhauser im landiichen Raum

8 1-2 Familienbauser i homogen Debautem
Strafenabschnitt

B Anscniyssstelle Stade-$ud (16,4 km),
Bahnho! Gluckstadt (8,9 km)
R Bahnhof Harmburg-Altona (40,2
Hambirg Alrport Helmul S L
Bushaltesteile null (0,3 km) 0%

T o~

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG {LUFTLINIE} RN X
e sk S ey
o N - .5 ¢

55E - 7 - (EINFACH)

W i N ety umn e, = ilee g dcreess ey e e e

| "N

7, \\\:‘ --uul—ﬁiq\;_“\\i:;
N i =

{ Drochtersen mit seinen rund 11.000 Einwechnemn ist ein Kommunalverband im
sten von Niedersachsen im Landkreis Stade, entstanden 1972 durch den Zusammen-
schiuss der friheren Gemeinden Drochtersen. Assel, Dombusch, der Insel Krautsand sowie HUll
und umfasst bis auf das zu Stade gehdrige Bitzfleth grofe Taile SOdkehdingens. Sitz der Verwal-
tung ist in Drochtersan.

Die wirtschaftliche Strukiur der Gemeinde Drochtersen wird durch kleinere mittelstandische Unter-
nehmen, dem Tourismus und (berwiegend durch die Landwirtschaft / Obstanbau gepragt

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune de) wird die Gemeinde Drochtersen bis zum
Jahr 2030 als stabile Gemeinde in l@ndlichen Regicnen (Demografietyp 4) eingestuft.

SchwagersiraBe 25, 21706 Drochtersen — 71 K 19425 Seite 8 von 48
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GroBraumiger
Ubersich#splan

Drochtersen

P
Innerértliche Lage / unmittelbare Umﬁoﬁmj

Das Bewertungsobjekt befindet sich Schw rstraG

sen. Die unmittelbare Umgeb “dur e ebau o t Ein-/ Zweifamilienwohnhauser
gepragt. Die Entfernung zum O;%&emem

um v tersen betragt rund 300 Meter.

Ortlicher Ubersnchhplan %

28.172025 | 03856165 | © OpenSiresiiia Contributors
© on-geo 2025
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Parkplétze

Auf den Grundsticken des Bewertungsobjekts befinden sich eine Garage und rund 3 Kfz-
Maéglichkeiten. Im dffentlichen Stralenraum (Schwagerstralie) ist das Abstellen von Kraftfahrzeu-
gen nicht méglich.

Infrastruktur

Kindergérten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen/ langerfristigen Bedarf, kulturelle -,

gesundheitiiche- sowle Freizeil-Einfichtungen sind Drochtersen und weitidufiger in Stade (18 km)
ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der ,Schwagerstralie® handelt es sich um eine Anﬁegafshﬂe innerhalb eines Wohn-/ Sied-
lungsgebiels mit einer sehr geringen Verkehrsfrequentierung. Stiirende Verkehrs- oder sonstige
Immissionen, die iber das Obliche hinausgehen, konnten am Tag dar Onsbesichtigung nicht fast-
pestellt wardan,

Lagebeurteilung
Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften;
« Wohnbebauung im nérdlichen Randbersich von Drochtersen
« Landliche gepragtes Gemeindegebiet mil siner dementsprechenden Infrastrukdur
» Wertrelevanie Immissionseinwirkungen konnten nicht festgestelitiwahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittiung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens {ImmnWerW} baw. in der
Hihe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).

SchwagerstraBe 25, 21706 Drochtersen - 71 K 19/25 ~ Selta 10 von 48
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3.1.2 Gestalt / Form / Beschaffenheit / Altlasten f Natureinflussfaktoren

Liegenschafiskarte

Grundsticke des Bewertungsobiekts

Fluratick 10175

Flurstick 101/

0™ ™

Sl iy bR TR
e D
B i S T i1 8
L Pt 111 Sl e D 5,08, G

el

AN TN (icht madstabsgerechte Verkfeingrurg)

{Iimndﬁtﬂl:kﬁgrﬂﬂa 552 m*-gesamt  Lfd.-MNr. 2 Flurstick 101/3 = 395 m?
e - Lfd.-Nr. 3 Flurstiick 101/5 = 157 m?
l Ius:hmtt = regeimatig / rachiwinklig
Tnpﬁﬁ;;phia aben
Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. 8. Bodenglte, Baugrundeignung, Altablagerungen, elc.) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kinnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden, Wahrend des Oristermins
konnten keine moéglichen Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens beobachtet werden,

Gemalk der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
24.09.2025, bestehen fir die Grundstiicke (Flurstiicke) des Bewertungsobjekis keine Himveise auf
Altlasten/ Verdachtsmomente. Die Grundstiicke (Flurstiicke) sind nicht im Altlastenkataster geflihrt.

Uementsprechend wird eing standortibliche Bodenbeschaffenheit, ghne bewartungsrelevante Be-
sonderheiten, unterstalit
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Natureinflussfaktoren
Gemal den durchgefihrien Recherchen befinden sich die Grundstiicke des Bewertungsobjekts

nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gabiat ?
Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfakioren (Uberschwemmungs-Hochwassergebiet,

Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewbesen/ermittelt wer-
den.

= AT LR - - ¥ o

Himweis: In rund 200 Meter Entfernung (Luftlinie), beginnt das Deichschutzgebiet des Flusses El-
be". Gemal den durchgefihren Recherchen (Hochwasser-/Uberschwemmungskarten des Landes
Miedersachsen) bestehen jedoch keine besonderen Auffalligkeiten in Bezug auf Uberschwem-
mungs-{ Hochwassergefahren fir den Bereich des Bewertungsobjekts

¥ Helrmholtz-Zanirum Patsdam, Dewtsches GeoForschisngiZentrm iGFZ)
Seite 12 von 48
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht / Baugenehmigungen
Gemal den durchgefuhrten Recherchen in der Online-Datenbank des Landkrelses Stade (digitale
Bebauungspléne) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkraises Sta-
de, besteht fir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein Bebauungsptan. Es handelt sich um
einan sogenannten .unbeplanten” Innenbeareich. Die bauplanungsrachtliche Baurteilungsgrundlage
bildet somit § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und der Baunutzungsverordnung
(BauN\V0). Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Drochtersen st der Bareich des Bewertungs-
objekts aks Mischgebiet® (M) dargestelit.
In der Bauakte baim Bauordnungsamt des Landkreises Stade, waren fﬂimmaﬂ' ‘Genshmigungs-
bescheidfe fir das Bewertungsobijekt vorhanden (auszugsweise):

» Nr. 736/62 vomn 25,05.1962 — Emichtung eines Wohnhauses mit Nachtrag

= Nr. 1762/65 vom 06.07.1985 — Errichtung einer Garage ‘

« Nr. 671-1364/72 vom 16.05.1972 — Anbau einer Veranda

« Nr. §71-1693 vom 15.07.1876 — Neubau einas Schiaf-/ und Badezimmers mit Machtrag
Fir folgende bauliche Anlagen befanden sich keine Unteriagen in der Bauakte:

* Nebengebiude (ehemalige Scheune auf dem Flurstiick 101/5)
insgesamt gehe ich davon aus, dass die auf den Grundstiicken des Bewertunpsobjekts befindll-
chen Gebsude/ baulichen Anlagen den bauplanungs- und bauordnungsrechtiichen Vorgaben ent-
sprechen, da bei der Orisbesichtigung, soweit augenscheinlich arsichtlich, keine relevanten Abwei-
chungen in Bezug auf die erteilten Baugenehmigungen festgestellt werden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstickseigentimers gegendber der Bauauf-
sichtsbehtrde, auf seinem Grundstick atwas zu tun; zu dulden.oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstlick zum Vorteil gersicht. Der Voriell des anderen Grundstiicks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem beginstiglen Grundstlck aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schiiftlichen Auskunft aus dem Baulasteriverzeichnis des Landkreises Stade vom
15.08.2025, sind auf den Grundsﬁjﬁ;&rﬁﬁurstllcm des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
MEauQ) eingetragen. lch gehe davon aus, dass alch zugunsten der Grundsticke/Flurstiicke des
Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- undioder bavordnungsrechtiche Gegebenheiten, insbesondere Einbazie-
hung in stadiebauliche Sanierungs- bew. Entwicklungsgeblete, denkmalschutzrechtiiche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt undfoder konnten nicht ermittelt werden,

Es wird daher in diesem Gutachten unterstelll, dass in Bezug auf die vorgenannien Gegebenheiten
keine welleren wertbeeinflussenden Umstande bestehen.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreineit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebdude, Wohnungen sowie &ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dase sie barriersfrei sind und von allen Menschen chne Ein-
schrénkung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kinnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die
Barrierefraiheit des Gebaudes nicht gegeben (Treppen/Stufen im Eingangsbereich).

Abgabenrechtliche Situation

Gemal der schrifilichen Auskunft des zustindigen Mitarbeiters bel der Gemeindeverwaitung
Drochtersen vom 22.09.2025 sind/waren am Werermittlungsstichlag keine dffentlich-rechtliche
Beitrage (5% 127 BauGE ff, Kommunalabgabengesetz (KAG)) fur das Bewertungsobjekt mehr zu
entrichten. Beitragspflichtige Maknahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

Es wird vorausgesetzt, dass an dem Wertermittiungsstichtag auch keine anderen Beitrdge und Ab-
gaben mehr zu entrichlen waren. Dabei handelt es sich vor allem um:
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Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

Ausgleichsbetrage fir Sanierungs- und Entwickiungsmafnahmen nach den §§ 154 f BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstatiungsbetrige)
Versiegelungsabgaben, Abltsebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Setzungen der Wasser- und Bodenverbénde

Lasten / Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. |l des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war am Wertermittlungsstichtag, gemal dem mir
vorfiegenden Grundbuchauszug vom 03.08.2025, unter der Ifd.-Nr. 3 der Zwangsversieigerungs-
vermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant) vom 13.06 2025 eingetragen: Wﬂiléfe Eintragungen
sindiwaren nicht vorhanden.

ErachlieBung

Die Grundsflicke des Bewsrtungsobjekis grenzen jeweils direki an dan tffentiichen Bereich
(Schwagerstrafie®) an und werden verkehrstechnisch von dieser Strafie aus erschlossen. ich ge-
he davon aus, dass die Erschiiefung der erforderlichen anmumﬂmemen {Gas, Wasser, Strom
I Elekirizitat, atc.), ebenfalls Uber diese Strafie erfolgt

Entwicklungsstufe/n / Grundstilcksqualitat
Die Entwicklungsstufen der Grundstiicke des Bewertungsobjekls kénnen (unter einar Gesamthe-
chiuna) wie foigt kiassifiziert warden;
Lfd.-Nr, 2 Flurstitck 101/3 = Baureifes Land* {53 Abs, 4 h'nmuW‘arW!
Lfd-Nr. 3 Flurstiick 101/5 = Baureifes Land {§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebdudesnergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an

die energetische Qualitst fir Neubauten und Easlandagﬂhﬂuda weiter erhdht. Im vorliegenden

Bewertungsfall handelt es sich um ein 4lteres Bestandsgebaude, das urspriinglich 1963 erbaut,

1872 und 15976 erweiteri und im Laufe der Zeit-modemisiert wurde. Diesbeziiglich sind bei-

spielsweise folgende qudﬁﬁm zu-berticksichtigen:

* bei gréferen Anderungen an AuRenbauteilen milssen bestimmte Grenzwerte des GEG einge-
halten werden {z. B. Wamedurchgangskoeffizienten)

* Heizkesse! (flussigen/gasformigen Brennstoff), die vorfab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, missen nach 30 Jahren auller Batriab genommen werden. (Ausnahmen
gelten u. & fir Niedertemperatur-/Brennwertgeréte, atc.)

« ungedd@mmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Helzungsanlagen, die sich nicht in behelzten Raumen befinden, miissen gedammt werdan

« ungeddmmie, oberste Geschossdecken beheizler R4ume oder die darOber llegendan Déacher
missen 0 gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Ober-
schritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht maglich.

Bei dem Gebé&ude des Bewertungsobjekis kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der/s

Baujahrefs, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand insgesamt, keine

Malnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundiagen des Gebau-

deesnergiegesatzes (GEG) und alnem Eigentimerwechsal stehen.

Energieausweis und Gebdudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelagt, dass flr jedes Gebsude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verkdufers/\Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energleausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch einzuschétren ist

4 Bayreifey Land 53 Aba 4 nmoWertV) sind Flichen, dio nack den offentlicherechthchen Vorschriften bawlch netcbar, woll arschlossen bow.
e Erschlieibong gesichen sowia nach Lage, Farm und GobBe fhr eine bauliche Nutring pesigne sind,
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Das heillt, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebiudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos cder elekirischen Gerdten, wissen Eigentumer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
ginen “Spritfressar’ ader ain energiesparendas Gebdude handelt. Weiterhin erméglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebasuden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten sieigender Enargiepreise und immer hihera Anforderungen an
Gebdude zur Verminderung des Cos-Ausstolles kann davon susgegangen werden, dass jeder
potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebéude den Vorrang gegeniiber einem
energetisch unzureichend ausgerUsteten Gebdude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miate) niederschlagt.

Aufgrund des aligemeinen Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststallbar, dass durch die
starke Machfrage nach (Wohn-)immobilien die energetischen Emnflussfakioren eines Gebdudes
jedoch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der versnderien Rahmenbedingungen, insbe-
sondere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-/) Energiekosten in den letzien Monaten und den
politischen Ambitionen (Stichworte Klimasehutz* in Verbindung mit dem Austausch von Wérme-
gewinnungssystemen (Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energelischen
Einflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich hitheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrs-
wert/Markiwert entfalten werden.

Gemal den erteilten Auskiinften am Tag des Orstermins wurde fir das Wohngebdude des Bewer-
tungsobjekis noch kein Energicauswels (§5 79 ff GEG) erstelit. Dementsprechend ist seftens des
Unterzeichners keine abschlielende Einschalzung Ober den energetischen Zustand des Gebau-
des méglich. Aufgrund des urspringlichen Baujahres (1962), den Erweiterungen (1972/1976), der
Bauweise, den durchgefihrten ModemisierungsmaBnahmen und dem Allgemeinzustand, kann
aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein normales/durchschnittliches” Bestandge-
baude (Kategore E ~ F, Skala A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) handelt und dies ein Energieausweis dokumentieren wirde,

Die Ausweispfiicht besteht nicht bel Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung

Miet-/ Nutzungsverhdltnisse

Gemal den erteilten Auskinfien wihrend des Ortsterming bestanden am Wenermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertriige) fir das Bewertungsobjeki. Die Nutzung
erfoigte durch die Eigentlmer selbst.

Nachbarrechte

Machbarrechte sind Beschrinkungen, dig sich durch das Birgerliche Gesetzbuch (BGE) oder
durch Landesrecht begrinden kinnen (z. B. Ubaerbau, Notwegerecht oder Leitungsracht).

Derartige Rechle existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschafiskarte /
-buch, bei giner Gesmm&mmug nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorge-
fundene Bebauung keine Verdachtsmomente auf miglicherweise bestehende Nachbarrechte.

5ouelle: Infarmimlensheoschiine des Bundetminisior|ues B Yerkebr, Bau wad Stadieatsickiong zur EMEV 2009/1014/2006, B0E 2020, 2023
urrl Sebiber - I¥G 23 Auflege, Verlag C.H, Beck, § BE, Seite 530, An.-Nr. 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Geb3ude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundiage der eigenen Feststallungen wih-
rend des Orstermins, von Ausklnften der wahrend des Onstermins anwesanden Personfen, von
Annahmen undloder van vorliegendan bzw, eingesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich
auf dominierende und offensichiliche Bautelle bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbareiche kénnen
hiervon abweichend ausgeflihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. aﬁ.uslﬁhrurmﬂn ibar
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf informationen der vorliegenden Linmrlnaé}t{

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen mm\m entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstinden eine (bliche Ausfibn
Richtigkeit von Angaben unterstelit werden. Aussagen Ober tierische und-
oder sog. Rohreitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, w und W&md'luu ae-
sundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses mﬁmmn&wm Untersu-
chungen eines entsprechenden Spezialuntermnehmens unuo!ksﬁadie
Die Funktionsfahigkeit von einzeinen Bauteilen, Anlagen und der hcﬁmsﬂm Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroau {tf.;l wurde bei der orflichen Inaugen-
scheinnahme nicht explizit Uberpraft. Fur die Wertermittiung wird eine. unktionsfahigkeit der tech-
nischen Einfchtung unterstellt, soweit nicht nach K | hungmhm:;m‘mhmm‘ﬂm
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis aufdmwmums@@ﬂmnw die zum Bauzeit-
punkt galtigen einschiagigen technischen Vorsehrifien um:l ﬂmman f,z E\m Schall- und Wir-

meschutz, Brandschutz) eingehalten worden ~ 82

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses hs sind ﬁmmmﬂﬂ ﬁMﬂmﬁm die Prifung
der Einhaltung der formellen und m Lﬂmmmmdﬂrmwﬂub
zungsgenahmigungen sowie ma@w @ sie ajﬁl beispielsweise aus dem Gebau-

deenergiegesetz (GEG) argeben | I-:QQ NN :\ ™

\ RN
N “' \\ O™
Umfang der Besichtigung .. .. \ \\\
Das Bewertungsobjekt mnmn AuWﬂ:h (G ude) und im Innenbereich {Ge-

baude) vollstandig bgg[@ug: \\\ RV

b ,* < \.‘

*.raﬁs up u.:hn nquﬁ}dn Wohngebaudes |
: %mltegungﬂﬁ Wohngebaudes

. Stk — \-\.

I\\&Qitdléﬂuﬁlnﬁmmenmhaus in Massivhauweise i
. \\{,Hudl‘ K.%gr Erd-, und ausgebautes Dachgeschoss), Anbau - Keller-/Erdgeschoss)
% '+ Fundamente/Sohie aus Baton {dam urspringlichen Baujahr entsprechend)

| = Ein-frwesschabges Aullenmauerwerk (Innenmsberyerk/LuftschichtMVarblendmisuenwerk],

beilweise mit Faserzementplatienverkieidung (Giebal DE)

= [nnenwlnde in Magshe- oder Leschtbaukonstrukiion
« Geschossdecken (KGFEG/DG) in Massivausfihrung mit Oberaufbau, lber dem DG in
| Hodrbalkenkonstrukition

1= Satbel-/Spitzdachkonstrukiion mit Dachziegeleindeckung, Schieppdachgavbe (rlckwar-
g}, Dachentwdsserneng (Rinnen, Falirohre) in Kunststoff- oder StahI-Imk-.luﬂuhrunu.1
Erweiterung mit Flachdachkonstruktion und Bitumenbahnabdichiung
| = Massiver Schomsbeinzug ||
« Garage in Massivbauwesse (Fassade in Sichtmauerwerk), massives Pultdach
1+ MNobengetdude [UnterstandfAbstelibersich) in Massiv-/Holzstinderbauweise

Zuwegung/Zufahrt, ete. gepflastent (Verbundpflasterung, grofformatio)

L
| Uberdachung Im Eingangsbereich
1= Baum-, Strauchaufeschs, Zlergewachse, Rasenflache
L
L3

Einfriefung mit massiver Aufmauerung, Slehtschutzwsnde, Treppenstufen (Naturstein)
Entwasserungagraben {rickwirtigl
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Fotodokumentation (AuBenbereich)

Vorder-/StraBenansicht I TVvorder-/StraBenansicht 11
"h._ I

'

Eingangsbereich {strafensaitig) Rikckewdirtige Ansicht

[Nebengebaude (Flurstiick 104/5) %% [ Nebengebdude
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| I:}'ren:iu:h.h E‘.tmﬂnnmuch t.';rl-w&gversaraﬂe,

KG: verputzt, gestrichen, teilweise mit Fliesen- Belag )

EG: tapeziert / gestrichen, Kiche / Samtarberémh (Bad/WC) geﬂlest
; 1'-:' DG: tapeziert / gestrichen, sanitarer Bereich geﬂlest )
Deckaﬁ ﬁ- r-'- gL KG: Rohdecke gestrichen

EG: verkleidet/verputzt / tapeziert./, gestnchen

Dachsmragen - 5
e e A DG: verkleidet/verputzt / tapeznert_/\ gestrlchen % 1

|« KG: Fliesen- oder Roh-Belag

i« EG: Fliesen-, Parkett- oder.Laminat- Betag
i« DG: Laminat- oder Fliesen- Belag ¥
| SPB: Roh-Holz-Belag-

Innentreppe/n |+ KG/EG: offene Holz-(Not)Treppe: \ —
- |+ EG/DG: geschlossene, angewendelte Holz- Wangentreppe
. |+ DG/SPB:Einschub-/Klapptreppe™.

fwfitef/«tﬁ}énﬁ - |+ Metall- oder| Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zwei- bzw. Mehrscheibenvergiasung
. : (1976-20_18-){.tellweise AyBehrolIiéden (mahuell), teilweise Schiebeelement

Tiiren « einfliglige Gebaudeeingdngstir incMetailrahmenkonstruktion mit Seitenteil mit Gias-
3 fallung; emflughge Nebenemgangstur in Kunststoffrahmenkonstruktion mit Profilful-

“lung }

“beschichtete oder gestnchene Innentiren mit Umfassungszargen, im Kellergeschoss

Holz-Klaspen-Tiren

EG: wandhangendes WC, Waschbecken
“x‘wandhidngendes WC, Badewanne, Duschwanne, Waschbecken

DG wandhangendes” WC, Duschwanne mit Abtrennung, Badewanne, Waschbecken,
Handtuch-Heizkorper

- Olzentralheizung mit kellergeschweiBter Metalltank (6.300 Liter)
Warmwasseraufbereitung liber die Zentralheizung (Speicher)
Platten-/FlachheizkGrper
Hausanschliisse (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon-/ Internetanschluss)
Elektrische Absicherungen (Kippsicherungen) / Unterverteilung mit Zahleranlage
Einbaukliche/Kichenmdobel mit elektrischen Gerdten
Festbrennstoffofen (Kaminofen) mit EdelstahlauBenschornstein

= SAT-TV-Empfangsanlage

innenaufnahmen

Innenaufnahmen der Gebaudebereiche (Wohnhaus/Garage/Nebengebaude) kénnen in dem vor-
liegenden Gutachten nicht wiedergegeben werden, da hierfir keine Genehmigung durch die
(Mit)Eigentimerin am Tag der Ortsbesichtigung erteilt wurde.
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Zustand der Gebédude / baulichen Anlagen

Die Gebdude (Wohnhaus/Garage/Mebengabsude) bzw. die baulichen Anlagen befanden sich am
Tag der Orisbesichtigung, unter Berlcksichtigung der’s urspringlichen Baujahre/s, in einem nor-
malen Unterhaltungszustand. Die forflaufenden Instandhaltungsmalnahmen wurden, soweit mit
blolem Auge ersichthch, in den wesentlichen Belangen durchgefihrt Wertrelevante Unterhal-
tungsriickstinda/Schaden, die Ober das Ubliche bel vergleichbaren Bestandsobjekten hinausge-
hen, konnten nicht festgestelit werden.

Die Ublichen Renovierungs- und Meugestaftungsmalnahmen, die im Rahmen von Eigentimer-
oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstraparaturen,
elc.) werden ebenfalls nicht explizit beriicksichtigt, Diese MaBnzhmen sind einerseits in der Al-
terswermindarung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfah-
rens (ImmaoWWerf\) baw. in den Bewinschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrans
fimmoWerdV) enthallen.

Weiterhin wird angemerki, dass die Bewerlung dos Bewerlungsobjekts auf Grundiage des Ist-
Zustandes erfoigl, d. h., es werden keine zukiinfligen Modemisierungsmalnahmen (Gebdude)
berlcksichtigh

Wichtiger Hinweis!i!]

In der vorliegenden Wertermittiung wird weiterhin davon ausgegangeniunterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt (Gebiude/Grundstiick) bel einem Zuschlag/Verkauf, in einem Obfichen Zustand (ge-
raumt/besenrein) Dbergeben wird. DUh., sdmtliche sich in den Gebéuden/ baulichen Anlagen sowis
auf dem/n Grundstiickien befindlichen Einfchtungsgegenstinde, Materalien, ete. enfferntientsorgt
werden,
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3.3.2 Gebdudeaufteilung

Vorbemerkung
Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-MNutzfiache/n, Brutto-Grundfiache (BGF)) wurden den
Unterfagen in der Bauakte bei der Verwaltung des Landkreises Stade entnommen bzw. durch den
Unterzeichner auf Grundlage der Uinterlagen ermittelt, am Tag der Orisbesichtigung stichprobenar-
tig kontrolliert und auf Plausibilitat Uberprift.

Bel den abgebildetan Zeichnungen (Grundnsse, Ansichten etc.) handelt es sich um nicht mal-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspringlichen Piaine aus der Bauakte bzw. diedurch den Un-
terzeichner aufgrund der Feststellungen wihrend des Ortstermins angefarti den.
lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung si i
aber nicht wartrelevani auswirkt. “)

oy QN
Wedterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend anw ma:é@ﬁm aUs-
schiiefilich im Rahmen dieses Gutachtens venwendel werden hﬁnnpn;tm& nicht \G&Jrﬂlﬂﬂ von
Flachenangaben in Mietvertrdgen oder dhnlichen geeignet sind. kﬁﬁﬁf wiirer ein konkretes Auf-

mal bzw. eine nochmalige Uberprifung der jeweiligen Hﬁd@qg@ﬂeﬂhhﬁ Yk

Ny & . \\ I

-
O
L = — & -
Kellergeschoss |« Oftanks \i\‘\\"f \\ l'.\‘l\ ) ‘\\gﬁ—i me rund B4 m3
N —t g el |
. \ O/} SN (€21 1789 m?
. - 24,15 mA

kuh%ﬁqﬁ@amwmmmmmiwmnu 127 m” und die Nuizflache rund 84
*1‘-‘\“ m?. E's\wb(‘da ein Putzabzug in Héhe von 3 Prozent (DIN 283) berlicksichtigt. Die Flachen im
Dad@hﬂm mit einer Hohe unter einem Meter wurden nicht und zwischen sinem und zwel Me-

ter zur Hafe bei der Wohnfiichenermittiung angesetzt / berlicksichtigt.

Die Nutzflache der Garage betragt rund 17 m® und des Nebengebdudes rund 52 m*
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundfidche ist die Summe der Grundfidchen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(AuBenmal). Dabei handelt s sich um die Summe der Gblichen nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundfidchen eines Bauwerks, berechnet nach dessen dularen
Mallen, jedoch chne nicht nutzbare Dachflichen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient als
Grundlage fir die Ermittiung der Hesstellungskesten, die an spaterer Stelie durchgefiihrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1. 2005-02 sind bei den Grundfidchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:
* Bereich a: Uberdeckt und aliseitig in voller Hohe umschlossen O+
= Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe md'ﬂnmn
# Bereich c: nicht Oberdeckt

Fiir die Anwendung der Normalhersteliungskosten 2010 zur Enmtﬂungﬁm\stﬁnlumtlamhungs—
kosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWerVimmoWertA im Rahmen der_Ableitung der
Brutto-Grundfiache nur die Grundfidichen der Bereiche a und b qu[urjda zu 133!!1, “Balkone, auch
wenn sie Oberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Micht 3,1{ E!mﬁa&imﬁﬂﬂm gehdren
Fldchen van Spitzbtden, vgl. auch nachfolgende Abbildung: S

Entscheidend flr die Anrechenbarkeit der Grundfldchen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei genigt es nach dem Modeil der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzung, z. B. als Lager- oder Abstellrdume, moglich ist Als nutzbar kéinnen Dachgeschosse ab
einer ichten Hohe von ca 1,25 m behandell werden, soweit sie begehbar sind, Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: ®

E inweis: Die Abbildung/en dience nud mar Veranschaulichung der anrechenbaren Flachen /Berssha bl der Emilttiung der Snate-Grurdichs
{BGF) und geban nichi dis Gebdudemruktur [ den Gebludeawfbau der/s Bowertungiabjelds/s winder.
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Bei Gebduden mit ausgebautem Dacmesnhuns hn:mm:rrt aﬂiﬂar Graﬂdﬂr wirtschaftlichen Nutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nam der vorhandenan hmmnm Diese ist im We-

sentlichen abhéngig von Dachneigung, Ggahﬁhram mﬁ&‘ampﬂm

Die Brutto-Grundfidche des thngah&lﬂﬂ’-! wurde anhand der: ;ur 'lufm'fugung gestandenen Unler-
lagen in einer fir die 'u'u'ﬂnermrtlium muﬁm GEI‘IMMMB folgt emittalt

Die Brutto- Gmrﬂﬁﬁma &ea thmﬂﬂudﬂs hﬂ‘migt insgesamt rund 280 m*.
Anmerkungen zu der amw Brutto-Grundfiiche:

« Der Dacmamrﬁpit:tam (Beraich iiber dem Dachgeschoss) wurde bei der Emmittiung der
Brutto-Grunidfiache nicht bﬂfﬁc&s}mﬂﬂ {vgl. Grafx oban)

* Als bm:::—nm Baum’b&ulmha Anlagen, die noch nicht in der Brutto-Grundfidche enthalten
sind; missen im. vufﬁagaﬂdan Fall die Dachgaube und der Kaminofen mit Edelstahlaulen-
Mmﬂﬁteirtlls‘tﬂrﬂ:ksmhhm werden.

= :;Flir die Ga]\ﬁga und das Nebengebiude erfolgl eine separate Ermittiung der Herstellungskos-
| ten. Eﬁeﬂmm&w&ﬂam (BGF) betragen rund 21 m* (Garage) und rund 81 m? (Nebenge-

MM {grob Uberschidgig - beide Grundsticke)
Bebaute Flache: 164 m® (nur Gebdude/bauliche Anlagen, ohne Befestigungen)
Grundflachenzahl; 0,30
Geschossflachenzahl: 0,40
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3.3.2.2 Zachnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Schnitts/e
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Se|thiche Ansichien
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bawertungsobjekt handelt es sich (grundbuchrechtlich) um zwei Grundsiiicke (bestehend
aus zwei Flurstlicken), gelegen in der ,Schwagerstrae” 25 in 21702 Drochiersen, die mit einem
freistehenden Einfamillenwohnhaus, einer Garage und einem Nebengebaude (Unterstand/ Abstell-
bereich) bebaut sind,

Das Waohngebdude (Keller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss bzw. Keller- und Erdgeschoss)
wurde urspringlich 1962 errichtet, 1972 baw. 1876 erweitert und danach im Laufe der Zait tellwei-
se modemisiert. Am Wertermittiungsstichiag wurde das Bewerlungsobjekt durch die Eigentimer
und Familienangehdrige selbst genutzt.

Die Gebaude- und Grundstickskonzeptionfen (Grundrissgestaltunglen, Amllmg!en Grafain,
Ausstattunglen, etc.) entsprechen, Oberwiegend noch den heutigen Anmrdﬁunmn an Gebaude
dieses Teilmarktsegments (freistehendes Einfamilisnwohnhaus).

Bei der wirlschafilichen Folgenutzung des Grundsticks/den baulicher Anlagen. I‘mm van reinen
Waohnzwecken ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im ‘Vﬂl‘ﬂ&fﬂﬂhﬂﬂﬂi‘lﬂn soille.
Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten und unter Berbcksichtigung der
Lage auf dem Immobilienmarkt (Teilmarktsegment Mmhmﬁhnhﬂmaﬁ im landlichen Beraich
des Landkreises Stade — Gemeinde Drochlersen, einschi. den atrgrmﬂenden Gemeinden - van
einer normalen Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden, auch wenn
die Marktsituation (gesunkene Nachfrage mit einem gesunkenen Prels-Weriniveau) als volatil ein-
gestuft werden muss und weiterhin Unsicherhaiten in Bezug auf die nllsﬂnﬂbgan energetischen
Anforderungen an Wohngebaude bestehen {Hhﬁﬁﬂfﬂﬂnﬂ i
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Marktwert st In § 184 Baugesetzbuch (BauGRB) gesetzlich definiert. Danach wird
der VerkehrawertMarktwert . .durch den Preis bestimmt, der in gdem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittiung bezisht, im gewdhniichen Geschdftsverkehr nach den rechtiichen Gegebenheiten und
den tatsachlichen Elgenschafien, der sonstigen HBsschaffenheit und der Lage auf dem Grundsiiicks-
markt, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persinliche Verhalinisse zu erziglen wire™,

Cas Ziel jeder Varkehrsweriermittiung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundsticks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Markiwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im néchsten Kauffall dar. Bei der Emmittlung des Verkehrswerts/Marktwert im Sinne des § 194
BauGE, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden, Die ImmoWerV
benennt drel Werermittiungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (5§ 24-28), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerwelse werden Gebdude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren beweret, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestelt werden,
Dabel werden zeitnahe Verkaufsfalle von vergleichbaren Gebduden und Grundstiicken harange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des nglsamamrwmahmns darin,
dass Unterschiede (GroBe, Art, Ausstattung, Schéden, efc.) der Vergleichsobjekte berlcksichtigt
werden missan (Verglelichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkie Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch bestehl die Maglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert fiber so genannte Vergieichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Oberprifen / zu plausibiisieran.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswerverfahren Kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vordar-
grund steht. Dieses Verfahren ist in-der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittiung
anwendbar, well es eng an die Denkweise eines wittschaftlich denkenden und handeinden Markt-
telinehmers angekntipft-ist und insbesondere die Erirdge berlicksichtigt, die der Bewertungsge-
genstand dem Eigentlmer erwirtachaftet. Beim Eriragswertverfahren wird der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Errages ermittell

Das Sachwertverfahren beweriet dasidie vorhandena/n Gebdude anhand seinerfihrer Art, der Aus-
stattung, des Aﬂum und der Restrutzungsdauer. Es kommt dann zur Amyendung, wenn nicht die
Erzielung von- Eﬂl’ﬁg&n sondem die (perstnliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wis z. B. bei Grundstiicken, die mil Ein-2Zweifamilienwohnh&user bebaut sind und
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Emdmmt dem Wert derfs Geb&udels (einschl, der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der AuBenaniagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl Im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fir die Verfahrenswah! im vorliegenden Bewertungsfall bleibt fastzuhalten:

Der VerkehrswertMarktweri des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Geb&udestrukiur, den zur
g stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwerverfahrens
ahgalalmt da der gewbhnliche Geschaftsverkehr Grundstiicke, die mit Ein-f Zwalfamilienwahnhau-
ser bebaut sind, im Aligemeinan auch nach Baukosien einschatt,

Das in der ImmoWertV normierte Vemgleichswertverfahiren kommt bel der Emmittlung des Boden-
werts (Bodenrichtwert) und zur Stitzung (Plausibilitatskontrolie) des ermitteltan Sachwerts mitiels
eines Vergleichsfaktors (indirekies Vergleichswarverfahran) zur Amwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resultierende Sachwert im Afigemeinen von folgenden Eingangs-
gralen ab:

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Aulenanlagen
Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor (Altersweriminderung)

Bodenwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) Kb

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrofen werden Jim Folgér .
quantifiziert. AnschiieBend wird die Sachwertberechnung mit den m.%@ﬁuamm

dumhﬂﬂmhﬂ AR
Das in der Wertermittiung anzuwendende Hatkulaﬂnnmndﬁlnggﬂ ainh\uﬁinr Berlcksichtigung
der obigen Aspekte wie folgt

Dabei ist zu huqrmchthqp m in der w‘liegqndun Wertermittiung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten. Sachwertfaktoren (Markianpassungsfakioren) einfiiefien. Aufgrund der erforderiichen
nformitat’ kann insofern picht i allen Schritten die in der ImmoWertV/immoWertA nor-
mierte V hanma{&a:bel der- ﬁaﬂmartermmmg herangezogen werden. Die Abwaichungen
mr&aﬁh n nad@}gmden huﬂﬂhrunnen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.

- —

" Madellkontormitat bedeuted, dats bel der Wisriermiiliung das Modell angrwendist weiden muss, dass der rustandige Gulachisrausschust fir
Grendaickseere el der Abbedung des fur die Werlermitilung erforderiichen Daten (Sachweriiakigr, Uegenschafissinisats, Verglachefaings
ric] angewandt kat (6 10 ImmoWerTvi.
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

49)
Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)
Die Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Nor-
malherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der
in Anlage 4 (zu § 12 Abszatz 5 Satz 3} der ImmoWerlV angegebenen Normalherstellungskosten
gewdhil. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort sind fir die vor-
liegende Gebaudeart folgende Mormalherstellungskosten (Kostenkennwerts) fir dam Jahr 2010
inklusive ca. 17 % Baunebenkosten angegeben:

Mmﬂﬂn\lﬂ. die m&swam&mra erfolgt auf
n@us Amagg#ﬁ |mmWarw Diese beziehan

Die Einordnung der zu bewertenden l@d

der Basis der Beschreibung der
sich ebenfalls auf das Jahr 2010

« Aulienwénde, Dach, Fenster \‘
Treppen, Fullboden, Sanitra;

Im vorliegenden Fall
A (&7 = 0.7 n.3
Dach ~nd AR W) 1,0
Fenster und Aueritiren ‘“g\ S N 08 0.2
Tnnenwa *-f'\\ 1.0
it e -bilref ) |
mﬁ@@tmmu‘m{\w 0,8 0,2
) 0,5 0,5
fF glmffnﬁ:&;ﬁgtn 0,5 0,5
o\ e = 0,8 02 |
= ﬂm&ﬁhnm Ausstattung 0.5 0,5 |
. 655 725 835 1.005 1.260
| Aesanimna- Hp. 404 EUR/m? | EUR/m2 | EUR/mM? | EUR/mE | ELR/mA
| : 705 785 | 900 1.085 1.360
Kestenkennwert- Typ 1.03 ame | simme | anme | saoms | e
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Uber die Wagungsanteile der einzeinen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogena Kos-
tenkennwerte der Gebdudetypen:

Aubenwiinde

Dach | 15 % ' 133 EUR/m* 0,50
Fenster und Aulentiran 11 % 95 EUR/m NS "'}n,-:u
Innenwande und -tiiren 11 % B6 EUR/m? N 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 92 oyma.,, (7)) &3
FuBbbden 5% 42 a.w@‘ | @ks
Sanstareinnichtungen g % 83 Eu!{m N 0,32
Heizung a % osEmym: SLT 027
Sonstige technische Ausstattung & % 3@{’0&'@ N 0,18
Ergebnis {gewogene Summe) 100 % \\\ EUs 2,95

Fenster und AuBentinen | \\\ 11% N\, ] Lﬁ&EEI'ﬂ"mi 0,34
Innenwinde und -tiren ‘ {_ 11% T = Zah eumyms 0,28
) v 73 :
Deckenkonstruktion und ‘I'rq:puﬂ , Hni"k {0 99 BuRym? 0,33
Fuflbadan T 45 EUR/me 0,15 _
Sm'uumnrichbungunf_;:;:j‘< : ;{x\\, Y9 ﬂig;_;Q\} B9 EUR/m2 0,32 |
Heizung SN 2 = =) 81 EUR/m= 0,27
Sanstige technigghie Ausstattung | E% 54 EUR/m? 0,18
Ergebris tmnmne nﬁ‘f AR ‘ﬁ% % 908 EUR/m> 2,95

hngebaude ergibt sich aus der prozentualen Gewichtung

$ der jeweiligen Brutto-Grundfiache mit rund
64 %) + (908 EUR/IM? x 36 %) = 866 EURIM®.

« Die Gebaudeart Einfamilienwohnhaus (1 WE) bedarf keiner Anpassung

« Der Regionalfaktor (536 (3) ImmoWertV) fir das Land Niedersachsen betragt einheitiich 1,0,

= Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerta der Normalherstellungskos-
ten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wearermittiungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt

! GemER den rechiichen Grundlagen det ImmoWery s der Amsale sines Regionalfékion erfarderlich. Dieser Fakior ist in Miedersachsen
sinheaich sl 1.0 fesigelegt, 1o diss diesbarighch bein Tu- oder Abschiag sdfordedics ist
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Korrektur wegen der Baupreisentwickiung
Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkl der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittiungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt geéndert:

. Elauﬂmsu'dax ED'II:II (Basisjahr)® ... S R R e T TR
. Hﬁﬁmmmungﬂﬂm 13354’?&9 ......... = 1,884

Hmmmﬂungﬂnm | Kostenkennwert [ rbmeﬂuﬂmm des ’A‘H’imghlm

A-.sg:nqam-t = 2 868 EURARE
x _ Regionalfaktor MR @\
n & UNGy N\ r\\ ‘k .
=  Endglitiger Kosbenkennwert o> '\\\E, l;-ﬁg&ﬂ!{m-’
®  Brutto-Grundfidche > | 33 T2eam

L ]

Herstellungskosten des Wohngebaudes

In den NHK nicht erfasste Bauteile
Im -mrimuierl Fall gmamm' J sichtigen: 2
AN S ,,;\3::? \....8.000 EUR

) o { ™ e
. E&ube;.{\m e SN oeneer 1000 EUR

~

gesamt........ g.,,v\\\\,‘ {e - nL; ...15.900 EUR

Es handelt sich um Gbliche Ausgangsiwerte uq@r‘?mlmﬁmﬂ aufGrundlag! der NHK 2010,
die mit dem Baupreisindex (1, Eﬂd%ﬂ e it e ‘ lag) angepasst wurden.

o '\\ (« :\%{L“ WS
Garage | Nebengebiude “\ > NS \\\S‘
Die rursmﬂungshmuarcmge und des werden auf Basis der Gebaudetypen
14 (Garagen, etc.) der nwm. der Bauweisen und den Ausstattungsmerk-
malen halte ich e Kostenkennwerte: k&evanmnﬂdﬁﬂEUﬁMFEGFﬁrﬂaﬁamga

und rund 300 E mﬁwﬂm:mm Somit er-
sich fo
_‘ r sgangswent ) RN 250 BUR/m® -
| x> Baupreissntwickiung 1,684 1,884
= Endgutiger Kostenkennwert 848 EUR/m? 471 EUR/m?
Q.___\f; )1 a:\wﬁ'umﬂaué nalie e 2t m2 ! 61 m?
=3 LS Herstellungskosten 17,608 EUR 28.731 EUR

Drie Har:‘b!ihngskmn der Garage und des Nebengebaudes befragen zum Wertermittlungsstich-
tag rund 17.808 EUR (Garage) und rund 28.731 EUR (Nebengebiude).

¥ Der Bauprasindes wisde am 11.07.2004 dwich dis stastische Bundesams aull Jull 2021 umgedtelit. Dermnach i1 eing nele Umdchrang aul
den Dpitpunid dev HHE 2000 erfordarich
% Wisiber Tilknann Geite; Tabelenhandbuch sur Dimittlung des Verkehovwerts und des Bels#unguwens, 2. Aufiage 2007, Burdesanseiger
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungsxosten des Wohngebaudes 455,832 EUR
+  Besgnders Bauteils ‘ 15.900 EUR
+  Herstellungskosten der Garage 17.808 EUR
+  HMersteliungskosten des Nebengetiudes 28,731 EUR
=  Herstellungskosten der baulichen Anlagen 516,271 BUR
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobiekis. betragen 2um: Wertermit-
lungsstichtag rund 519.271 EUR. AN AN
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4.2.2 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Aus § 38 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Werminderung der baulichen Anlagen wegen des
Alters vorzunehmen ist. Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr veriert es an Wert. Diesar Wert-
verlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Mutzung eines "gebrauchten” Gebdudes im Ver-
gleich zur Nutzung sines neuen Gebiudes mit zunehmandem Alter immer unwirtschaftlicher wird.
Der Wartverlust muss als Korrekturgréle im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden

Zur Bemessung der Korrekturoréfle missen zunachst die wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer
und die wirlschafiliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermitieit. wﬁrﬁan Dies ist erfor-
derlich, da es sich um ein &lteres Bestandsgebiude {m&p:ﬂr@mha& Eaujahr 1863, An-
bauw/Emweitarung 1972/76) handelt und dieses zum M\lertarrmtlimgastmhw im ".I’Hqiﬁmh :u elnem
im Jahr 2025 arsteliten Neubauw, sine geringere Eaahuuungadauer ist. :
Gesamtnutzungsdauer N Y

Die Gbliche Gesamtnutzungsdauer f&lit je nach Objektart unt&mmﬁtﬂhm am im Allgmnmnen hat
sich die wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer aufgrund gmﬂd’tﬁanar mSpﬂ.hme gegeniber frithe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. Gemall Anlage 1: i § 12 Al:nq ﬁ Satz 1 ImmoWerty sind

folgende Modetlansatze fir die Gmmmuuunnudam zur Hmﬂm der fur die Wertermittiung
erforderlichen Caten, zugrunds 20 lagen: PRSP

Da die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswarie armittelten Sachwertfaktoran (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fir in Massivbauweise emrichtete Ein-/
Lweifamilianwohnhduser (freistehend, Doppelhaushélften, Reihenhduser, etc.) abgeleitet wurden,
ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitét (§ 10 ImmoWerV) erfordedich, im voriegenden
Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Wenermittiung zugrunde zu legen, auch wenn
die ImmoWertV fur Wohngebaude eine Gesaminutzungsdauer von B0 Jahren festlegt.
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Restnutrungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWeartV) ist der Zeitraum, in danen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesaminutzungsdauer failt je nach Objek-
tart unterschiedlich aus. Im vorliegenden Bewertungsfall wurde das Wohngebéude urspriinglich
1963 errichtet und 1972/76 erweiter. Eine rein mathematische Ermittiung der Restnutzungsdaver
wirde zu einem verfilschten Ergabnis fuhren. Daher erscheint es als sinnvaller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fir das Gebdude sachgerecht zu schatzen, Die Enhﬂlzm'lg -der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird auch in der fihrenden Fachliteratur ale unpmﬂmuﬂsﬂh empfunden. So
schreibt Kleibar*:

.Die bei {biofer} Instandhaitung der baulichen Anlage zeiich begrenzte Rmumnwuer kA Dhlicheraeise
geschitet werden.. Dabei muss alein der Biick in die Zukunft mafgebend sein, denn das, was, fﬂ’mﬂ' Vergangen-
heit an Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen durchgefiifirt worgern L) hat seinan Niederschiag im
Bestand gefunden... Die Ermittiung der Restnutzungsdaver durch Abzug des Witers voer n'ﬂ'i\&l'ifhurr Gesamtnut-
ungsdaver wird den gegebenan Verhditmissen oftmals nicht gerecht, ngﬂﬂtﬁtur it n\gﬂa‘hitr dia wirtschartil-
che Restnutzungsdauer am Wertermittiungsstichtag unter Bericksicheiiung des Eam mﬁ'ﬁmemmungszwm
sowie der wirischalifichan Varnwendungsf@higkert der bawlichen Aniage.r}

Im voriegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Hmmungsda&gr dan’s Gebaude/s / bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 25 Jahre geschitzt, Diese wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer wurde auf Grundlage des Modelis {ﬁﬂfagﬁ 4 der! 1mrmwm I Punktetabefle des
Modernisierungsgrades = 6 Mndarruslamngapunl:’ae}gmﬁhlt NS

Bei einer Gesaminutzungsdauer (GND) von rund 70 Jahren und einer untersteliten Restnutzungs-
dauer (RND) von rund 25 Jahren, ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein bewertungsrelevan-
tes Baujahr des Gebsudes von 1280,

GND: 70 Jahre - RND: 25 Jahre = Alter: 45 Jahra

2025 - 45 = 1980 (bewertungsrelevantes Baujahr):

*! mieiber, Verkehrswertermistiung von Grundstiicken, 8. Suftage Aeguvin/Bundesanreiger Vertag 2020, § 6 Seits BT, RnNr, 407§
M Es wird sber nothmals ausdriicklich darauf hingewiéien, diss e alch um ein beweriungeralevantes Baijabr handelt, dass sufgnmd des
Windalis fir dis Werermittlung erforderich i,
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelitheoretische Rechengrofie
der ImmoWertV zur Uberragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modeli-
konforma Anwendung der einzelnen Warnermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Rast-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunikten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur sine grobe Prognose der tat-
séchlichen zuklnftigen Restnutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang weise ich ausdricklich darauf hin, dass unter der Restnutzungsdauer
nicht die technische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu mmahen ist
Alterswertminderung N \\
Auf der Grundlage der wirtschaftichen Gesamtnutzungsdauver (GND) unﬂ}ar mmmmlmn
Restnutzungsdauer (RND), wird die Aterswertiminderung gemat § 38 immioWertV und.

Zur Ableitung des Sachwertfakiors (Marktanpassung) des Grtlichen M@MU SCl

aren Modell wie folgt ermittelt: W) \»Q\ »

\R\
Gesamtnutzungsdauer — Restnulrun@ua&ur}} lﬂﬂ' \1\
Gesamtnutzungsdaver N

%

y,

Bei einer Gesamtnutzungsdaver von 70 Jahren und QQF mwmxﬁmmmmdauw des

Wohngebdudes von rund 25 Jahren, ergibt sich ein Ammndmh\rmtam in Hihe von 0,357,
was einer Allerswertminderung in Héhe von rund ﬁqak‘mﬁr\m

(@ , _“;\l\ —53’\&:‘7
) \ \"\‘\V
4.2.3 \Vorlaufiger Sachwert der bauﬂt;hm Anl‘agéﬁ‘ : ﬂ\\-
Der vnrlauﬁgu Sachwert der haullnhun Amagen urgpt mm rnit dm mmﬂitm Werten wie fdm
_ " l'_l‘-._n.. A& 7.
Herstellungskasten der matqh:n le ‘:_‘i\:‘.’ : 519 271 EUR
# Altammﬂ-MErmhg.-!kaf‘ ‘\'\ ) \\(\\\ 0,357
»  Vorlufiger s.umﬂgnﬁr MUIW\MWH N A 185,380 EUR
Der vortdufige sammrt der baulichen Anlagq_n ‘jes Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund: 185\%0 EUR, "' ) NS
@) N \\ gl )
N, ’ ,»‘-‘;“\;\‘?}:‘—
) ?\, \\‘ . “‘u;'\“\' ]
AN,
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4.2.4 \Vorldufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche Aullenaniagen sind gemal ImmoWWertV und dem Modell des zustandigen Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte flir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu berlicksichtigen:
+ Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Ganen-'Geratehdusear
= \er- und Entsorgungsleitungen, Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze NN\

Im Aligemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Auﬁmmagammnw 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Aniagen hinreichend erfasst. Im v n.Fall. halte ich,
aufgrund der Grundstilcksgroe, den orlichen Gegebenheiten und dem-Umstand dass der Gut-
achterausschuss bei der Ableitung des Sachwerifakiors (Marktanmh ) einen pauscha-

len Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR ummgu‘m die Aultenan-
lagen veranschiagt hat, auf Grund der Grundstlicksgrofie uud‘ﬁ{m ichen G en einen
Ansatz von 11.000 EUR fir angemessen. Fir die Haumnwhlﬂ@e vnm .emmmham Ansatz von
4,000 EUR gewahit. O\ &Ny

f Ansatz der Daulicnen Auenantagen () o\ 11,000 EUR
+  Hausanschiisse = ;\‘\\} <@ . . ‘_:a e 4,000 EUR
= Worldufiger Sachwert der mm;gm Aunmwfmx »:;\’;;\ T 15.000 EUR

Der voridufige Sachwert der W Auwmﬂn vﬂm\zum Wertermittiungsstichtag mit rund
15.000 EUR mgmmm AN n
oy 9)

4.2.5 Bﬂd'ﬂnWErt \\\\\ ‘;' ’\r' y & \\Lj’ T;\l

N L™ \ O el \\\
Der Bodenwer Wﬂus Eudms) ist gmn 5\10 ImmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhan-
danen mmmmmm\ ddm zu ermifteln. Buu Bmuﬂun\g‘sntﬁum besteht

N
Eqﬁhnﬂmmlﬂﬂm dann zur Anwendung, wenn das Modell des Gutachterausschusses fir
Ghirmawamv&m fir die Ableitung der fir die Wertermittiung erforderichen Daten (Sachwertfak-
uag&(mﬁaﬂﬂﬂnmtt etc.) bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist

=) mm@gwmm Insofern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus

einem geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grund-

sticks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der Immaobillenwenermittiungsverordnung.

Dori heili es in den §5 13

dabel kann der Bodenwert auch auf der Grundiage gesigneter Bodenrichiwerte ermittelt werden. Boden-

richtwerte sind geeignel, wenn dic Merkmale des rugrunde gelegien Richtwerigrundstlcks hinraichend mif

den Grundstocksmerkmalen des ru bewerfenden Grundsidcks dbereinstimmen.”

Mach § 196 BauGB sind Bodennchtwerte durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte Zonen in-

nerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen

Sie werden von den jeweiligen Guiachterausschissen aus Kaufpreisen ermittell. Die Grundsticke

des Bewertungsobjekts unterteilen sich wie folgt:

Ifd.-Nr. 2 FIUSHoR TR .. s cisssmassssi sisassnesnsmsisasassapsspsssasssssrassis SO T

Ifd.-MNr. 3 FlurstOok 1O ..oooiiiinncniiiinisissnsssssnsssanssnncmsiiossis 104 T
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)

Gemalk der digitalen Bodenrichiwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Nieder-
sachsen, wurde flr den Bereich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wer-
bestimmenden Merkmalen ermittell

« Stichtag Bodenrichtwert ... e 01,01,2025

+ Entwicklungszustand ... ... baureifes Land

= Bodanrichtwert (Hl'ﬁﬁ'lﬂlﬁﬂunmbeiﬂmfm] i 105 EURMM?

= Art der Nutzung ... Prr vt Wohnbauflache

® Gmndﬂﬂ:mrﬂﬂﬂ 2 T00 m* »

Eine weitere Epamﬁzlﬂmng dﬂ Banmm (Gﬂdwm- oder Grun achenzahl

Gnmdsﬂ:lr:knmnﬂun {Bnmmnwm 700 m?, Grundmnka des Bewe
unter einer Gesamtbetrachtung), werden vom Gutachterausschuss ﬁ.’lr'
Landkreis Stade folgends Umrechnungskoeffizienten'® angegeben:

Grundstiicksflache ummmumkgoﬁ;ﬁn N
552 m? ,P
m m' .\itat \\\\.

Der auf die Grée der Grundsticke des Buwﬁunnmbjnkma@smm Bo\aannmmn argibt sich

wie folgt, \\ \5\\\
105 EUR/m? x ::.ﬂ: —\~ m? Eun.(mi\
RIS L
Der angepasste Bodennchtwer/Ausgangswert ﬂJr e des me betragt
zum Wertermittiungsstichtag rund 107 ELH!{mQ Somit wﬂ ; Mwﬂggﬂudmwﬂ fir das Be-
wnﬂungmbgm {Gmmlhuu'ammnu} ey A N
\ = i A- ‘ A “
Angepasster Bnﬂnnnchmmumngnw 107 Wz
‘ U - ANy
| x Grundsticksgrote N ( \\ _g52m?
| = Bodenwet 0T (@) \\&Qwﬁn EUR N
gerundet | (20 A ' = N 59,000 ELR

Der Bodenwert des Mumnm unter &Muunu einer Gesamtbetrachtung, betragt
zum Wurmmmwm runq 58,000 Eunk

Lk \-7 Y ¥ AN ,' )
‘\\\ ) N (\L‘\:\\\: !
4.2.6 qu@iuﬂgar sachwm o \\ N
Dmm(myb Sanmh&\hm tur

, ‘ ] fer tellungskosten der ‘aulichen Anlagen 519.271 EUR
qﬁiy‘f\&it ) \x:\ )o)ctmmmnumnumhmr 0,357
= mn‘» Varldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 185.380 EUR
+  Voraufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen 15.000 EUR
| + Bodenwert 59.000 EUR
= Vorlaufiger Sacnwert 255,380 EUR
Dar vur!auﬂgn Sachwert dm Bewertungsobjekts betrigt zum Wertermittiungsstichtag rund 258,380

EUR.

T gl Umrechrungsiabeie 0320001 - Ursechiegikosisenten fie ndessichiwerts mit FliRenbetug fis den Landireii Sade
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4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein
Der Sachwent ist eine Grile, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskostan der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Markisituation berlcksichtigt
werden, denn Kostenlbereagungen flhren in den meisten Faflen nicht zum Verkehrewert (Markt-
warl), also zu dem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu a@iﬁlﬁn ware
Marktanpassung im vorliegenden Fall \\" 59

Das tatsdchliche Markigeschehen und somit das Verhaltnis vom Vemuhmmtz\mn Eaﬂmun lasst
sich (ber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen gefilhrten Kaufpreissammiungen empmﬁ&t! abgeleitet. Es ist je-
doch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfakloren mﬂﬂumhmhnmmm handalt,
diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der nmb@e Mmmly nicht {immer)
gegeben ist Gemdl den Landesgrundstiicksmarktdaten mgwm Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte Niedersachsen wurden fur den Landkreis Stade Sachwertfaktoren fur Ein- und
Zweifamilienhduser ermittell. Die Ableitung der Wﬁmm uffolqh auf Grundiage der Aus-
wmunu von 742 realisierten Verkaufsfallen. Fulganda Mp@ﬂalu 1lam diesan Fakioren zugrunde

rkmal | Ausprbgung | Warkmal '-,-'.' .1_' 0\ Meprigune
| n:mfunmunm oror2o2s ¢ () umr AN 1983
[ Wahnfldche 134ma \ \w i‘“ﬁ (BRW) ] 140 EUR/m?
Grundsticksgrode | 758 m3 . ;\\* Sandardstufel ") 2,7
’ Restrutzungsdauer 30 m%l !n}&u GI"UM 62m

: w&rrund z{m EUR unid sinem Bodenfichtwertniveau von 105
- - si ectfaktor van rund quw:npnsﬁungumhlag in Hahe von 2
Prozent des vnﬂauﬁnan Sachmm bammer Elanunwung von + 0,08)",
Bei dem vnwwm&eﬂ\\‘ Schiw rtl'aim}handeﬂ uﬁ@ jedoch um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Elewaﬂung Jsind Abweichungen méglich. Dia Hohe der zu
vammﬁﬂagmdmﬁﬂﬂnpﬂm bedart al ainer Begrindung.
Im vorliegenden Fail hmﬁhh u 8in [andlich gepragtes Gebiet. Der Immobilienmarkt inner-
halb der Gemeiride Dmum@un mnmhkﬁm angrenzenden landlich gepragten Gemeinden, muss
ttlingsstichtag als Kaufermarkt (das Angebot ist grafler als die Nachirage) eingestuft
wardan;- Eumlzllch N@t‘d politische Debatte (Stichwort energefische Anforderungen
an Gap@uﬂu ﬁh@\t von Warmegewinnungsanlagen (Heizung)") einen Risikofaktor
s indiyiduelien Merkmale des Bewertungsobjekts sind dabei zu beriicksichtigen:

3 n.indatuahhunzﬂnﬁnn (schmales Grundstiick mit einem relativ geringen Gartenanteil)

Oie vorgennannten Punkte fiihren nach meiner Auffassung dazu, dass im voreganden Bewer-
tungsfall der durch den zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte abgeleitete Sach-
wertfaktor in Hohe von 1,02 (Marktanpassungszuschiag 2 Prozent vom vorldufigen Sachwert) als
angemeassen angesehen werden kann, da nach meiner Auffassung/Einschatrung sich die relevan-
ten Einflussfakioren (positivinegativen) neulralisieren und somil der Verkehrswert/Markiwert des
Bewertungsobyekis durch die Faktoren gleichermalien gepragt wird

gl Erisuterungen/Modeii far die Abiefung der Sachwestfaktoren - Oasbboard  www gag nesdersachssn. defgruncemescimankt-
wdarmabonen 2025  achwertlakban sinandrweifamilienhduser
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4.2.8 Marktangepasster voridufiger Sachwert
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 259,380 EUR

£ Sachwertfakior 1,02
=  Markiangepasster varisufiger Sachwert 264,568 EUR
Der marktangepasste vorlaufige Sachwer des Bewerlungsobjekts betragt W
stichtag rund 264.568 EUR.
R li\: :L:\\\
4.2.9  Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale \% ‘

genden Bewertungsfall nicht berlicksichligt werden, da dng

mmmmwmmmm K&_ \\\

. kemerkmale ©., \i 0 0 EUR
<r ‘\\‘ | 264,568 EUR |
\KN \\\ . 264000 EUR |

rmmmm Bewertungsobjekts kon-
r((ll’ 2&1@% R anganommen werden,
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4.3 Vergleichswertermittiung / Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird Uber den Vergleichsfaktor (Kaufpreisim®
Wohnfische) durchgefuhr (indirekte Vergleichswertermittiung). Dieser Vergleichstaktor fur Ein-/
Zweifamilienwohnhiuser wurde seitens des Gutachterausschusses fir Grundstiickswere fir den
Landkreis Stade aus rund 833 realisierten Verkaufsfallen abgeleitet. Unter Ber(icksichtigung des
Bodenrichtwertniveaus ((Lage) = 76 EUR/m®) und des bewertungsrelevanten Baujahres (1877)
ergibt sich fir das Bewertungsobjekt, gemal den Auswertungen des Oberen Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte Niedersachsen fir den Landkreis Stade. zunéchst am mmﬂw Ver-
gheichsfaktor von rund 1.715 EUR/m® Wohnfische.'® )

Fuluﬂndm Elgﬂnmhnﬂnrmmmmm I]ngan dumm Uamluichnfﬂdn

)

01.01.2025 EH- | ;

Wohnfiache 140 m2 Lage (BRW) (/) 350 EUR/m? l
GrundstiicksgroBe 800 m? O[S |
Fiur Abweichungen einiger werbestimmenden Eigenschaften/Zusiandsmerkmale der durch den

Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktoren nW&r dum@@uﬂmgsﬂhm sind fol-
gende Komekturfaktoren angegeben: QP

Wohnfidche (127 m%) ... =104 G BBz =092
Mit den vorgenannten Emmwmhn argm mm ii:.\nmu.; indirekte i -

E—T‘, ~ : B 7 e
Vergieichsfaktor P o\ ’ " 1,715 EUR/m?
x  Korrekturfaktor (Wohnfisene) — 0 @& AEo) | 1,04
% Korrekturfaktor {Emnd:mafsﬁpé: o (@0 \ ‘:\I L 0,92
=  Anpepasster Vergleichsfaktor- () | 1541 EUR/m?
x  Wohnfische *'VL \‘\\ ) N | 127 m?
= Zwischenwert (" B e N | 208396 EUR
" :nnmurﬁmumm (\mﬁnemmm\\@em Bauteile) 1,20 |
= vorisufighr lwwmm '{mrdmn\\~ 250,075 EUR
X Mam;pnmswrg&il = k ) (€ \ 1,00
- NMMMM 250.075 EUR
* ; mmm?ﬁ@mw&mﬂmm {boG) 0 EUR
Yo, Wergleichpwert ) ) 250.075 EUR
gqmw \ N 250.000 EUR

mr (mm}\%mlmchmm des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfakior (Kauf-
“nﬂhwnﬁwamam betragt rund 250,000 EUR und liegt rund 14.000 EUR (2 rund 5.5 Prozent)
S unmfmymuulran Sachwert (264.000 EUR).
: veichungen in dieser Grofenordnung sind aber nicht ungewthnlich, da es sich bei dem (indi-
reklen) Vergleichswer nur um eine Uberschidgige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begriindet
sich u. a darin, da fir einige abweichende werirelevante Eigenschaften (Bauweise, Ausstatiung,
grundsticks-/ objektbezogene Besonderhaiten, eic.) des Bewertungsobjekis, gegendber den vom
Gutachierausschuss fiir Grundstiickswerle abgeleteten Vergleichsfaktoren keine Anpassungsfak-
toren/Umrachnungskoeffizienten zur Verflgung stehen, diese tellweise frei geschatzt werden
mussten und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer moglich ist.
Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, aufgrund der
nur grob Oberschiagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale, in der Regel picht mog-
lich.

1% ygl. www gag nindersachsen di/grundsiuscismaritnlormataneny 2025, Vergechstakionen sinundrweifamilen aewser 1025
18 g pusiizbche Marlianpasumng it aufgrund dor Marktertwickiurg { Datenerhobung Wertormistiungsstichiag) nicht erforderich,
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4.4 Einzelwerte der Grundstiicke des Bewertungsobjekts

Allgemeine Vorbemerkung

Da die vorliegende Wertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt und
gemal § 63 Abs. 1 Z2VG fir mahrere (grundbuchrechilich) eigenstindige Grundstiicka grundsatz-
lich Einzelausgebote mit einer gesonderten Feststellung des gerngsten Gebots arfolgen muss, ist
es demzufolge erforderlich, dass fir die einzelnen Grundstiicke des Bawrtungmhjﬂm mamw
Verkehrswerte/Marktwerte, unter Berlcksichligung einer getrennie standige :
ermittell warden,

Bei einer eigenstdndigen Betrachtung der Grundstiicke des memummhﬂ‘%\\hum davon aus-
gegangen werden, dass sich Einschrankungen bzw. wertmélige Varﬁndam% gegeniber ainer
Gesamthetrachtung (wirtschaftliche Einheit) argeben. Dies betrifft ohl das mit- Wohnge-
baude bebaute Grundstick (Ifd -Nr. 2, Flurstiack 101/3), als auch das Grundstick | ick 101/5
= Ifd -Nr. 3). Auf Grundlage der Wertermittiung des Buwammmmdmmmm ¢ Gesamtbetrach-
tung (Kapitel 4 2 des vorfiegenden Gutachiens), werden nmhfﬂmm ‘die Ei rte der Grund-
stiicke des Bewertungsobjekts emmittelt, Hierbei kann es bei. mmmmerﬁﬁq Her sich bei einer

Ejnzamﬂmmmemmmmnmﬂa zu Abweichungen EGEnUb rwwwmm unter ainer

10173, Iid.-Nr. 2) — be-

Bei einer separaten Vummungwumuﬂ-umng des. ﬁqﬁﬁmﬂ@
3 inerseits der Boden-

baut mit einem freistehendan Einfamilienwohnhaus und ei
wert des Flursticks 101/5 und andererseits das darauf bef ebéude nicht beriick-
sichtigt werden. Analog zu der MMMuWWr mne( s iting, ergibt sich folgendar
(ﬂkwe) Vurhahmmmmmmn far d:aaﬂwﬁﬁ&t wtrsﬂm -le EJM&M' Elnzulhntram

Hmnmgﬂmmn der Mullmmmgﬂh\ \Q:_ ). o W) 290,540 EUR

¥ mtemmumnnumnusrahmr ﬂ i p \\ P u_\?\\;- 2 U‘.:‘.E?_
= Vorlsufiger sumwurm& tigulichen Anhum \} = 175.122 EUR
+  Vorldufiger Sashm:ﬂ der meMan d 14.000 EUR
T E-Ind:l;'art" — (O AN 43.500 EUR
| - Vndﬂuﬁ?!rﬁiﬂ‘mmr‘t H ) - u_ ! 232.627 EUR
X mﬂm =2 \;\f‘ N 1,01
- mnmmwuuﬂnmmm 234,048 EUR
E N \Mundﬂ bb)ﬂuﬂmmm Grundsticksmerkmale — 0 EUR
y .  Sachwett’ )] 234,948 EUR
& genund‘tt 235.000 EUR

K Bnl mndésemﬂmn Betrachtungsweise beiragt der Sachwer! und der daraus resultierende (fiktive)
=Y Vuﬂuhmhrmmmrt fur das mit einem freistehenden Einfamilienrwohnhaus und einer Garage

bebauten Grundstick {Flurstick 101/3 = Md.-Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses) rund 235000

EUR.

i Ergitd sich suf Grandiage der Grundetlicksgrolles {395 m"| und dem angepassten Bodenrichtwert (110 FUR m*

12 Ergibt auf Grundisge des vorlbufigen Sechwerts und der refevanten Enfhusfaiioren Vgl Seae 47)
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Bai ainer getrannten Verweartung der Grundsticke des Bewertungsobjekis handelt es sich bei dem
mit dem Nebengebaude bebauten GrundstGek (Flurstiick 101/5 = Ifd.-Nr. 3) in Bezug auf die Ent-
wicklungsstufe/Grundstiicksqualitat, aufgrund der Grundstlicksgri®e um sogenanntes Rohbau-
land'® (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV).

FOr Rohbaufidachen wurden seitens des drtlichen Gutachterausschusses keine expliziten Boden-
richtwerte ermittelt/abgeleitet, da derartige Fiachen i d. R. von den Kommunen oder Bautragem
als Brutto-Bauland (einschi, der spater nicht vermarktbaren Verkehrs- undfoder Grinlandfiachen)
angekaufi werden. D{aPramafﬂrdemfaqa Flachen hinuenunraﬂammn 'tmihrhmalhn Rah-

tungsland und Rohbauland uamﬁanmmwnmaamm}ndafﬁag;
be-Weser-Dreieck mit dem Landkreis Stade) das gezahlte Preisni ) AL
schen 6 und 78 EURIm?, hﬁemHmInHﬂMvmﬂw trag
Wertanteil betrégt rund 22 Prozent (Median). Aufgrund der.drtlichen Gs 1ei

Teilbereichs, Bodenrichtwertniveau (baureifes Land), der Lﬂ@*ﬁug@mﬂ%ﬂc} halte ich einen

Ansatz von rund 75 EUR/m® (entspricht rund 71 Pm-zmt\ﬁan @Qameﬁﬁ Land = Boden-
richtwert = 105 EUR/m?) fﬂrangarmaaa‘r 7 »”\\ NP
Somit ergibt sich folgender (fiktive) Verke Sarkty ﬁ'.lr ﬁﬁﬁurﬂ.‘rﬁ: 101/5 (Ifd.-Nr. 3) bei
gdnarrsaparafenﬂalmdﬂmm NF \;~ £ \\_
ot veiieicooters der DN Aﬁlagwf S o\ N2 wmeR
x  Alerswertminderungsfaktor 0, < & 43{:17:5\}5’ 0,357
= Vorlsufiger Sachwert der uaunm&rm 2 N | 10261 EUR
= Vorlaufiger Sechwert der ppu@an kﬁu@‘}ﬁwﬂ RN 5.000 EUR
=~ an 3 L ) . =
+  Bodenwert : L >, \-»;i _ \\tl\‘\\ | 1L.775 EUR
= Vorlaufiger Sachwelty’ )~ ( \;\ _ | 27.036 EUR
X Sachwertf, ﬂhﬁ% }K“\:\ ‘ \v\;\ S \'-i' {‘::: 3 | 0,85
= Marktangepasster mwﬁsﬂm | Ny - |  2568eEum
" sasandé}s M&We ﬁmnqg&iek;}nmm | 0 EUR
zs.saq EUR

lungsweise betrdgt der (fiktive) VerkehrswertMarktwert des Grund-
sticks ctes Mnm (Flurstick 101/5 — fd-Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses) rund

MELR ~
Q \,' O\ \ 7, ‘l
e ) hY
A\ o \\
L\ R
) A
- X\

¥ Romhautard (% 3 Abs. 3 imma\Wert| dnd Fadeen, die nach den bauplanungsrechifichen Sestimmurgen der §4 30, 13 pder 34 BauGA far ens
bawbche Mutrung bsctfmim gingd, deren ErschlieRung aber noch nicht geucher] il oder die nach Lage, Form ader Grile fir ene bauliche ‘
Miarung (soch) unduiechend gestaltet sind
1 www gag nisdersachsen, de/grundstusckemarktinformationen 2025 - raustgiche Aupywenungen fir den Landkrols Stade (Seite 26}
4 Ergint wich aul Grundlape der GrundsiGekigrofle | 157 m¥) und gem angepassien Aasgangswet |75 DUR/m®) = 11.775
" pauschaler Ansata
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemal den erteilten Auskinflen wahrend des Ortstermins, bestanden am Wertermittiungsstichtag
keine mistveriraglichen Vereinbarungen (Mietvertrige) fir das Bewarlungsobjekt. Die Nutzung
erfolgte durch die Eigentiimer saibst.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiithrt?

Gemél den am Tag der Orisbesichtigung erteilten Auskinften und den gewonnenen Eindrickan
kann davon ausgegangen werden, dass am Werlermitiungsstichiag kein Gewerbebetrieb im Be-
reich des Bewertungsobjekts gefiihrt wirdiwurde.

¢) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht mit
geschitzt wurden?

E= waren keine Maschinen oder Betriebseindchtungen mhandan die von mir_nicht mitgeschétzt

wurden.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begrinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen, Eing Bauteiléffinung wurde nicht vorgenommen.

e) Gibt es baubehérdliche Beschrénkungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefihrien Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehbrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

f) Liegtein Energieauswels vor? :

Gemal den ereilten Auskinften am Tag des Orsterming wurde fir das Wohngebéude des Bewer-
tungsobjekts noch kein Ena@sausweh (5§ 790 ff GEG) erstellt. Dementsprechend ist seitens des
Untarzeichners keine abschlieende Einschatzung (ber den enargetischen Zustand des Gebdéu-
des miglich. Aufgrund. Qe;urspmngﬂmen Baujahres (1862), den Erweilerungen (1972/19786), der
Bauweise, den durchgefihrien Modemisignungsmalinahmen und dem Altgaanﬂnzusland kann
aber davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,normalesidurchschnitiliches® Bestandge-
baude (Kategorie E~ F, Skala &+ bis H) in Bezug auf die enﬁg&hsmm Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (3EG) handslt und dies ein Energieausweis dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht bestehl nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.

g) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemaf der schrifichen Auskunft aus dem Allastenkataster des Landkreises Stade vom
24.00.2025 bestehen fir die Grundsticke (Flurstilicke) des Bewertungsobjekis keine Hinweise auf
-Altlasten! Altablagarungen/Alistandorte. Die Grundsticke sind nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen.

Gemal der schrifflichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
15.08 2025, sind auf den Grund-Flursticken des Bewertungsobjekis keine Baulasten (§ 81
NBau() eingetragen,

B ouplle: efermatiansbroschilre des Bundesmisisberiens filr Vierkehe, Biu und Stadbentwicklung zur EREV 2008/ 2004/ 20106, GEG 2020, 2023
iand Sthbier - D96 23 Auflage, Verfag CH, Beck, § 66, Sefte 530, An.-Nr, 44
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6 Zusammenfassung / Verkehrswert (Marktwert)
Definition:

Der Verkehrswert (Marktwert), wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird lrm .Mlqamai-
nen als der Prais angesehen, der im gewdhnlichen Gaschafisverkehr, unter Beriicks

werlrelevanten Mernale. zu erzielen wire, Insclem handelt es sich bel dem Verkehrawert /
Marktwert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts)

Der VerkehrswertMarktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 mmww aus dam
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Emi]&lfallﬁ un&w
gung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorlieganden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt - Gnmuamm beb‘aul mit einam
freistehenden Einfamitienwohnhaus, einer Garage und ainem Nahmnaham\(\umﬁmmmr Abstell-
bereich) - das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahrén angewandt, wobei das Ergebnis
bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Dhgamm direktwn\'\bg zum Verkehrswerl
(Marktwent) fuhrt. Dabei wurden durchschnittiiche, u. a. an'den Wertamﬂﬂungmmtag angepasste
Momalherstellungskosten herangazogen, Diese wurden: zudem aumnh des Gebzdudealters ainer
Alterswerminderung unterzogen und letztendlich. an-die Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter
Berlicksichtigung der wertrelevanten Faktoren mgnﬁmst Dgrﬂﬁdanwu{tdgs Henndungmb}ﬂkm
wurde mitiels des mittelbaren Vmg!ﬂlmvmrtuwﬁhmns {Eﬂdﬂﬂﬂﬂhhﬂrﬁ

Der als Plausibilitstskontrofle ermitteite (indirekie) Vergleichswert @mﬂm wiirde s dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m® Wohnflache atmelaﬁmwhr seltens des Mﬁdl*@ﬁ ‘Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte aus realisierien Verkauten emitieh wurds) mauﬂdilimn / bestatigt den ermittel-
ten Sachwert und somit das Ergehnmgmb Dben‘mmng PR

Ergebnis:

Unter Bericksichtigung aller. waﬂbﬂmﬂum Umﬂﬂﬁde kann der VerkehrswertMarktwert (§
194 BauGB /§ T4 a Abﬁ 5 EVG) des Mumuh}am Grundstiicke bebaut mit einem freiste-
: haus, eingr, Gnraua und einem Nebengebdude (Unterstand/ Abstellbe-
reich) - gelegen in der Stralle smgummh 25 in 21706 Drochtersen, zum Wertermittlungs-
stichtag 28. c:ktnhw\guzs mit mﬂd g

nngannmum mrdm ﬂhsur Wett huzueht sich auf elne Vem&nungNmquuﬂg des Bewer-
tungaqﬁakﬁ h'r-uguﬂm Iﬁmmubwmt]

Schwagerstrale 25, 21706 Drochtarsen - 71 K 19/25 Serte 47 von 48




Torsten Reschke - Sachverstindiger fir Immobifenbewerting 66

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

Agathenburg/Mamburg, den 29. November 2025

Torst
Zertifzierter Sachverstandiger fir [I"rﬂﬂubiunm
- DIN EN ISO/IEC 17024 -
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