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Verkehrswertgutachten

[Verkehrswerl/Marktwert - § 154 BauGh / & 7da Abs, 5 ZNG]

21073 Hamburg
Tel.: Dd0/27 SB4 8989
Fox: D027 8B4 BES

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Auftraggeber/fin:
Aktenzeichen:

Auftrags-Nr.:

' Tag der Gutachtenerstellung:

Wertermittiungsstichtag:

Verkehrswert/Marktwert:

Grundstiick bebaut mit einem Wohngebiude
{ Doppelhaushdlfte) und einem Kfz-Unterstand

Ritscher HafenstraBe 5
21706 Drochtersen/Assel

Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
FLK 2/25

25/054

21. August 2025

10, Juli 2025

rund 126.000 EUR
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

IB-::w:rLurﬁnsab}em Gruﬂﬂﬂy% bebaut mit einem
ke
Aufteilung Kellargeschoss: 3 Kellerrdume, Haizung/HWR, Ditanks
Erclgeschoss: 3 Zimmer, Kliche, Kiche, Flur, Bad, Diele, Dachterrasse
Dachgts-:hn';a &4 Fimmer, nus.n:Im-fwc Flur X
Lage Fﬂﬁnﬁtj‘ﬂﬁe”ﬁiil?ﬁ I"ﬁf-ﬁﬂ]‘ﬂﬂfﬁ‘a‘ﬁﬂ "
Auftragaeherin | Amtsgercht Stade, iwangq'.rerﬁtmgerungagerlrht -1 K 2.-’25
Bewerhingsrelevants Shchtige 2 ‘_:\\\f - ,_l:\\_ e |
Wertermittlungs- und Qualikatsstichtag f Tag der Ortsbesichtigung ‘:"; ‘ 1. J{.ﬂi 2025
Abschluss der Recherchen = N Am Bugust 2025
Gebiude- und Grundsticksmerkmale A G =
Art des Gebiudes ___‘w; N 3 * Elnfamillenwohnhaus
i mp:ﬂngﬁ:ﬁer- Baujzhr / bewertungsrelevantes EaU]ah R ) mﬁff 1571
| Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdaner sl |70 Jahre / 16 Jahre
jErutt-::- Grundfidche {Wohnhaus) N NN }_ *rund 273 m?
Watanachie N IS
Anzahl der Zimmer ), @ &N 7 Shiick
Kfz-Ahsteliplétze (Carport/Kfz- UHterEI:am:I] an ok NS 3 Stiick
GrundstiicksgraBe/n - gesamt ~ R 728 m?
Lfd.-Nr. 1 Flurstiics 555 N Y 401 m?3
Lid.-Mr, 2 Flurkliicy 50/2 (2 S IZFma
Ergebnis du_r_‘.:hfl:uwm\\\‘gﬁmni N
Herstallu ngsk-:rstgn dEr baulichar Hnlagen ) 452.771 EUR
Alter'f.'.'-'ertmir!:ﬂerungsxalm:-\;" DB >3 = 0,223
Wiorld ufger Sai:hwert der baul-:he_n .ﬂumagen 103.6684 ELIFI.
'u'u:nrléluflger Sachwert der thaulu:hen ﬁ;uﬂenanlagen 14.000 EUR [
Bodenwart TN ‘ 30,000 EUR [
varlaufiger Ea:hwert — ) 147,684 EUR
. (Sachwertfaktar) — 1,02
=M Marktéﬁdeﬁasster varldufiger Sachwert 150.638 EUR
EesunT:IEre objekizpezifische 'Erl.in-::lstucksm erkmale [I:u::-G] -24, I.'.II.'."EI' EUR -
Sachwert rund 126.000 EUR
| Er-nebnit der uwmmmmﬂmwmﬁg F, Flnusfhilﬂulmmmﬂe
vergleichswert e | rund 114.000 EUR
Vergleichsfakbor (EUR/mZ / Wohnflache) = unbalastet o Q68 EURfmM=
- belastet 00 EUR/m=

‘Verkehrswert / Huri_d_rlrnrt o - _M
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Ifd.-Nr. 1 des Bestandsverzelchnisses - Flurstiick $5/5 fund 116000 EUR |

—

i

indsverzeichnisses - Flurstiick $0/2 rund 7,000 EUR

lll‘.l.'ﬂl. s h' !

Wertrelevanter Einfluss der in Abt, [ des Grundbuchs eingetragenen Lastan/Beschrankungen
| ifd.=MNr. 2 beschrankt perstinliche Dienstharkelt

T eEm |

<

[Ifid.-Nr.3  Zwangsversteigerungsvermerk b0 YA

Ritscher Haferstrale 5, 21706 Drochtersen/Assel - 71 K 2/25 Seite 3 von 49




Torsten Reschke - Sachverstidndiger fiar Immobilienbewertung

2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich (grundbuchrechtlich) um zwei Grundstiicke (bestehend
aus zwei Flurstiicken), gelegen in der ,Ritscher HafenstraRe* 5 in 21702 Drochtersen/Assel, das mit
einem Wohngebaude (Doppelhaushilfte) und einem Kfz-Unterstand (3 Stellplatze) bebaut ist.

Das Wohngeb&ude (Keller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1912 errich-
tet, 1962 erweitert und danach im Laufe der Zeit zu einem Wohngeb&ude mit zwei Doppelhaushalf-
ten geteilt. Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den (Mit)Eigentimer
und Familienangehérige selbst genutzt, fiir einen Teilbereich (DG) bestand ein-Mietvertrag.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittiung im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens handelt, ist neben der Bewertung unter einer Gesamtbetrachtung, firr jedes
(grundbuchrechtlich) eigensténdige Grundstiick eine separate Bewertung (Ermittlung eines fiktiven
Verkehrswerts/Markiwerts) erforderlich, auch wenn es sich, wie im.vorliegenden Fall, um eine wirt-
schaftliche Einheit der Grundstiicke handelt.

2.2 Auftraggeber/in / Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K 2125
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 21. Mai 2025

Auftragsumfang / Beschluss « Ersteliung eines Verkehrswertgutachtens gemall § 74a V ZVG
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
e Ermittiung ob Mieter/Pachter vorhanden sind
s Emittlung ob ein Gewerbebetrieb gefilhrt wird
= Maschinen/Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschitzt wurden
« Emittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht
¢ baubehdrdliche Beschrankungen/Beanstandungen
¢ Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt
« Emittlung ob ein Altlastenverdacht vorhanden sind

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 10. Juli 2025 durchgefihrt. Anwesend waren:
e . DerMiteigentimer
o Ein Familienangehoriger
o Der Sachverstandige {(Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Abschluss der Recherchen
Der Wertermittiungs- und Qualitétsstichtag ist der 10. Juli 2025 (Tag der Ortsbesichtigung). Die

Recherchen bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 19. Au-
gust 2025 abgeschlossen.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes {(AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfuhrungen Per-
sonen- oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermalen die ménnliche, weibliche
und jede weitere diverse Geschlechtsidentitidt gemeint.
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Torsten Reschke - Sachverstdndiger fir Immobilienbewertung

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
-Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Assel - Blatt: 2025
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd-NF, 1 2
Gemarkung................ Assel Assel
FIUF i 15 15
Flurstiick/e- NIr........... 55/5 50/2
Wirtschaftsart ............ Gebé&ude- und Freiflache
Lage....ccoeeceeecerenennns Ritscher Hafenstrafle 5
Gréle e 401 m? 327 m?

Abt. | (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il (Lasten/Beschrénkungen)* Ifd.-Nr. 2 beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht)
Ifd.-Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk 71 K 2/25

Anmerkung zu Abt. il Schuldverhéltnisse, soweit sie in Abt. 1l des Grundbuchs ver-
{nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundiagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

« Grundbuchauszug (19.05.2025)

« Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligung (Abt. Il des Grundbuchs) bei Grundbuchamt des
Amtsgerichts Stade (25.06.2025)

» Auszug aus der/dem:Liegenschaftskarte/- buch (20.06.2025)

« Schriftliche Auskunft-aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (26.06.2025)

» Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

s Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (25.06.2025)

» Schriftliche Auskunft aus . dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade (02.05.2025

» Schriftliche Auskunft-der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Gemeinde Drochter-
sen in Bezug auf die-abgabenrechtlichen Gegebenheiten {07.07.2025)

» Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-
stlickswerte des Landes Niedersachsen

+ - Grundstlicksmarktdaten 2025 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

« Statistisches Bundesamt Wiesbaden

» Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen (IVD, etc.)

« Unterlagen (Wertermittlung) die durch das Gericht Ubermittelt wurden

o Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

s Auskiinfte/Informationen der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Miundlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behdrden - werden als zutreffend unterstelit. Bei
der Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der
mindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf miindlich erteilte Informati-
onen der Behdrden besteht allerdings nicht.

tvgl. Ausfiihrungen unter Kapitel 3.2. ~ Rechtliche Gegebenheiten, Seite 14/15
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und somit auch des vorlie-
genden Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktueile Fassungen):
+ Baugesetzbuch (BauGB)

» Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

¢ Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)*

e Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

« Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

* Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Woesentliche Literatur

o Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten/VVerkehrswerten, Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Ber{ick-
sichtigung von ImmoWertV; diverse Auftagen mit Kleiber - digital, K&In: Reguvis-Verlag

« Sommer/Krdll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittiung fur die-Praxis; Stand Juni 2025,
Freiburg: Haufe-Verlag

e Sprengnetter H. O. u. a. Grundstiicksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und Praxisiésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

e Kréll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstu-
cken; 5. Auflage, Werner-Verlag 2015

o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken; 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

o Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 25. Auflage, Essen: Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

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

= Béttcher, ZVG, Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck,-Miinchen 2022

s Stéber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschldgiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieRlich zur'Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung iber den an-
gegebenen Zweck hinaus, ‘auch von einzeinen Ausziigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies inshesondere vor dem Hintergrund, da
es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittiung innerhalb eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichen-
des Ergebnis gegeniiber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Ver-
dffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfdltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind ver-
boten, soweit nicht ausdriicklich gestattet, Zuwiderhandlungen verpfiichten zu Schadensersatz.
Dies umfasst auch die evtl, dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebiu-
de/s, der Wohnung/en, elc.

2 Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtli-
nien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitét {§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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3 Waertrelevante Merkmale
3.1 Grundsticksbeschreibung
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Mikrolage
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\Allgemeines zur Gemeinde Drochtersen
\\Die Gemeinde Drochtersen mit seinen rund 11.000 Einwohnem ist ein Kommunalverband im
Mordwesten von Niedersachsen im Landhreis Stade, entstanden 1872 durch den Zusammen-
schluss der friheran Gemeinden Drochtersen, Assel Dombusch, der Inse! Krautsand sowie HUll
und umfasst bis auf das zu Stade gehdrige Bitsflath grole Teie Sidkehdingens. Sitz dar Verwal-

tung ist in Drochtersen

Airpart Helmut Sclirit(38,6 §
rEfsan AEEEs [0 8

) N

Cie wirschafiliche Strukiur der Gemeinde Drochtersen wird durch kleinere mittelstandische Unter-
rehmean, dem Tourismus und Oberwiegend durch die Landwirtschaft / Obstanbau gepragt.

Cemdl den Auswerungen (wegweiser-kommunede) wird die Gemeinde Drochiersen bis zum
Jahr 2030 als stabile Gemeinde in landlichen Regicnen (Demografietyp 4) eingestuft
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Innerértliche Lage / unmittelbare Umgebung
Clas Bewerungsobjekt befindet sich in'der  Ritscher HafensiralBe", im westlichen Randbereich des
Drochtersener Ontsteil Assel. Die unmittelbare Umgebung wird durch sine Bebauung mit Ein-/
Pwelfamiionwahnhiuser und landwirschaftliche Flachen geprigt. Im ickeartigen Bergich grenzi
der Hitscher Schleuzenfleth” an das Bewartungsobjekt anDie Entfernung zum Ors-/ Gemeinde-
zentrum von Assel betragh rund 200 Meter
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Parkplitze ‘

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekis befindet sich ein Kfz-Unterstand mit 3 Kifz-
Abstellplatze. Im &ffentlichen Strallenraum (Ritscher HafenstraRe) ist das Abstellen von Kraftfahr-
Zzeugen nhicht bzw. nur sehr eingeschrankt méglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdéglichkeiten fir den taglichen/ ldngerfristigen Bedarf, kulturelle -,
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind teilweise in Assel, Drochtersen (3 km) und weit-
ldufiger in Stade (16 km) vorhanden.

Immissionen

Bei der .Ritscher Hafenstralle" handeit es sich um eine Anliegerstralie innerhalb-eines Wohn-/
Siedlungsgebiets mit einer sehr geringen Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonsti-
ge Immissionen, die Gber das Ubliche hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht
festgestelit werden.

Lagebeurteilung
Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

* Wohnbebauung im westlichen Randbereich von Assel
¢ Landliche gepragtes Gemeindegebiet mit einer dementsprechenden Infrastruktur
o Wertrelevante Immissionseinwirkungen konnten nicht festgestellt/wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertvetfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV),
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3.1.2 Gestalt / Form / Beschaffenheit / Altlasten / Natureinflussfaktoren
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Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc) wurde im
Rahmen diesaes Vermehrswartigutachtans nicht untarsucht. Dissbezigliche Untersuchungen kSnnean
nur durch ginen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt werden. Wihrand des Ortstermins
kannten keine miglichen Indikatoren filr Besonderheiten des Bodens beobachtet werdean.

Gemal der schriftlichen Auskunt aus dem Allastenkatasier des Landreises 3Stade vom
26.06.2025, bestehen fir die Grundsticke (Flursticke} des Bewertungsobjekts keine Hirmwaise auf
Allasten) Verdachizsmomente. Die Grundsticke (Flursticke) ist nicht im Allastenkataster gefihr.
Cementsprechend wird eine standorddbliche Bodenbeschaffenheil, ohne bewerlungsmlevants Be-
sonderhaiten, unterstellt.
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Matureinflussfaktioren

Gemal den durchgefihren Recherchen befinden sich die Grundstiicke des Bewertungsobjakis
nicht in einem Erdbeben gefdhndeten Gebeet

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren {Uberschwemmungs-Hochwassergebiet,
Erdrutsch, Grundbruch, etc.)} sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt wer-
den.
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Hinweis; In rund 200 Meter Enffernung (Luflinie}, beginnt das Deichschutzgebiet des Flusses (Bl
be", GemaRl den durchgefiihrten Recherchen (Hochwasser-Aberschwemmungskarten des Landes
Miedersachsen) bestehen jedoch keine besonderen Auffalligkeitan in Bezug auf Uberschwam-
mungs-f Hochwassergefahren fir den Berefch Drochtersen-Assal.

* Btz -Tentaem Fodsdam, Dedtschos GreferschungsZemtnam |E57)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht / Baugenehmigungen
Gemil den durchgefihrten Recherchen der Online-Datenbank des Landkreises Stade (digitale
Bebauungspldne) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Sta-
de, besteht fiir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan. Es handelt sich um
einen sogenannten ,unbeplanten” Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage
hildet somit § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und der Baunutzungsverordnung
(BauNVQO). Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Assel ist der Bereich des:Bewertungsobjekts
als ,Mischgebiet” (M) dargestelit.
In der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade, waren folgende/r Genehmigungs-
bescheid/e fir das Bewertungsobjekt vorhanden (auszugsweise):

¢ Nr. 1262/61 vom 23.05.1961 — Erweiterung, Anbau und Ausbau des Wohnhauses

* Nr. 63-12-83 1203 vom 29.11.1983 — Neubau einer Garage
Unterlagen in Bezug auf das urspringliche Baujahr, dieses kann mit um 1912 angenommen, wa-
ren in der Bauakte bzw. in den mir durch die zustandige Mitarbeiterin beim Bauordnungsamt des
Landkreises Stade, nicht vorhanden. Bei den Gebduden des Bewertungsobjekts und des Nach-
bargrundstiicks (Haus-Nr. 6) handelte es sich urspringlich-um einen-Gebdudekomplex (Wohn-/
Wirtschaftsgeb&ude) der in den 1980/90er Jahren in zwei Haushdlften geteilt wurde. Die o. g. Ga-
rage befindet sich auf dem Nachbargrundstiick — Haus-Nr. 6)
Fir folgende bauliche Anlagen befanden sich keine Unterlagen in der Bauakte:

» Uberdachung/Einhausung der Kelleraufentreppe

» Teilweise Uberdachte Dachterrasse (rilickwartiger Bereich)

e Kfz-Unterstand

+ Bachhaus
Geman den erteilten Auskiinften wurden-diese baulichen Anlagen ohne die erforderlichen Bauge-
nehmigungen etrichtet. Der Grtliche Grundstlcksmarkt reagiert beziiglich des theoretischen Erfor-
dernisses von Baugenehmigungen flr die vorgenannte bauliche Anlage oder auch der méglichen
Notwenigkeit von Rilckbauten, weitgehend unsensibel. Daher beriicksichtige ich in diesem Gutach-
ten evtl. erforderliche (nachtragliche) Baugenehmigungskosten nicht explizit, sondern wiirdigen
diesen Umstand, d. h."das Risiko, ob.in:Zukunft nachtragliche Baugenehmigungen notwendig sind
bzw. erhoben werden, innerhalb der Marktanpassung (Sachwertfaktor (vgl. Kapitel 4.2.7 Seite 42)
bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV)).

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehtrde, auf seinem. Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstlck zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem begiinstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

Geman der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
23.06.2025; sind auf den Grundstlicken/Flurstiicken des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingetragen. Ich gehe davon aus, dass auch zugunsten der Grundsticke/Flurstiicke des
Bewertungsobjekis keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbhesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermitteit werden,

Es wird daher in diesem Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten
keine weiteren wertbeeinflussenden Umstédnde bestehen.
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Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Geb&ude, Wohnungen sowie &ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Ein-
schrankung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kdénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die
Barrierefreiheit des Gebidudes nicht gegeben (Treppen/Stufen im Eingangsbereich).

Abgabenrechtliche Situation
Gemal der schriftichen Auskunft der zustidndigen Mitarbeiterin bei der Gemeindeverwaltung
Drochtersen vom 07.07.2025 sindiwaren am Wertermittlungsstichtag keine. 6ffentlich-rechtliche
Beitrdge (§§ 127 BauGB ff, Kommunalabgabengesetz (KAG)) fur das Bewertungsobjekt mehr zu
entrichten. Beitragspflichtige Malnahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.
Es wird vorausgesetzt, dass an dem Wertermittiungsstichtag auch keine-anderen Beitrdge und Ab-
gaben mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

«» Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

* Ausgleichsbetrdge fur Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen nach den §§ 154 f BauGB

* Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

* Versiegelungsabgaben, Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen

¢ Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Lasten / Beschriankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts waren/sind in. dem mir vorliegenden Grundbuch-

auszug vom 19.05.2025 insgesamt zwei Eintragungen vorhanden, die nachfolgend auszugsweise

mit den Eintragungsbewilligungen wiedergegeben werden:;

Lfd.-Nr. 2 - Beschrdnkte persdniliche Dienstbarkeit (Gasleitungsfithrungsrecht und Bebauungsver-
bot) fiir ein Gasversorgungsunternechmen. Gemas Bewilligung vom 18.04.1989.
Danach ist Versorgungsunternehmen  berechtigt, 'in einem Streifen von 2 Meter
(Schutzstreifen) eine Gasleitung einschl. Steuerungskabel und sonstiger Nebenanlagen
zy bauen, dort zu belassen und-zu betreiben, zu unterhalten und auszuwechseln und
die Flurstiicke zur Ausfihrung dieser Arbeiten jederzeit von Ihren Beauftragten im er-
forderlichen Umfang zu benutzen.

Lfd.-Nr. 2 - Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 2/25) zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft, eingetragen am 27.01.2025

Da das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerls / Marktwerts im Rahmen

eines Zwangsversteigerungsverfahrens dient, werden die in Abteilung 1l des Grundbuchs

eingetragenen Lasten/Beschriankungen zundchst nicht beriicksichtiqt.

Es wird also-ein Verkehrswert / Marktwert, ohne Beriicksichtigung von evtl. in Abt. Il des Grund-
buchs eingetragen Lasten / Beschrankungen ermittelt. Diese Vorgehensweise liegt darin begriin-
det, da-wdhrend des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens noch nicht abschlielRend voraus-
gesagt werden kann, ob die in Abteilung |l des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschrankun-
gen-bestehen bleiben oder nach den gesetzlichen Versteigerungsbedingungen eridschen. Hierzu
wird seitens des Gerichts am Tag des Versteigerungstermins weiter ausfUhrlich eingegangen /
vorgetragen. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass bestehenbleibende Rechte im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens wirtschaftlicher Teil des Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermit-
teln ist. Der Kapitalwert von Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar (§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVG).

Nach Stéber ist der Zuzahlungsbetrag:

-..der Betrag, um den die Belastung den Grundstiickswert mindert. Es handelt sich ausdriicklich nicht um
den Wert des Rechts fir den Berechtigten. Bestimmt wird der Zuzahlungsbetrag durch die Wertdifferenz
der Preise, die bei VerduBerung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir das Grundstiick ohne und mit Be-
stehenbleiben der wertmindernden Belastung erzielbar sind." Dabei sind die wertmindernden Umstdnde
entsprechend der Art des Rechts nach den Verhéltnissen des Einzelfalls unter Berticksichtigung der Lage
auf dem értlichen Grundstiicksmarkt und den Marktgepflogenheiten zu bestimmen™,

Im voriiegenden Fall kann jedoch davon ausgegangen werden, dass alle in Abt. Il des Grundbuchs
vorhandenen Eintragungen keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert des
Bewertungsobjekts am Wertermittiungsstichtag entfalten. Dies u. a. aus den folgenden Griinden:
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s Bei der beschrankien persdnlichen Dienstbarkeit (fd-Nr. 2} handelt a5 sich um das Hecht fir
die Verdegung einer Gasversorgungslaitung in das Gebdude des Bewertungsobjekts {vol. nach-
folgenden Wbersichtsplan .

« Der Zwangsversteigerungsvermeark (fd,-Nr, 3} ist generell nicht werlrelevani, da es sich hierbei
um ainen sogenannten Sicherungsvermerk handelt, der bei einer Ubertragung geltscht wirde.

Der werrelevante Einfluss der in Abt. 1l des Grundbuchs des Bewertungsobjekis eingetragenen

Rechia/Belastungen auf den VerkehrswerMarkiwer kann am Werermittlungsstichtag somit je-

weils mit 0 EUR angenommen werdan,

Ubersichtsplan beschrinkte persdnliche Dienstharkeit

. o

—

Baswariumpsobmki

verlauf der Lefung

Erschliefung

Die Grundsticke des Bawerungsobjekts grenzen (unter einer Gesemtbetrachtung) direkt an den
offentliichen Bereich { Ritscher Hafenstralle") an und werden verkehrstechnisch von dieser Stralte
aus erschlossen. lch gehe davon aus, dass die Erschiielung der erforderlichen Versorgungsme-
dian (Gas, Wasser, Strom / Elekirizitat, etc.). ebenfalls dber digse Stralbe erfolgen wird.

Wichiiger Hinwess Bai einer getrannten Verwartung der Grundsidcke des Beswertungscblekts ist die
dffentliche Erschlielung des F!mﬁlﬂr.k_;a B2 (Hd -MNr. 2) nicht gesicheart,

Entwicklungsstufe/n I Grundsticksqualitat

Die Entwicklungsstufen der Grundsiticke des Bewertungsobjekts kannen wie folgt klassifiziert wer-
den:

Lfd.-Mr. 1 + 2 = [(Gesamtbelrachiung) = Baureifes Land* (& 3 Abs. 4 ImmaWerty)
Lfd.-Mr. 1 (Einzelbetrachiung) Flurstick 55/5 = Baureifes Land (5 3 Abs. 4 ImmaoWert)

Lfid.-Br. 2 (Einzelbefrachtung) Flurstick 52 = Rohbauland® (& 3 Abs. 3 ImmoWerth)

Energetische Qualitét

Durch die Movelierung des Gebiudeanergiegesatzes (GEG 2023) haben sich die Anspriche an

dig enargebscha Cualitdt for Neubauten und Bestandsgebdude weiter erhaht Im worliegenden

Bewerungsizll handelt es sich um eln dlteres Bestandsgebiude, das urspringlich um 1912 (An-

nahmey-erbaut und im Laufe der Zeil erweterdmodernisierd wurde. Diesbeziglich sind bei-

spislsweise folgende Vorschriften zu berlicksichtigen:

« bei graleren Anderungen an Aullenbautsilen missen bestimmte Grenzwerts des GEG ainge-
halten werden (z. B, Warmedurchgangskoeffizienten)

« Haeizkessel (flssigen/gasfirmigen Brennstoff), die vor'ab dem 01.01.1881 eingebaut ader auf-
gestelll worden sind, missen nach 30 Jahren auler Betrigh genommen werden, {(Ausnahman
geften u. a. for Miedertemnperatur-/Brenmwertgerite, eic.)

“ Baurnttes Lang 14 3 Ak £ Immo¥darty) sing Fdchen, dle nach den dftanslich- rechelichen varschnfon baulich nutzbar, ol erschlpssen b,
dic Erschbcfung gesichest sewie nach Lage, Ferm wrd Grb&e fur eine boulche Mutzung geelgnet sind,

= mahkavland 153 Abs 1 ireaider V) sleod Fliachen, she nack ges bapplanusgeechiichen Btimmungen der 55 30, 33 ader 22 BauGE fir plap
Banlizhe Mulzung bestirmt sind, deven Srechlefang abersach mcht gesicher isk ades die nach Lage, Farm oder Era&e filr cine bavliche Mt
e (nach) wreurnichend gesaltet snd.
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+ ungeddmmte, zugdngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen geddmmt werden

» ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber liegenden Décher
missen so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht tUber-
schritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden

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

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

Baujahres, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand .insgesamt, durchaus

MaRnahmen erforderlich sein konnen, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des

Gebdudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentiimerwechsel stehen.

Energieausweis und Gebdudeenergiegesetz (GEG)

In dem Geb&dudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebaude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verk&dufers/\Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch einzuschétzen ist.
Das heifit, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Geriten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kiufer, ob es sich um
einen "Spritfresser”" oder ein energiesparendes Gebdude handelt. Weiterhin erméglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebduden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héhere Anforderungen an
Gebdude zur Verminderung des Coz-Ausstolles kann davon-ausgegangen werden, dass jeder
potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden. Gebaude den Vorrang gegeniber einem
energetisch unzureichend ausgerlsteten Gebdude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Werlt/Preis (Kauf oder Miete) niederschlégt.

Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war inden letzten Jahren feststellbar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebdudes
jedoch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der verinderten Rahmenbedingungen, insbe-
sondere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-f) Energiekosten in den letzten Monaten und den
politischen Ambitionen (Stichworte ,Klimaschutz" in Verbindung mit dem Austausch von Warme-
gewinnungssystemen “(Heizungen)) kann davon-ausgegangen werden, dass die energetischen
Einflussfaktoren zukiinftig-einen wesentlich-hcéheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrs-
wert/Marktwert enffalten werden.

Gemal} den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins wurde fiir das Wohngebaude des Be-
wertungsobjekts-noch kein Energieausweis geman §§ 79 ff Geb&dudeenergiegesetz (GEG) erstellt.
Dementsprechend ist keine abschlieRende Einschatzung Uber den energetischen Zustand des
Gebadudes méglich. Aufgrund des angenommenen Baujahres, der Bauweise, der technischen Aus-
stattung-und dem &uReren Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich ins-
gesamt um ein ,unterdurchschnitiliches” Bestandgebiude in Bezug auf die ehergetischen Anforde-
rungen des Gebdudeenergiegeseizes (GEG) handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren
wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.®

6 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stober - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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Miet-/ Nutzungsverhiitnisse

GemdR den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins, bestand am Wertermittlungsstichtag far
einen Teilbereich (Dachgeschoss) des Bewertungsobjekis eine mietvertragliche Vereinbarung
(Mietvertrag). Dabei handelt soll es sich um einen normalen Wohnraummietvertrag handeln, der
die seit Mai 2001 besteht. Die monatliche Netto-Kaltmiete soll 287 EUR betragen. Es handelt sich
um mundliche Angaben. Der Mietvertrag konnte von mir nicht eingesehen werden.

In Bezug auf die vorliegende Wertermittlung wird angemerkt, dass im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens ein Ersteiger gemaR § 57a ZVG ein aulerordentliches Sonderkiindigungs-
recht unter Einhaltung der gesetzlichen Frist ausiiben kann und der Mietvertrag somit nicht be-
rlicksichtigt wird.

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschridnkungen, die sich durch das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) oder
durch Landesrecht begriinden k&nnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte /
-buch, bei einer Gesamtbetrachtung nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorge-
fundene Bebauung keine Verdachtsmomente auf moglicherweise bestehende Nachbarrechte.

Bet einer getrennten Betrachtung (Einzelausgebot) kann:jedoch nicht -ausgeschlossen werden,
dass der rlickwartige Terrassenbereich des Wohngebaudes (Flurstiick 55/5 = Ifd.-Nr. 1}, auf das
Flurstlick 50/2 = Ifd.-Nr. 2} (iberbaut wurde.
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3.2 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfalgt auf Grendlage der sigenen Fesistellungen wah-
rend des Orsterming, von Auskinften der wahrend des Oristerming anwesenden Personden, von
Annahmen undfoder von verdiegendan bzw, eingesshanen Untarlagen. Die Angaben baziehen sich
auf dominierende und offensichiliche Bauleile bew, Ausstaltungsmerkmale, Teilberziche kiénnen
hkervon abweichend ausgefihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auawirkd. Ausfilhrungen Gber
nicht sichtbare Bautaile beruhen auf Informaticnen der vorliegenden Unterlagen,

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfidchen wurden nicht entfernt. Bai der
Substanzbeschraibung muss daher unter Umstanden eine Obliche Ausfulrungsart.und gof. die
Richtigkeit von Angaben untersieltt werden, Aussagen Uber tierische und pflanziiche Holzzerstérer
ader sog. Rehreitungsfrall, Baugrund- und stafische Probleme, Schall- und Warmeschutz, ge-
sundheitsschidliche Stoffe ete, sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ahne weitere Uintersu-
chungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Diz Funkiionsfahigkelt von einzelnen Baulellan, Anlagen und der technlschen Ausstaftung (z. B.
Heirungsaniage, Wassarversargung, Elektroausstattung, ete) wurde bei der rtlichen Inaugen-
scheinnahme nicht explizit Dberprit, Fir die Wertermittlung wird gine Funktionsfahigkeit der tech-
nischen Einrichtung unterstelit, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgesteliiten féngel, die zum Bauzeit-
punkt glltigen einschidgigen technischan Vorschriftan und Mormen (2. B.Statik, Schall- und \VWar-
meschutz, Brandschulz) eingehalten worden sind

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebdudeanalyse. die Prufung
der Einhaltung der formellen und matensilen Legalitit dez Brandschutzes, der Bau- und Mut
zungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beisplelswaise aus dem Gebiu-
deenergiegesets (GEG) argeban kinmen,

Umfang der Besichtigung

Das Bewsrtungsobiekt wurde im Aullgnbersich (Grundsticke/Gebaude) und im Innenbereich (Ge-
baude) vollstandig besichtigt

Baujahr f Chiroeik & 01912 urspringiiches Bauishr (dnnakime)]
| e 19ETAuE-Anbar des Wohnoebiudes

Wohneinhestjen [+ t Stick

Baukonstruktian |« Doppelhaushie (Keller-, Erd-, und Busgebautes Dachgeschoss, Spitzbeden), Arbau -

o AU SN ringeschasssg

(b= FundamentefSohle aus Beton (dem urspringlzhen Baujahr entsprechend

‘ Ein-frwrischalipes Auldenmavenserk [Irneomauerwery/Luftschichtvertiend mauerserk)

tellwsige mit Paoliholeverklieidung

Innereinde i Masgv- ofer Leichibaukonssruklion

GFeschossdecks (KG/EG) als Ziegelgewdilbe, verputrl und in Holxhatkenausfihrung r|'|ilI

Oberbalan (EGYDG und DGSSPE)

= Sathel-fspiedachkonstrukbon mib Dachziege'sindeckung, Friesengiebel Im strafensein-
gen Bereich, Flachdachgaukbe rickwsrtg, Dachflachenfenster, Dechentwhssering §Rios-
nen, Fallrohre} 'n Kunststelf- oder Stahl-2ink-fusfihrung, Anbau mit Walmdachkon-
struktion und Bitumenkahnabdichtung

= Massiver Schornsteinzug

s Kfz-Unterszand in Holzhalkenkenstruktion mit Pultdachxonstrukbion und Profilolattensain-
deckung, Backhaus in Massivbauwelsa

Aubenanlagen » fuwegunnfEufahm, ebc, gepflastert (Veroundpflasterang, grobformatia)

s Stiteny Uberdachung im Eingangsbereicn

s Dachterrasse (rOckwdrtig) mit eitwelsar Uercachung

s KellerpuBenirappe mid EinheusungfUherdechung

& Baum-, Stravchaufauchs, Fiergewlchse, Rasenfldche

& Einfrosdung mit Hacke und foder Zeun, tellwe=e oifen, teilweise Natursteinmaoses
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Fotodokumentation (AuBenbereich}

! arcer-!Strafenansicht 1T

| Rikckewsartige Ansscht

Rickwartiger G:nu:i'-:ll I|T:_.-:-<.:;-ﬂ~'-:_.h

kelleraufentreppe mit Einhausung
L il e 3 i

ONantiicher Strafenberach (Ritschar Halenslrate
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes

Wande o KG: verputzt, gestrichen
¢ EG: tapeziert / gestrichen, Kiiche / Sanitarbereich (Bad/WC) gefliest
e DG: tapeziert / gestrichen, sanitarer Bereich gefliest

Decken / o KG: Rohdecke gestrichen

Dachschragen ¢ EG: verputzt / tapeziert / gestrichen oder Profilverkleidung

e DG: verputzt / tapeziert / gestrichen

Bodenbelédge e KG: Roh-Belag - gestrichen
e EG: Fliesen-, Parkett- oder PVC-Belag
e DG: Holzdielen-, Laminat- oder Epoxid-Belag

e SPB: Roh-Holz-Belag

Innentreppe/n ¢ KG/EG: offene Holz-(Not)Treppe
e EG/DG: geschlossene, geradlaufige, gegenlaufige Holztreppe mit Zwischenpodest
e DG/SPB:Einschub-/Klapptreppe

Fenster /-tliren o Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung (1980 - 2002), Dachfla-
chenfenster in Holzrahmenkonstruktion

Tiren ¢ einfliiglige Gebaudeeingangstiir in Kunststoffrahmenkonstruktion mit Profilfullung,
einfliglige Keller-/Nebeneingangstiir in ‘Holzrahmenkonstruktion mit Profilfiillung

o furnierte/profilierte Innentiiren mit Umfassungszargen, teilweise Voll-Glasschiebetur

Sanitarbereiche ¢ EG: wandhangendes WC, Urinal, .bodengleiche Dusche mit Abtrennung, Waschbecken
e DG: wandhangendes WC, Viertelkreis-Duschwanne mit Abtrennung, Waschbecken

Haustechnik o Olzentralheizung mit Kunststoffbatterietank (6 x 750.Ltr.)

¢ Warmwasseraufbereitung.iiber die-Zentralheizung, teilweise mit elektrischen Geraten
¢ Platten-/Flachheizkorper

e Hausanschliisse (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon-/ Internetanschluss)

* Elektrische Absicherungen: (Kippsicherungen) /-Unterverteilung mit Zahleranlage

o Einbaukiliche/Kiichenmdbel mit elektrischen-Geraten

¢ Festbrennstoffofen (2 x)

e SAT-TV-Empfangsanlage

Innenaufnahmen

Die Genehmigung-zur-Wiedergabe von Innenaufnahmen von Teilbereichen des Gebaudes in dem
vorliegenden Gutachten wurde durch den Miteigentimer bzw. Mieter (DG) mundlich erteilt. Hierbei
handelt es sich um exemplarische Aufnahmen.

liche (EG) RN\ ST | Emgangsbersich (EG)

S e

Flur (G} ' | Bad/WC (EG)

_ —_ - - ol
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Treppe (EG/DG) | Zimmer (DG}
Bag/WC Dachraum T
R | T

Hullur-ﬁﬂdmmwir’. sl h..ru SEiT

Zustand der Gebdude ! baulichen Anlagen
Das Gebdude bzw, die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung (dem Weremitiungsstichtag), unter Berbcksichtigung des urspringlichen Baujahres
(1912} und dem im Laufe der Zeit durchgefohrten An-Umbau-"Modermisierungsmalnahmen (ber-
wiegend.reinem unter<idurchschnittlichen Ausstattungs- und Unterhaltungszustand. Teilweiss
sind UnterhaltungsriickstandeSchaden vorhanden, die fir eine weitere Mutzung beseitigh werden
milgsan. Dabel handelt es sich um:
e Inedan Dachaindackungen (Wohngebidudeiz-Untarstand) sind Undichtigkaiten vorhanden,
die beseitigt werdan missan
v Im Kellerbersich sind Feuchtigkeitzeinwirkungen im Fulbodern- und den Wandbersichen
varhandan. Hier ist eine Ursachenerkundung erforderlich.
& An der Fassade Merblendmauerwerk) sind teibweise Risshildungen vorhanden, die besei-
ligWausgabessart warden missan.
s Die elekirischen Leitungen missen dberprof und teilweize ausgetauscht werdan
¢ |m Kichenbergich (EG) ist der Sustausch der Kallwasserdaltung erforderdich
# Die AuBenanlagen waisen einan allgemainan Unterhallungs-FPllegerickstand auf Hier st
teilweise sine Uberarbeitung arforderdich
Bei den vargenannten Punkten handelt es sich um Malnahmen, die Gherwiegend Gber das Ubli-
zhe hinausgehen. was bei einer'm YerauberungMverkaut von Immabilien in der Regeal von nauan
EigentOmem durchgefubhrt wird.
Die Kosten sowle eing entsprechends Wertminderung fir die vorgenannien Malknahmen werden
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unter Berlcksichtigung des Umfangs, aufgrund von Erfahrungswerten in der fihrenden Fachlitera-
tur” und unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Geb&udes bzw. der
baulichen Anlagen®, mit rund 24.000 EUR angesetzt, unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd beriicksichtigt und untergliedern sich wie folgt:

1. Uberarbeitung der Dacheindeckungen ..........ccooeeevovoviiicemeeeceeseeeec e 3.000 EUR
2. Ursachermittlung und Einddmmung der Feuchtigkeitseinwirkung im KG ........... 7.000 EUR
3. Ausbesserung der Fassade .......oooiiiiieiinecieiee e e s 4,000 EUR
4. Uberpriifung und teilweiser Austausch von elektrischen Leitungen.................... 4,000 EUR
5. Austausch/Erneuerung der Kaltwasserleitung im EG (KGche)...........coeeeiiinioiien. 3.500 EUR
6. Mallnahmen an den AURENANIAGEN ..ot srmre e v Eabe e 2.500 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich picht um die tatsachlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgemal kénnen diese je nach Ausflhrungsstandard, Umfang und je 'nach ausfilhrenden Un-
ternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich-nur, wie der Immo-
bilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird.

Die Gblichen Renovierungs- und Neugestaltungsmaftnahmen, die im Rahmen von Eigentimer-
oder Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstreparaturen,
etc.) werden nicht explizit berlicksichtigt. Diese MaRnahmen sind einerseits in der Alterswertminde-
rung und andererseits in der Marktanpassung, bei- Anwendung des Sachwertverfahrens (Im-
moWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei~Anwendung des Ertragswertverfahrens {Im-
moWertV) enthalten.

Weiterhin wird angemerkt, dass die Bewertung des Bewertungsobjekts auf Grundlage des Ist-
Zustandes erfolgt, d. h., es werden keine zuklnftigen-Modernisierungsmaflnahmen {Geb&ude)
berlicksichtigt.

Wichtiger Hinweis!!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangenfunterstellt, dass das Bewertungsob-
jekt (Gebdude/Grundstiick) bei - einem Zuschlag/Verkauf, in einem Ublichen Zustand (ge-
raumt/besenrein) Ubergeben wird. "D. h., samtliche sich in dem Geb&ude sowie auf dem Grund-
stick befindlichen Einrichtungsgegensténde, Materialien, etc. entfernt werden.

7 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 25, Auflage Verlag fiir
Wirtschaft und Verwaltung — Hubert Wingen, Essen
#vgl. Ausfithrungen in Kapitel 4.2.2 — Seite 37 his 39
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3.3.2 Gebdudeaufteilung

Varbemerkung

Die nachfolgenden Fldchenangaben (Wohn-Muteflichedn, Brutto-Grundfldche (BGF)) wurden den
Unteragen in der Bauakte bei der Verwaliung des Landkreises Stade entnommen bow. durch den
Unterzaichner auf Grundlage der Linterlagen ermittelt, am Tag der Ortsbesichtigung stichprobanar-
tig kentrolliert und auf Plausibilitat Uberprift.

Bei den abgebildeten Zeichnungan (Grundrsse, Ansichian elc.) handelt es sich um nicht maf-
stabagerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Pléna aus dar Bauakta baw. die durch den Un-
terzeichner aufgrund der Feststellungen wahrend des Oristerming angefertigh wurden, Sie dienen
lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind méglich, was sich
aber nicht wertrelevant auswirkt

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend anpegebenen Wohn-/Mutzflachen aus-
achliellich im Rahmen dieses Guiachiens venwendet werden kinnen und nichi als Grundlage von
Flachenangaban in Metverragen oder Shnlichen geeignet sind. Higrfur wéren ein konkretes Auf-
malt baw, aine nachmalge Uberpritfung der jewealligen Fidchan arfordarich

Geschoss Zimmes/Raurme ] wohnfiache [ Nuteflache
= Kellarraum I 8,68 m* |
= Hellgrmom 1 B, 74 m3
kEellergeschoss | Worraum 15,97 m?* - rund &3 m=
v Qitanks 9,00 m?
o HEizung/HWE 2076 m=
¢ Wohnzimmer L1900 mE
¢ Kiche 14 m¥
. Flizi li*,DE- i
= Esszirnmer 9,6F m?
Frdgeschoss = L riand B& m?
5 Schlafzimmer | 463 m?
+ Bad 5,33 md
DislefEingang 9,71 m=
+  Dachberrasse (W) | ., 450-mF =
+  Zimener | [ #53m:
« ( Zimmerdl (15,30 m#
w0 FlurfVorram 160,03 m?
- el
Dachgeschosg —{ Zimembr AN 9.54 2 rund 57 m
Fimmer IV 9,70 m?
= DlisehsfWe 2,80 mz
WohniTiche gessmi rund 143 m? -
MertefTEche gesamt - rund 63 m?

Die Wohnfidche des Wohngebaudes befrigh insgesamt rund 143 m?® und die Mutzflache rund 53
m?. Ez handedt sich um Fedigmake (Aufmalk). Die Fl&chen im Dachgeschoss mit giner Hohe unter
einem Meter wurden nicht und zwischen einem und zwei Neter zur Halfte bei der Wohnfidchenar-
mittlung angesetzt / barbocksichtiat.

D Mutzfidche des Kiz-Unterstandes (3 Kiz-Absteliplitze) betrdgt rund 55 m?.
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Brutto-Grundflache [BGF)

Die Brutto-Grundfiache ist die Summe der Grundfigchen aller Grundnss-Ebenen eines Bauwerks
(aulenmal). Dabel handelt es sich um die Summe der Oblichen nuizbaren, zwischan den aufge-
henden Bautsilen befindlichen Grundflichen eines Bauwerksz, berechne! nach dessen duleren
Maflen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume, Sie dient als
Grundlage for die Ermittiung der Herstellungskosten, die an spéterer Stella durchgefihn wird.

In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundfiachen folgende Bersiche zu unter-
spheider:

& BHergich a; Oberdeckt und allzeitig in voller Hohe umschlossen

¢ Beareich b Oberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlozssen

+ Bareich ¢ nicht Oberdeckt
Fir die Amweandung der Normatharstellungskostan 2010 zur Ermittiung der absoluten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertViimmaWerts im Hahmen der Ablaitung der
Brulto-Srundfliche nur die Srundfl3chen der Bergiche a und b zugninde zu legen: Balkane, auch
wenn sie (berdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuerdnen. Nicht zur Brutto-Grundfidche gehiren
Flachen von Spitzbéden, vgl. auch nachfolgends Abbikdung:

| michl
| ausgebaules
Dachgpasohngs (R4
pikshl pingaschednhi EIsgahaUaE
S B E EteE reulERar, Dachpeschoss,
DJB.I:-?'MH‘-EE“EIEE ichna Hila < 7 00m Fil 1z lasr
nicht
rulzbar,
ke Hiba s 1,38
Sl Loy ausgebauias
‘ﬁ‘ Dachgeschoss
i : ;
Crach

Balkan
|

Erdgeschoss

=125 m
kalargaschoss Kaller-
; geschoss

Hrlechkeler lichie Hohe = - 1,25m

o N Kritehkoie: licht Hishe £

; B Sercicha
[iFtieE, \Bergich b
100 Bereigh ©

Enischeidend fur die Anrechenbarkeit der Grundiidchen in Dachgeschossen st lhre Nutzbarkeit
Dabei genigt ez nach dem Modell der Sachwertberechnung auch, dass nur gine untargaardnals
Mutzung, z. B. als Lager- oder Abstelirdume, mdglich ist. Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab
ainar lichten Hihe von ca. 1,25 m behandelt wearden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgenda Abbildung: ®

" Hinwels: Die ashildung/en diznen nur zur Yeranscheabchunp der anrechenbansn Fdchen/Bersiche bei deée Ecmittlung der Brutba-Gnaeifihiche
{BGF| und geben nkcht dip Gebducestrustur S den Sobaudeaufbay der's Bewerbungsobiekbeds aiecks

Ritscher Hafenstrade 5, 21706 rochtersansAsss! - AT K 2725 Seiter 24 won 4%




Tarston Reschke - Srchverstindiger (e Trimoiilisanhaweriung

jl
‘:ﬂ;‘"\_:i_*jm 1.25m

nicht matzbear

Dachgeschoss

&I Zea, 200 m

eingeschrinkl nutebar

FELE  eT)

Ciebindeart mut Flachdach
oder tlach geneigtem Dach

Einvrdnung in

Crebdudenrt nut nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

Grebiudenrt mit micht ausge-
haitem Brw it ausgebau-
fem Bachgeschoss

kemne Anrechnung

Anrechnung der BGE der Dachgeschossebene

volle Anreclming

volle Anrechoung

Bei Geb&uden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sieh der Grad der winschaftlichen Nutz-
barkert des Dachgeschosses inshbesondere nach der vemhandenen Wohnflache. Diese ist im Wa-
sentlichen abhangig von Dachneigung. Gisbelbreite und Drampelhihe:

Crie Brutto-Grundfidche des Wohngebaudes wurde anhand der zur Verfugung gestandenen Unter-
lagen in einer fur die Wernermittung ausreichenden Genavigkait wie falgt ermittel:

Eelleryesdags:™ 3 ESre
Erely e ors: A, 113 m2
En:.‘l&mfl‘n:lﬁ'-i: =R, 45 m=
gasamk ca. 173 m*

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes betrdgt insgesamt rund 273 m®,
Anmarkungen 2u der ermittelten Brutio-Grundfldche:
¢ Der DackraumSpitzbaden (Bargich Ober dem Dachgeschoss) wurde bel der Ermittlung der
Brutta-Grundfidche nicht baricksichiigt. (. Goank aban;
¢ Als besonders Bautelle missen die 2wel Festbrennstoffdfen, die Dachterrasse. die Kellerau-

Gentreppe, dis Uberdachurioim Eingangsberaich, der Friesengiebelausbildung und die Gaube
imickearig) separat wertmakig angesetzt [ bericksichtigt werden,

= FElr den #fz-Unterstand erfolgt eine separate Ermittlung der Herstellungskosten. Die Brutto-
Grundfldchedn (BGF) des Kiz-Unterstandes betragt rund 58 m?

Weiters Kennzahlen: (grob Uberschlagig - beide Grundsilcke)

Bebaute Flache: 178 m® (nur Gebaude'bauliche Anlagen, ohne Befestigungen)
Grundfidchenzahl. 0,25
Geschossflachenzahl: 0,32
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3321 Felchnungsn

Grundriss Keflergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Schinitt

Ansichian

(it malstzbsperechto Verkleinorungen?
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich {(grundbuchrechtlich) um zwei Grundstucke (bestehend
aus zwei Flurstiicken), gelegen in der ,Ritscher Hafenstrale® 5 in 21706 Drochtersen/Assel, das
mit einem Wohngebidude (Doppelhaushélfte) und einem Kfz-Unterstand (3 Stellpldtze) bebaut ist.
Das Wohngebéude (Keller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) wurde urspringlich 1812 errich-
tet, 1962 erweitert und danach im Laufe der Zeit zu einem Wohngebdude mit zwei Doppelhaushdlf-
ten geteilt. Am Wertermittiungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt durch den (Mit)Eigentimer
und Familienangehdrige selbst genutzt, fir einen Teilbereich (DG) bestand ein Mietverirag.

Die Gebdude- und Grundstiickskonzeption/fen (Grundrissgestaltung/en, Aufteilung/en, GréRe/n,
Ausstattung/en, etc.) entsprechen, (berwiegend noch den heutigen Anforderungen an Gebaude
dieses Teilmarktsegments (Doppelhaushilften).

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstiicks/den baulichen-Anlagen kann von reinen
Wohnzwecken ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im Vordergrund stehen sollte.

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten und unter. Beriicksichtigung der
Lage auf dem Immobilienmarkt (Teilmarktsegment Ein-/Zweifamilienh&user) im l&ndlichen Bereich
des Landkreises Stade — Gemeinde Drochtersen mit Assel, einschl. den angrenzenden Gemein-
den - muss am Wertermittlungsstichtag von einer leicht eingeschrankten Vermarktungsfihigkeit
des Bewertungsobjekts ausgegangen werden. Dies begrindet sich-einerseits in der allgemeinen
Marktsituation (nachlassende Nachfrage in Verbindung -mit einem gesunkenen Preisniveau), der
Gebdudekonzeption insgesamt und andererseits in den Unsicherheiten in Bezug auf die zuklnfti-
gen energetischen Anforderungen an Wohngebaude.
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4 Wertermittlung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,..durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittiung bezieht, im gewbhniichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es alse, den marktkonformen Wert eines. Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nédchsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwert.im. Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittiungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebdude und Grundstiicke nach dem:Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dabei werden zeitnahe Verkaufsfille von vergleichbaren Gebduden und. Grundstiicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Groflte, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte beriicksichtigt
werden missen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund-kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Méglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert iiber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Oberpriifen / zu plausibilisieren:

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann-zur Anwendung, wenn eine Ertragsefzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in-der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittlung
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Markt-
teilnehmers angeknlpft ist und insbesondere-die Ertrdge beriicksichtigt, die der Bewertungsge-
genstand dem Eigentiimer erwirtschaftet, Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Geb&ude anhand seinerfihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertrdgen, sondern die (persbnliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wie-z. B. bei Grundstlicken, die mit Ein-"Zweifamilienwohnh&user bebaut sind und
basiert im.-Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der/s Gebaude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der Aulenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fur die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfilgung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahirens
abgeleitet, da der gewdhnliche Geschaftsverkehr Grundstiicke, die mit Ein-/ Zweifamilienwohnh&u-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschétzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittiung des Boden-
werts (Bodenrichtwert) und zur Stiitzung (Plausibilitdtskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren hangt der resulierenda Sachweart im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
griten ab:

» Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Aulienaniagen

+ Baupreisindex (Anpassungerinderang der Baupreise)

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

= Allerswerminderungsfakior (Alterswertminderung}

= Bodenwer

= Sachwertfakior {Marktanpassung)

s Besondere objektzpezifizche Grundsticksmerkmale (bols)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrolen werden im Folgenden zunachst
guantifiziert. Anschliefend wird die Sachwertberechnung mit den-ermittelten- Eingangsgrilen

wird zundchst davaon ausgegangen, dass keine Maknahmen fir die Beseitigung der vorhandenen
Unterhaltungsrickstinde erfordedich sind. Die dafir erforderlichen Aufwendungen werden unter
den besonderen obiektspezifischen Grundsticksmerkmalan (boG) wetmindernd berlcksichtigt.

Das in der Werarmittiung anzuwendende Kalkulationsmodell engibt sich unter Berucksichtigung

der obigen Aspekie wie folgh

Sachwertvertahran (ImmoWerty)

Herstzlungskoston doe baulichen Antagen

#  Alterswerminderengsfaxoor

= Worlaufiger Sachwert der-taulchen Anlagen

+  Worlaufiger Sachwert dertaulichen AuBenanlagen

+ Bodanwerl

=  Sachwert ces Gebauten Grindstucks

¥ Sachwarttakbor {Marktanpassung)

= Merkiangepasster wordurigar Sachwart

+ Besoniore cojektspezifische Grundsticesmaramale (§ 2 TmmoWerty])

= oEachweerl

Dabei ist zu benlicksichtigen, dass in der vordiegendan Werermittlung dia vom Gulachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren [Marktanpassungsfaktoran) einflieten. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitdt kann insofern nichi in allen Schitten die in der InmoYeriyimmoierts nomier-
te Vorgehensweise bei der Sachwertermitiiung herangezogen warden. Dig Abwaichungan werden
in-den nachfalgenden Ausfithrungen an den entsprechendan Stellen kurz boschriebaen.

Hihweis:

By den nachfigenden Gaikeialionan hardell 82 sich pm gle Wieadergabe der Ergannisse aimas L= urkar-
stitzten Rechenganges. In den Nachkommastolion sind daber Rundungen wovgenarmiimen wardan, fesolen
karh dar Nachvalizug der Kalrulatlanen mit dan auiigefdhmen garundaten Warten zu genngan Abwealchun-
ger firen,

4 ppestkonformital Lages e, dass bej der Werlenminthing das Modell angesardnT wondnen muss, dass der pestardige Gutachterausschiss
Nir Geyrrdsdiiceemen b2 bei der Afleiueg der Far die Werterninlung et arderichan Dater [Sachacetfastar, Liegenschaftszinssate, Yegleiche-
laktee, ek arpewanch hat (§ 10 Iesnnlddesti].
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Mormalhersiellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die  Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage won  Mar-
matherstallungskosten amitlalt. Diesa werdan im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der
i Anlage 4 (zu § 12 Absatz § Satz 3) der ImmoWerdy angegebenen Nomalherstellungskosten
gewvahll. Dabei handell es sich um die derzeit akiuellsten Were (MHEK 2010%. Dort sind fir die vor-
lirgende Gebdudear folgende Momalherstellungskosten (Kostenkennmwerta) for das Jahr 2010
inklusive ca. 17 % Baunebenkosten angegeben:

T . W e T
BrTnis i Fat e o e sy g 0 - igh

Die Einordnung dar zu bewertendan Gebdudebersiche in die jewsilige Standard-Stufe erfalgt auf

dar Basis der Baschraibung der Gebaldestandards aus Anlage £ der ImmoWertV. Diese beziehen

sich ebentalls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

« Aulenwands, Dach, Fenster und Aultentiren; Innenwinden/-tiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, Fultbdden, Sanitdreinrichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstatiung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwen-Richilinie:

Standictitn \\‘, T :.:t—'» : :?} T
£ A s i e P 4 5

Aulenadnce ' o7 0,3

Dcch 1,0 1 '

Fanster und Adfentiien 0.8 0,2

[nnenwangs wid -tiren il | 1,0

Dmﬁrﬁ:uﬁ%ﬂnktlﬂn ord Trer..l,::en ‘ ). o8 0.2

FuRbiiden N T 0,5

Sanitareindentingen . | 85 | o3

Haizung [ | oas 0,2

Sonshge tecnische Ausstattung 3 5 _l 0,5

=

S T Fukm? | FUR | EURIm | Euiim? | EiR/m?
i e bl s £ U?Rf’ii r-Lifa‘Em‘ | E:J:.'f‘.-ft:fr* &ﬁﬁrﬁ-‘ Ei-;.:f.l: 2
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Uber dia Wigungsanteile dor ainzelnen Standardmeromale ergeben sich folgende gewagens Kos-
tenkennwerte der Gebdudatypan:

Gehdudebyn 201
= _H'I:HI'II . ‘Wiig : Anteil am i Antail an der
, il el i Kostenkennwert Standardstufe
BoufeEmwAnds 23 N 175 EWRSmM# .Gl
ach 15 B 103 Eﬁ.l'r_ni I 0,20
.Fl-.r.:.rr.r:rld Aubenldren 11 % 78 ELUR/mM=? 0,24
Inpeawande und -turen | 11 9% = Eﬁ ELIR/m? ! N 0,33
.Dﬂl:i-cr.nli:unﬁtrukiiun ur;rj Treppen 11 % 78 EUR/ M= I 1,29
FuBbaden 5 J 37 ELR/mE paa
| Sarti'tal'elﬂf-h::unnen O S 78 EUR/m* 0,32
Helzura S5 ?-‘J-_E-LI-F'..‘.,;rr'|1 &9 [
Sanshoe technische Asskatbung L] &4 ELIR/mi 0,15
Ergebnis (gewocgens Sumime) 100 % 753 EUR/m=2 2,60 |
Geludatyp 2,33
y e Ry N \ Kntail an dev |
it | vipt’| (DE T | et
Aufenwdnds 23 47 ELIF!@'I'I"I7 ol
Dach ST a5 EuRgme 0,30
Fenster und Audentiren 11 %% LOS-ELR/m* 24
Innenwarde: umd -tirse 1184 * \ 1 2? F:LJFI,F-'H'* 033 |
Deckanxonstruktion und Tregoen 11545 109 ELRSm= o224 |
FulFkiclen N ‘.‘;ail?ﬁ.- » 52 ELURfm= a.13 1
Saniare nicktungen 0% 120 ELIR/m* '::l..'!?_
He&zung ol 104 EWRSm* i)
SonsTige technische ﬁ:uss;tattunn; Bl Bl EURS m* 0,15
Ergebnis {gewcgaEns Summe; 1040 %o L.060 EUVR{ M 2,60

Crar u'r:lrléiuf'ge Hﬂstsnkamwart fiir das Wﬁhngab:auﬁa &rgll:rt s{t-:h aus dar prozentualan Gewichiung
der sinzelnen Gabiudetypen, dn Abhdngigkeit der jewailigen Brutto-Grundfidche mit rund
{753 ELUR/M* % 83 %)+ {1.080 EUR/M?* x 7 %) = 775 ELURmM™.

Korrekturan und Anpassungen

Cras Modell zur Ermittiung der Mormalherstellungskosten sieht Kormekiuren und Anpassungsmog-
lichkeiten des'r Kostenkennwerns/e vor:

» DieGebiudear Einfamilienwohnhaus (1 WE) bedarf keiner Anpassung
s Der Regionalfakior (§36 {3) ImmowWerty) fir das Land Niedersachsen® befragt einheitiich 1.0,

¢« Ez muss berlcksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerta der Mormalherstellungskos-
ten auf das Jahr 2010 beziehan, der Wertarmittiungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt

U GerniR den rectilichan GSrundiagen der Fena'Wermy I50 der Ansacy elnes Fegienaiftzetars erfardarfch. Dieser Faltar 5t in Niedersachsen
airheitlich aut 1,0 lestgelagt, sa dass diesherigich keln Tu- colay J.hn'.":l:g erhoererdlrh 51
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Dia Baupreiss haben gich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Momalherstellungskosten 20107 bis zum
Wertermitilungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt gedndert:

s Baupreisindex 2000 [Basiaanrhie .t aneieen =708
s Wertermittlungsstichtag 072025 .. S M e S s e e e e S
s MNHE am Wertermittiungsstichtag: 133 EFEI EEI s sk )

Mormalherstellungskosten | Kostenkennwert / Herstellungskosten des Wohngebiudes
Der endgdltige Kostenkennwert fir das Wohngebaudes ergibt sich somit wie ﬁ:ﬁlgt

= - \.l-, - -
AusgBnggwet X5 EUR/m2
« Ragionaitaktor K.
¥ Baupfelssiegerung 1 5:34
= Endgitiger Hn':ﬁtenl;.en TWert | 1 -4I':|U EL.'R,I'I'I'I'2
¥ Brube-Grundflzche 273 m?
- HEl:“stellun-JEth:En des Wohngebiuoes 9B RN EUR

In den NHK nicht erfasste Bauteile
Im vorliegenden Fall gilt es folgends Bauteils 2zl bericksichigen:

o Fastbrannstoffofen (2 x) .. i e i 0. D00 EUR
o [Tberdaching EIgan. .. .. oo iiKus i s i Ra o i sksins 1.500 EUR
#* [achterrasse .. . s X CRTURIRAURMUNY. |y SRR, |- 1 4 ] S E |
* Hali&mul’lanlr&ppa.'Elnhausung SNAME ) BN i ekt 4 P OO B LI
. GauhaﬂFnes&nglebel......_-_.......--......-_-......-.........-.....................-.........-.- 1200 EUR

B AT i T NI 4 A TN b £ i b S S5 b i s A7 700 EUR

Ez handealt sich um Gbliche Ansatza (Immo\Wertd) und Erfahrungswerte aus der Fachliteratur'?.

Kfz-Unterstand

Die Herstellungskosten des Kfz-Lnterstendes werden auf Basis der Gebaudetypen 14 (Garagen,
efc.} der Immavwery ermittell Aufgrund der Bauweise und den Ausstatiungsmerkmalen halte ich
ainan vorldufige Kostenkennwart ven nund 150 EURM® BGF filr diese baulicha Anlage als Aus-
gangswertd fir angemessan. Somit ergeben sich folgende Herstelungskosten for den Kiz-

Unterﬂtand
RS el Y -
N AN =9 | Nebanigehiuce
Ansaaigwer] [ 150 EURm=
[V % Baugrelsentwickiung [ 1,564
= Endglltiger Kostenkenneert [ PHA EURSmME
% Brutto-Grundflis:he SR M
= Hersialungakosten des KRe-Unlerstandeas 15,391 EUR

Die Herstellungskosten des Kfz-Unterstandes betragen zum Wertermitlungsstichtag rund 16.381
EUR.

4 Dizr Baupreisindex worde am 10072024 durch das statistische Bundesamt acd Jal 2021 umgesiedil. Deimnesch st sme neos Jmrecheung gl
den fetpunkt ger MHE 3010 erforderlich.
=1 EleienTilmanindSeite; Taselechandleh pee Fominiueg des Yerkehirawens anl des BeEwibangiwens, 2oullage 2017, Burdesanzaigor
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Hemtellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstedlungskosten des Waknosbdudes 398680 EUR
+  Basanders Beileile 37.700 EUR
+  Herswelungskosten des Krz-Unlerstandss 15.3%1 EUR
= Hersweflungskosten der baulichen Anlesen 452771 EUR

Die Herslellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekis betragen zum Wertarmitt-
lungsstichtag rund 452.771 EUR,
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4.2.2 Alterswertminderung

Yorbemerkung

Aus § 38 ImmoVverV engibt sich, dass eine Werminderung der baulichen Anlagen wegen des
Alters varzunehmen ist. Je lter sin Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wert-
varlus! engibt sich aus der Tatsache, dass die Nulzung eines "gebrauchten” Gebdudes im Ver-
gleich zur Mutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer urwirtschaftlicher wird.
Cer Wertverust muss als Korrekiurgroie im Sachwertverfahren bertcksichiigt werden.

Zur Bamassung der Korekturgrdbe missen zundchst die wirtschattliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsohjekis ermittelt werden. Dies ist erfor-
derich, da es sich um gin Bestandsgebdude (urspringliches Baujahr 1812, Umbau-fAnbau-f Er-
weiterungsmalnahmen im Laufe der Zeit) handelt und dieses zum Werlermittlungsstichtag, im
Vergleich zu einem im Jahr 2025 erstellten Meubau, eine geringers Restnutzungsdauer autweist,

Gesamtnuizungsdauer

Die Obliche Gesaminutzungsdauer 13l je nach Obiektard unterschiedlich aus.Im Aligemeinen hat
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauver aufgrund gewachsener Anspriche gegeniber frihe-
ren Einschdtzungen deutlich weringert. Gemalt Anlage 1. 2u-§ 12 Abs; 5 5atz 1 ImmaiWerty zind
folgende Modellansitze for die Gesamtnutzungsdauer, zur Ablaitung der filr die Wertarmittlung
erforderichen Daten, zugnunde 2u legen:

Da die vam Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelten Sachwerfaktoren (Marktanpas-
sung} auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren for in Massivbauweise errichbete Ein-f
Zweifamilierwohnhiuser (freistehend, Doppelhauzhaiften, Reihenhduser, ete.) abgalaitet wurden,
ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitdt (& 10 ImmoWertW) erfardedich, im vodiegenden
Fall gine Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren der Wertermittiung zugrunde zu legen. auch wenn
die ImmoWerty fir Wohngebaude sine Gesamtnutzungsdauer van 80 Jahren festlegt,
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemater Unterhaltung und Bewirtschafiung voraussichtlich noch wirtschaftich ge-
nutzt werden kinnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters won der Gesaminut-
zungsdauer der baulichen Anlagar ermittalt. Dia Obliche Gesamtnutzungsdauer falit ja nach Objek-
tart unterschiedlich aus. Im voriegenden Bewertungsfall wurde das Wohngebiude urspringlich
1912 und im Laufe ger Zdail umgebautierveitertmodemisiert ermchiet Eine rein mathematische
Ermittlung der Restnutzungsdauer wirde zu einem verfalschtan Ergebnis fihren. Daher erscheint
as als sinnvellar, die wirdschatiliche Rastnulzungsdaver fior das Gebiude sachgerecht zu schitzen.
Die Schatzung der wirtschatlichen Restnutzungsdauer wird auch in der fdhrendan Fachiiteratur ats
unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber';

LA Nl (hiafer) fnstandahaiting der Baulichen Aniage 2efflich begrenzie Resinutzlnigsoauer £ann Micharwoisa
cesehdF et werdan.., Dabal muss ateln e Blick in die Zukunft malgebend seln, denn-aas, was ' der Vergangen-
Nt an Inslgndsetzangs- amd Modemisienungsmainginen durchgefchrt wordan. st hat selfen-Mederschiag im
Bestand gefunden.. Die Enmittivng der Restnuwizungsdaver durch Abzug des Alters vor decdiichen Gesamtngt-
zungsdaier wird den gegebanan Verhditnizsen oftmals moht agrechl. Sachaerschiler Ses dalidr, ois wirchalmi-
cho Rostnutzamgsoruer am Werksrepiteongssiiohbag ueter Beodekslehitigond Jes Bal- ond Wnlesaiiungs2usianos
Eowte der wirtschaltiichen Vernvendunpetanigealt ger badtichen Anlagean Fu schatzen,

Im verdiegenden Bewerungsfall wird die wirtschaflliche Restnutzungsdaver ded's Gebaudels ! bau-
lichen Anlagen des Bewerfungsobjekis auf rund 16 Jahre geschiétzt. Diese wirtschafliche Rest-
nutzungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 4 derimmovwerty /| Punkietabelle des
Modearnisierungsgrades = 3 Medemizierungspunkte)gewahlt.

Bel einer Gesamtnutzungsdauer (BMND} von rurd 70 Jahren und emer untersteliten Rastnuizungs-
dauer (RMD) voan rund 16 Jahren, argibt sleh zum Wenermittiungsstichtag ein bewerntungsrelevan-
tes Baujahr des Gebdudes von 1871,

GME: 70 Jahre - RN 16 Jahre = Alter: 54 Jahre

2025 - 54 = 1971 (bewertungsrelevanies Baujahr)=

1= Kleiber, Verkehrswertermittlung van Grundsilcker. 9. Auflage Reguyls! Bondesansiper verlog S020, § 6 Seils S50, fin-Ri, 4031
1> B wird aber reachenabs ausdrickich darauf bingeaiesen, dass os sich um ein bewertungsrelevantes Baciehr handelt, dass aulgrurs des
rsadeils Hir die wWinermizlung arfordrrich s,
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengréfle
der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell-
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittiungsverfahren erfordert die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunkten. Die bemessene Resthutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tat-
sédchlichenh zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang weise ich ausdriicklich darauf hin, dass unter der Restnutzungsdauer
nicht die technische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung geman § 38 ImmoWertV und dem Modell
zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des ortlichen Gutachterausschusses im line-
aren Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer 100
b

Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten. Restnutzungsdauer des
Wohngeb&dudes von rund 16 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,229,
was einer Alterswertminderung in H5he von rund 77,1 Prozent-entspricht.

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der voridufige Sachwert der baulichen Aniagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 452,771 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,229
=  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 103.684 EUR

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betrégt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 103,684 EUR.
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4.2.4 VNorldufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen

Vorhandene bauliche Aullenanlagen
Als bauliche Aullenanlagen sind gemalk Immoverdy und dem Modall des zustandigen Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte fur die Ableitung des Sachwernfaktors u. a. folgende Anlagens
Bauteile zu bericksichiigen:

= Einfriedungen, Aufmaseningen, einfache Garten-"Zerdtehduser

s er- und Entsorgungsteitungen. Zuwegung und Zufahr

Erfabrungssitze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Aufenanlagen mit rd, 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall-halie ich,
aufgrund der Grundsticksgréfe. den otlichen Gagebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss bal dar Ablettung des Sachwertfakiors (Marktanpassungsfakion) sinen pauscha-
len Ansatz zwischen 5000 EUR [sehr ginfach) und 20,000 EUR {sehr aufwendig) fir die Aulenan-
lagen veranschlagt hat, auf Grund der Grundsticksgrofe und den drtlichen Gegebenheiten einen
Ansetz von 10,000 EUR fur angemeassen, Fir die Hausanschidsse wird gin pauschaler Ansatz von
4.000 EUR gewahlt.

Vordufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Somit engibt sich der vorlaufige Sachkwart dar baulichen Aulananliagen wie falgt:

& =3 N "i \‘\\j\
h g, L \° N\ InN
ansatz der baulichen Aufienznizgon 10,000 ELIR
+ Haugansehligss £ 000 EUR
= Marlaufger Sachwerl der beulichen-Audenanlagen 14000 EUR

4.2.5 Bodenwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) istgemdl § 40 ImmoWert' ohne BerOcksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf demfa Grundsticklan zu ermitteln. Das Bewertungsobjekt bastaht
grundbuchrachilich aus einem Grundsfiick (Flurstiick) und untedeilt sich in verschiedense Mut-
zungsaren und Entwickiungszostinde. Der Bodenwert wird im varliegenden Bawertungsfall aus
Bodenrichtwertan abgedeitet,

Bodenrichiwerl

Beodenrichtwerte kommen dant zue Anwendung, wenn das Medell des Gulachterausschusses fir
Grundstickswene fir die Ableitung der fur die Werermittiung erforderichen Caten {Sachweartfak-
tor, Liegenschafiszinssatz, efc.) bei der Bodenwertarmitiung auf den Bodenrichiwert bazogen st
(Modellkonformitat). Inscferm wird der Bodernwert des Grundsticks mit dem Bewertungsobjekt aus
ainem geeigneten Bodenrichtweart abgeleitet. Die giéngige Praxis, den Bodenwert eines Grund-
sticks caus. Bodenrchtwerlen abzuleiten., basiart auf der Immobilienwerermittlungsverordnung
Dart heatldt es in dan §% 13

v AGET Ak der Oocdanmadent auch aul dar Grundiage geaignotor Bodoenriohiverte enmitte’t werdon, Boden-
nohbwerte sind gesignet, wenn die Mertmale des zugrunde gelagten Richhwetgronastioks kinraichend mit
dan Gromdstiicksimarsialon des su boworlendon Grungstbcks dberinsbimmen,”

MWach & 196 BauGEB sind Bodennchltwerte durchschnittiche Bodenwerte fir bestimmie Zonen in-
narhalb ainas Gabietas, die im Wesentlichan gleiche Lage- u, Nulzbarkatsmerkmale aufwaisen
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus Kaufpreisen ermittell, Die Grundsidcks
des Bawertungsobjekts untereilen sich wie folgt:

Ifd.-Mr. 1 e R S s s s e e s s e TR b 5

Ifd.-Mr. 2 |l [0 ¢ 0 oot S e Ry T i et ol R 327 m?

Gemal der digitalen Badenrichtwertkarie des Oberan Gutachterausschusses fiir das Land Nieder-
sachsen, wurde fir den Bareich mit dem Bawertungscbjekt ein Bodenrchtwert mit folgenden wert-

bastimmenden Mearkmalen ermitteit
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= Stichtag Bodendehtwart ... 0 01.01.2025

s EnbwicklUngSZUustaEnd. .. ......coovvimieseimi s . baureifes Land

» EBodenrchtwert {erschlieRungsbadtragsfred .............. 40 EUR/mM?

v AR e MU o e s ey : gemischie Baufliche
O 1T {4 ] TR » 1100 m®

Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Gaschess- oder Grundflachenzahl - GFZGRE,
Grundsiickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Fir die Anpassung ven unterschiediichen
Gmundsticksgraten (Bodennchiwert = 1.100 m?® Grundsticke des Bewerungsobjekts = 728 m?),
werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswere flir den Landkreis Stade folgende Um-
rechnungskoafzianten™ angegeben;

GrundsticksllEche Umrechnungskoeffizient
T2B m* 1,1
1.100 m* 087

Der auf dig Grofte der Grundsticke des Beweriungsobjekts angepasste Bodenrichbwert ergibt sich
wie folgt:
40 EUR/mM2 % P _ 41 50 BUR/m*
0,97
Der angepasste Bodanrchtwarttdusgangswert fur die GrundstGcke des Bewertungsobjekis betrdgt
zum Wertermittlungsstichtag rund 41,50 EUR/m®, Somit ergibt sich folgender Bodenwert fir das

Eewertungsobjekt:

Angepasstes BodenrchlwerlfAusgangswe:t . ll'I].E-EIEIJ Ry'rin® 3
x  GrundstiicksgriBe T N\ e T g
- Bodenwert > 3U.2ié—.ELjf-lT----
gerundt ' 30000 FUR

Cer Bodenwerl des Beweriungsobjekts betrigl zum Werermittiungsstichtag nund 30,000 EUR

4.2.6 Vorldufiger Sachwert

Der varlaufige Sachwent des Bewartungsabjokts ergibt sich somit wie folgt:

AN A o0 '
Herstefiungskosben der baulichan Anlagen 452 771 ELUR
¥ Alterswarroinderungsfakior 0,220
= Worlaufiger Sachwert der taulichen Anlagen - Lz.684 EUR
i E;&Iaﬁiner Sachweert der baulichen Aulicnanlagen 14,000 EUR
+ - Bodenwert A0.000 EUR
= Weorlaufiger Sacheert 147 684 EUR

Der veraufige Sachwert des Bewertungsobjekts betrdgt zum Wertermitiiungsstichtag rund 147 684
EUR.

gl Umechnungstabedie 4320001 - Umnrechrunpskosffizienten fOr Soderrctitserte mil flachsmbesag Tir dan Lasdk-eis Stade
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4.2.7 Sachwertfaktor {Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eing Grile, die Dberwiegend aus Kostentberegungen heraus entsteht (Enwerbs-
kozten des Bodens und Herstellungzkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bai
dar Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwer, immer noch die Marktsituation barlicksichtigt
werden, denn Kosteniberlegungen fihren in den meisten Fallen nicht zum Yerkehrswer (Marki-
wert), aiso zu dem FPreis, der auf dem Grundsticksmarkt am wahracheinlichsten zu erzietan wing.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das wtsachliche Markigeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswent zum Sachwert [bsst
gich Ober 20 genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
van den Gutachlerausschissen fir Grundstickswerle gefuhrien Kaufpreissammlungen empirisch
abgeleifet. Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es sich hei den Bachwerfakioran um Durch-
schnittswerte handelt, diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelie Markt-
bezug nicht (immer) gegeben ist. Gemdlk den Landesgrundsticksmarkidaten des Oberan Gui-
achlerausschusses fir Grundstickswerte Niedersachsen, wurden fir den Landkreis Stade Sach-
wertfakioren fur DoppelhaushélftenFeihenhiuser abgeleitet, Die Ableifung der Sachwerfaktoran
erfalgte auf Grundlage der Auswertung von 244 realisierten VerkaufsfEllen Folgende Merkmale
liegen diesen Faktoren zu Grunde (Median)™™:

.WEJ?HJ??JHMIQE.EHE.':-['&Q 01032025 Wit he 109 m?

EIIJD'E'HI'JCI‘.'I.‘L;'-E."E'EBLI 200 EURSm= Brotto=Grinadcie 201 m2
Girundsticksgrdde 202 m:! NN Ea;;raﬂr fmooifiziart) Laag

= _‘;r::ndﬁruﬁﬂ-:‘ 3,0 N | e u;‘;e-;t-r;;:.'tzums_déuer 35 Jahre

Bei einem vorlaufigen Sachwer von rund 147684 EUR uﬁn:l ginam Bodenrchtweartniveau von 40
EUR/m?® ergibt sich ein Sachwerfaktor von rund 1,06 (Marktanpassungszuschlag in Hohe von 6
Prozent des vorlaufigen Sachweris, bei einer Standardabweichung ven £ 0,12),

Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handelt es sich jedech um einen Durchschnittswet. Je nach
Lage und Bezchaffenheit des Bewerungsobjekis sind Abweaichungen mdglhch, Die Héhe dar zu
veranschlagenden Marktanpassung bedar also giner Bagriindung.

Im varliegenden Fall handelt 25 sich urmeeln Endlich gepragtes Gebiel. Der Immabilisnmarkt innar-
halt der Gemeinde Drochtersen, eingshl den angrenzenden landlich gepragten Gemeinden, muss
am Wertermittlungsstichtag als Kaufermarkt (das Angebot ist groler als die Machfrage) eingestuft
werden, Zusdtzlich bilget die akluelle politische Debatte (Stichworl enargetische Anforderungen
an Gebdude bzw. Austauschpflicht von Wamegewinnungsanlagen (Helzung)') einan Rislkafaklor.
Falgende individugllen Merkmale des Bawertungsobjekts sind dabei zu berlcksichtigen:

posibiv

» Lage des Bewertungsobjekies {angrenzend an den Ritscher Schieuseanflath®)

o Risikofaktor in Bezug auf die chne Baugenashmigungen ermchieten baulichen Anlagen
Die vorgennannten Punkta fihren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein modifizierter Sachwertfaktor in Héhe von 1,02 (Marktanpassungszuschlag in Hiha
von 2 Prozent vom voraufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach mei-
ner Auffassung/Einschatzung die negativen (nachteiligen) Einflussfaktonen starker einzuschilzen
sind, der positive Faktor dadurch dberlagan wird und der Varkehrewart/Markiwert durch die negati-
ven [(nachieilligen) Faktoran geprdgt wird,

Ty, weerw g niedersachsen. cofprundstuecksmarktinformationen 205 Sachweritaktare n/feinund rasitzmilenwahnndasor
T
Wie v
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4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich im vodiegenden Bewertungsfall wie folgt

Worlaullger Sachwert 147 6B4 EUR
K Sachwerilaklar 1,02
= H-&-rhlEI'IQEL'IESSl'Er worlauligar Sachvert 150,538 EUR

Der marktangapasste vorldufige Sachwert des Bewerungsobjekts betrégl zum Wertermitlungs-
stichtag rund 150,638 EUR,

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (ba@E)

Als besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale (& 8 Abs. & ImmoWerty) milssen im vor-
lisgendan Bowertungsfall die KostendAufwaendungen fur die Beseitigung der Unterhaltungsnick-
standa, die fiir sine waitare Mutzung des Waohngebaudes swingend erforderlichen sind berilcksich-
figt werden, Hierzu verweise ich auf die Ausflhrungen in Kapitel 2.3, Seite 21/22 des vorliegen-
den Gutachtans. Wie dort bereits ausgefuhrt, missen folgende Malnahmen durchgefuhrt werden:
¢ In dan Dacheindeckungen (Wohngebiude/kKiz-Unterstand) sind Undichtigkeiten vorhandean,
die basatigh wearden missan
« Im Kellerbersich sind Feuchfigksitseinwirkungen im Fulboden- und den Wandbereichen
vorhandan. Hier ist eine Ursachenerkundung edordariich.
« An der Fassade (Merblendmausnwerk) sind teitweise Rissbildungan vorhanden, die besei-
figtfausgebessert werden mlssen
« Dia elekirschen Laitungan missen dbarprfl und teilweise ausgetauschl wearden
o Im Kichenberaich (EG) ist der Austausch der Kalwasseratung edorderlich
» Die Aulbenanlagen weisen einen allgemeinen Wnterhaltungs-Pllegertckstand auf Hier ist
teilweise eine Ubararbeitung erforderdich
Die fir die Durchfihrung der erfordedichen MaBnahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen
werdan Uberschiagig mitonund 24,000 EUR wertmindarmd berilcksichtigh Es wird aber nochmals
ausdrizcklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten pichf um die falsichiichen Be-
seitigungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnitffichen Kesten handelt
und aufgrund daes Umfangs grifere Schwankungen des Kostenrahmens nicht susgeschlossen

werden kanmen,

4.2.10 “Sachwert
Der Sachwert des Bewertungsobjekis ergibt abschlisfend wie folgt:

R
ARy
Merktanoepasstor vortdofiger Sachwert 150,638 EUR
b Besondars objeklspesifischs Grundsticksreromale
Kostangdutwendungen T die Baseitigung der Unterhatungsrickstinos -&4.000 EUR
= Sachwert 136,638 EUR
T genumdet 126.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resulfierende Verkehrswerl [ Marktwert des Bewertungsobiekts be-
fragen zum Wertermitfungsstichtag rund 126.000 EUR,
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4.3 Vergleichswertermittiung / Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermillellen Sachwerts wird mittels des Vergleichsfaktors (Kaul-
preisfm? Waohnfldche) durchgefiihrt, Dieser Vergleichsfaktor for Doppel-Reihenhauser wurden sai-
tens des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fiir den Landkreis Slade aus der Kaufpreis-
sammiung (403 Kauffdlle) abgeleitet. Unter Berlicksichtigung des Bodenrichiweriniveaus (Lage: 40
EURM®) und des wertrelevanten Baujahres (1871} ergibt sich fur das Bewertungsobjskt, gemal
den Landesgrundsticksmarkidaten des Oberen Gutachterausschusses fur den Landkreis Stade,
zundchst sin varldufiger Vergleichsfaktor von rund 960 EUR/mM® Wohnflache'™. Folgende Merkmale
lisgen diesem Veargleichsfaklor zugrunde:

E’a.-_.'i";e-.'x,punkt . -I:I',' AN1.202% Baulzhr RS 1585 o
-_Eﬂdendchtn@n.waueacr | 150 ELRfm Wohntidche 1*1-':? m
| Grunosiicksgride - A5k m3 N

Fiir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften:! Zustandsmerkmale dos durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegeniber dem  Bewerlungsobjakl, sind im
Grundsticksmarktbaricht folgende Korrekiurfaktoren angegeben:

Wohnfidche (143 m™) .o 0,64 Grundsticksgrole (728 m?).......... 1,20
3 S Saes s = s
__'u'urlﬁuﬁgﬂ' "a'rirg_iﬁic:l'u:[ﬁk!:-:t . N >Ell,"||.'.| ElJR,l'm;I =
] Eorrekiufaktor (Wehnfdcha) D) 1./
A Eorrekiurfakbar ;:.Gr‘-J."ldstIJ:ks;;lrtIHEj 7l .20 = i
= Angt—:ns.:sﬁ:er Werglaichsiaghor N OEA ELR/mM2
" Wedinfldche . 143 rr';=
- wirlauliger :'Ir'lgEI.'IHhElEI""U';"I:I|E|E|'I5WEIT | 138374 EUR
W ;1.-|_r|;rr:-!-r.|'|?.!:::ung:“-' S m_-.'l,l'-.ll-}
= HMarktengepdsster voraufigor Sacheers : \ 138.375 EUR
_ Basoadereobiaktspezifische GrUndshitksmeternisle
- Kosten Nir die Beseltiqung der Unterialtengsrickstinde -24.000 EUR
= ‘-f;!r'-glalmE-‘ﬂGn: 1 1:1.3?5 ELR
o et 114,000 EUR

Der {indirekte) Vergleichawert des Bewerungsobjekis, abgeleital aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preigd mt Wahnfldehe), batrdgt rund 194000 EUR und liegt rund 12,000 EUR (2 8,7 Prozent) unter
dem ermittelten Sachwert {128,000 EUR). Abweichungen dieser GroRenordnung sind abar gerade
b Oibjekten dis mit dem Bewesrungsobjekt vargleichbar sind, nicht ungewahnlich

Dies hegriandet sich u. 8. darin, da es sich bei dem (indirekten) Vergleichswer nur um eine grab
iiberschldgige Plausibilitdtskontrolle handall und u. a. aufgrund der Gebdudekonzeption (Art / Kon-
zeption derdes Gebdudes, Bauwslse, Ausstattung, besondere Bauleile, sonstige relevants Ein-
flussfaktoren, etc.) des Bewerungsohiekts gegeniiber dan vom Guitachierausschuss fur Grund-
stiickswerte abgeleiteten ‘ergleichsfaktoren nur eingeschrankt Anpassungsfaktoren [ Umrech-
nungskoeffizienten zur Verflgung stehen und somit gine direkte Vergleichbarkert nur schwer man-
lich ist.

Eine Ableitung des Verkahrewarts ¢ Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist wie ausga-
fithrt, aufgrund der nur grob Oberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in
der Regel nichl maglich.

14 s gap. niegersachien. dedmrendsbuecksrackbn Tereal i 3025 Vaognish sk aicaren/ En S2uefamiliepsoiinhauser, linesee Inker-f Bag-
polaton der mlevanben Ceilussfokicane (Rayjahr, Redearchraertniveail].
A Fipe ray el he Maskiaspasiang (<0 anhgrusd der SRualiest der Daten in Yerbindurg mil der Markksituation nichl edlandedich
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4.4 Einzelwerte der Grundstiicke des Bewertungsobjekts

Allgemeine Vorbemearkung

Da die vorliegends Werdermittiung im Rahmen eines dwangsversteigerungsverfahrens erfolgt und
gemdl § 63 Abs. 1 ZVE fiir mehrere (grundbuchrechtiich) eigenstindige Grundsitcke grundsatz-
lich Einzalausgebote mit einer gesonderten Feststellung des geringsten Gebots arfolgen muss, st
as demzufolge arforderlich, dass fir die einzelnen Grundsticke des Bewertungsobjekts separate
Yerkehrswerte/Markbwerte, unter Bericksichiigung einer getrennten, eigenstindigen Batrachtung,
ermittelt werden.

Bei einer eigenstandigen Betrachiung der Grundstiicke des Bewertungsobjekis kann davon aus-
gegangen werdan, dass sich Einschrdnkungen bzw. wenmilige Verinderingen gegenlber einer
Gesamtbetrachtung (wirtschaftliche Einheit) ergeben. Dies betrifft sowohl das mit dem-\Weohnge-
baude bebaute Grundstick (Ifd.-Nr 1, Flurstiick 55/5), als auch das rickwarbge Grundstick (Flur-
siiick 50/2 = ifd -Mr. 2). Auf Grundlage der Wertemittiung des Bewertungsobjekis unter einer Ge-
samtbetrachtung (Kapitel 4. 2 des vodiegenden Gutachtens), warden nachiolgand die Einzelwerte
dar GrundstOcke des Bewernungsobjekts ermittelt. Hierbei kanm es ki der Aufsummisrung dar sich
bei aingr Einzelbetrachtung ergebenden Werte, zu Abweichungen gegenlber der Wertarmittlung
unter einer Gesamthatrachlung karmmaen,

g =M. 1 Flurstiick 5575
Bei einer separaten VerwertungMVerauderung des Grundsticks (Flursiick 5505, ifd.-Nr. 1), welchas
mit dem Weohngebiude {Doppelhaushélfie) und dem Kiz-Unterstand bebaut ist, darf der Bodemwart
des Flursticks 5002 nicht bericksichtigt werden. Analog zu der Weremmittlung unter einer Ge-
samtbetrachiung, ergibt sich folpender (fiktive) VerkehrswartMarktwen fir das Flurstick 555 {Ifd.

Mr. 1) bei einer Einzelbetrachtung:

(@MY

Herstellungskasten der baullcken Anlagen 452,771 TR
® Alberswertmonderungstakior = = 0220
= Nardsuflger Sachwett derbaulichen &niagen 107,684 FUR,
r Wordaufiger Smnm:ﬁrr hﬂal-rj'll'.n Aulenanlagen 14.000 EUR
t  Bodenwert! 13,500 EUR
= Worauriger Sachwert ' 1735104 EUR
® Spohwertfakiort? = 1,0%
- ¥1amﬁﬁﬂuasm worldutiger Eélzhwl::rt 135,230 EUR
t- Arsondere abpekbsezfsche Snundstiacksme-knaie T

= Kostenfaufwendungen for die Bessitigung der UnterhaltungsrickstAnd e -25.000 EUR
_ Sachwet = 116,235 EUR

gerundet 116,000 EUR

Bai giner separaten Batrachtungsweisa betragt der Sachwert und der daraus resultierende (fiklive)
Vierkehrawert/Marktwert fir das mit der Doppeihaushélfte und dam Kiz-Unterstand bebaute Grund-
stick (Flurstick 555 — Ifd.-Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses) rund 116.000 ELR,

Lid.-Nr, 2 Flurstilck 5042

Bei einer getrennten Verwertung der Grundsticke des Bewertungsobjekts handelt es sich bei dem
unbabauten Grundstick {Flurstick 5002 = Ifd.-WNr. 2) in Bezug auf die Entwicklungssiu-
fel/Grundsticksqualitét, um sogananntes Rohbauland=® (5 3 Abs. 3 ImmoWerty),

Mgt sick and Grundlage der Srondsticksprifs (401 ) urg] dem angepasstan Bodenrichiwert (£8 EURSm?)

s Ergat auf Geundlpge des vorldulggen Sackvaeets und dey reloanten Einllusstakicearn (gl Snite 43)

2 Higr wurde der Bafrag am die anteifgen Aulserdungen b das Flursidck 20//2 gobiint.

M pgkibaotand 15 3 Aks 3 Immotsens] sind FlEchen, die nach dea hauplanurgsrechtichen Bestiraimungen dor b 20, 23 oder 22 BauGE fur eine
Baidiche Muleung bestimmed sing, deren FracklieRung aber nnch nichi geslcven It cder die nach Lage, Form oder Snofe fir eine bavlicke
Mutmung jnoch) unzureichend gostaitet sind.
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For Rehbauflachen wurden seitens des Ortlichen Gutachterausschusses keing expliziten Boden-
nohtwerte emitialtabgelaital, da derartige Flachen i d. B. von den Kommunen oder Bautragem
als Brutto-Bauland (=inschl, der spatar nichl varmarkibaran Verkehrs- undfoder Grinlandfi&achen)
angekauft werden. Die Preize fir derarige Fldchen hdngen vor allem von den individusilen Rah-
menbedingungen, dem Grilichen Baulandpreisniveau, etc. ab. Die Aussagekraft von Kaufprelsana-
Iy=en fior Grundsticka in Baulandvorstufen ist entsprechend eingeschrankt Der fur den Landkreis
Stade zustdndige Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat Auswerlungen fir Bauerwar-
tungsland und Rohbauland verdffenilicht, wonach Bereich in der Regionaldirektion Ottermdorf (EI-
be-Weser-Draleck mil dem Landkreiz Stade) das gezahite Preisniveau u. a. fir Rohbauland zwi-
schen 6 und 78 EUR/mM®, bei einem Medianwert in Héhe von 22 ELIRIm® betrégh=® Der prozentuale
Weranteil betragt rund 22 Prozent (Median). Aufgrund der Artlichen Gegebenheiten (Grille des
Tailbaereichs, Bpdenrichtwerniveau (baureifes Land), dar Lage insgesami,etc.), halbeich eimnen
Ansatz von rund 20 EURmM? {entspricht rund 50 Prozent des Werts for bauretfes Land = Boden-
nchtwert = 40 EUR/Mm™® fir angemeaszen.

somit ergibt sich olgandsas (fikbive) VerkehrswertMdarkiwert i das Flurstidck 5002 (Ifd.-MNr. 2) bei
einer separaten Befrachtungsweise:

Flurssick 50/2 e L &
Ausgangswert 20 EUR{m
3 Grundsticksgrisdo 32 m3
= Bodonvert Fo440 ELIR,
¥ Marktanpasaungafakia- N2 M 0,95
= "u;'El'kEhl"Er'ﬂ.ErT,I' r-‘laf.ktnerl: J ) ?.i:lﬁﬁ ELIFL ] F.000 EUlR

Bel ainer saparaten Beltrachiungsweise bet-ré'igt déé‘ [fiktive) VerkehrewartiMarktwert des Grund-
sliicks des Bewertungsobjekts (Flurstiok 5002 — Ifd -Nr, 2 des Bestandsverzeichnissas) rund 7.000
ELIR.

Die (fiktiven) Verkehrswerne/Markiwerde der Grundsilicke des Beweartungsobjekis, unter Zugrunde-
legung einer separaten Betrachiungensertung, kénnen somit zum Wenermittiungsstichtag wie
folgl angenamman wardan:

Ifd.-Nr. 1 des Besta relchnisses  Flurstick 55/5 116,000 EUR
1rd.Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses Flurstick 50/2 7.000 EUR
Hinweis:

Diie Einzehwerte der ginzalnen Grundsticks baw. Anteile des Bewarlungsobjakts argabean bel ginar
Aufsummierung einen niedigeren Wert (123.000 EUR (116.000 EUR + 7.000 EUR)) als der WVer-
kehrswert/Markivert der Grundstickes enter ainer Gesamitbeirachtung (126.000 EUR). Dies st da-
rauf rurtckeifihren, da bei einer (fiktiv) getrennten Befrachiungsweaise der Grundsiiicke des Be-
wertungsobjekts, Einschréinkungen in Bezug auf die wirtschaftichen Nutzungsméglichkeiten brw.
die rechtlichen Umstdnde bestehen, die bei einer winschafilichen Einheit (Gesamtbetrachtung?
nicht worhanden baw. gegeben sind.

= wemw g niednrsachson ded grunostesckesmarksinbanmatineend 2025 - zusaizlche Ausweriungen fir den Landkreks Stade [Seibe 26
= Oiz farkzanpassong erfalgt filr die cingeschrdakt e Wermarksurgstihigielt nes Grupdsticks, da bkierfir nur dic Egeridmer der wcamittclbar
angrenzenden Grurdstlicke in Betracht bommes.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pdchter vorhanden?

GemaR den erteilten Ausklnften wahrend des Ortstermins, bestand am Wertermittlungsstichtag far
einen Teilbereich (Dachgeschoss) des Bewertungsobjekts eine mietvertragliche Vereinbarung
(Mietvertrag). Dabei handelt soll es sich um einen normalen Wohnraummietvertrag handeln, der
die seit Mai 2001 besteht. Die maonatliche Netto-Kaltmiete soll 287 EUR betragen. Es handelt sich
um mindliche Angaben. Der Mietvertrag konnte von mir nicht eingesehen werden.

b} Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

GemaR den erteilten Auskinften wurde am Wertermittiungsstichtag im Bereich des Bewertungsob-
jekts ein Gewerbebetrieb (Reisevermittiung, etc.) gefihrt.

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

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von:-mir nicht mitgeschatzt

wurden.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen: Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vergenommen.

e) Gibt es baubehdérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefithrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehbrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen:.

f) Liegt ein Energieausweis vor?

Gemé&R den erteilten Ausklinften wihrend des Ortstermins wurde flr das Wohngebaude des Be-
wertungsobjekts noch kein Energieausweis gemaR §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG) erstellt.
Dementsprechend ist keine abschliefende Einschidtzung Uber den energetischen Zustand des
Gebdudes mdglich. Aufgrund des angenommenen Baujahres, der Bauweise, der technischen Aus-
stattung und dem &uReren Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich ins-
gesamt um ein ,unterdurchschnittliches” Bestandgeb&ude in Bezug auf die energetischen Anforde-
rungen des Gebadudeenergiegesetzes (GEG) handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren
wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?”’

g) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
GemaR der schrifflichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
26.06.2025 bestehen fiir die Grundsticke des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten/
Altablagerungen/Altstandorte. Die Grundstiicke sind nicht im Altiastenkataster eingetragen.

GemdR der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
02.05.2025, sind auf den Grund-fFlursticken des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauO) eingetragen.

27 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stober - ZVG 23. Aufiage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 530 Rn.-Nr. 44
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6 Zusammenfassung / Verkehrswert (Marktwert)

Definition:

Crer Verkehrawert (Markbweri}, wie erin § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemsi-
nen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafisverkehr, unter Bertcksichtiqung aller
wartralevanten Merkmabe, zu erzielen wing. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrsweart |
Marktwert um die Prognose des wahrscheinlichsien Preises.

Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts)
Car VerkehrawertMarkiwert alz der wahrscheinlichste Preiz, ist nach § 6 Abz1 ImmoWerty aus
dem Ergebniz der herangezogenen Verfahren, unter Berbcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-

Vefigung stebenden Daten zu bemeassean.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekl - Grundstick bebaut mit sinem
Wohngebiude {Doppelthaushalfte} und einem Kiz-Unterstand - das Sachwerverfahren als Haupt
bewertungsverfahren angewandt. wobei das Ergebnis bei mit dem Bewertungsgegenstand wer-
gleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrswert (Markbwert) fihrl. Dabei wurden durch-
schnittliche, u. a. an den Wartermittlungsstichtag angepasste Narmalberstellungskosten herange-
zogen. Mesa wurden zudemn aufgrund das Gebdudealters siner Altersweartminderung unterzogen
und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Benicksichtigung der werrelevan-
ten Faktoren angepasst. Der Bodernwert des Bewerungsobijekis wurde mittels des mittelbaren
Vergleichaweriverfahrens (Bodanrichiwert) abgeleitet,

Cer als Plausibilitatzkontrolle ermittelte (indingkta) Vergleichswart {diesar wurde aus dem “Wer-
gleichsfakior EUR/mM* Waohknflache abgeleitet, der seitens des drtlichen Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte aus realisierten Verkdufen emitiell wurde) pladsibilisien £ bestatigt den ermittat-
ten Sachwert und somit das Ergebnis grob Dberschiagig.

Ergebnis:

nter Bericksichtigung aller wertbeainflussenden Umstidnde kann der Varkebrswert/ Markbeart (5
184 BauGE [ & 74 a Abs. 5 ZV3E) des Bawertungsobjekts - Grundstick babaut mit einem Wahnge-
biude (Doppelhaushilfte) und ainam Kiz-Unterstand - gelegan in der Strale | Ritscher Hafensira-
Re” § in 21706 DrachtersentAsseal, zum Werdermitiungsstichtag 10, Juli 2025 mit rund

 126.000 EUR
angenommen warden. Dieser Wert bazieht sich auf aine Vemwerdung™Verdulening des Bewer-
tungeobiekls insgesamt {Gesarmtausgabat).

Untar Berticksichigung des § 63 Abs. 1 ZVG (Einzelausgebot), ergeben sich die Einzelwerte der
Grundsticke des Beweartungsobjekts wie falgt:

He.-Nr. 1 dl!"lﬁltll‘ﬂl;ll‘lﬂﬂ'lnlﬂﬂ ﬂarﬁtﬂd&- 5!:..-'5 116.000 EUR

fd.-Nr. 2 des Bestandsverzaichnisses  Furstick 502 7.000 EUR
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lch varsichera, das vorstehande Sulachtan pateilos und nach bestem Wissan und Gewissan var-
fasst zu haban.

Agathenburg/Hamburg, den 22, Auguest 2025
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