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Verkehrswertgutachten

(Verkehrswert/Marktwert - § 194 BauGB / § 74a Abs. 5 ZVG)

Bewertungsobjekt: Grundstiick bebaut mit einem freistehend
Einfamilienwohnhaus und einer Doppelga-
rage

Adresse: Hinter den Hofen 5
21726 Heinbockel

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade

(Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen: 71 K 20/25
Auftrags-Nr.: 25/089
Tag der Gutachtenerstellung: 27. November 2025

Wertermittiungsstichtag: 29. Oktober 2025

| Verkehrsw"e.flv'i]‘Marktwgrt: runa\§253.000 EUR ‘




Insgesamt umfasst dieses Gutachten 46 Seiten, einschlieRlich Deckblétt. Es wurden 6 Ausfertigun-
gen erstellt, davon 1 Exemplar fur die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Ausfertigung des
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Grundstick Bebaut mit einam Fr:}isl:h;:rlv.;.l-:n Cinfamilienwohnhaus und einer

Biewert ungmbje!ﬂ
Coppelagarane

-ﬂ-urtmlung TH:  Kellerrdumes, Heizung, Yarraum
EG: 3 Zimrmer, Kichenbersich, Speisekamm, Abstellraum, Dusche, W, Hele
OE: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur

Lage Hinter den Hifen 5, 21726 H&lr‘b-c:lr:kcl

duflraggeberin Amtsgericht Stade, Ewan-;mﬂers.tmgerungigerrcht -71 r{ 21}.}’25

EFTXS

Wl:rterml.tt]ungm und Qualltéltsﬂlchtag f Tag der Ifflr‘l:sbeslcht[gung

dbschluss der Kecherchen

i':,::f_j: 24 Nwernbur 2025

= S - Uﬂﬂ:ﬂbﬂr 2025

Gebaude- und Grundsticksmerkmale \\f“‘w @e S

Art des Gebaudes ¢ o Einfamilienwohnhaus
Lll*sprunglim‘l_:as Baufahr / bewertungsrelevantes Baujahr > \ 1969 1'_-_1.-".?
.GE..sﬁ;ntnutzungsdauer / Restnutzungsdauear O ?J:I _‘ral-'ﬁ:. S22 Jahre

Brutto-Grendfldche [Wahngebauda) 7 262 m3
Wwonnflache N : N % ' orund 147 m?
; o —
I"IIJI.THEIB‘IE' - rund 42 m2
KFe-absiedlplatee (Garage/Freip! EIt."LE} 4 Stick 17 + 7 |
Grundstocksgrade - gesamt \ 1,228 m*
Flurstick 40320 < 1,151 m2
Flurstlch 2102750 5t m
Flurssiick 41:'1}?_:5\;___\ 26 m3
" @a%? T o |
- i o = =, -1
Hcrs:e:ll..ng5kn:-5’:e11 ﬂef ha'.JIIi:herr An lagen 551,572 EUR
Alterswartmindery ng\Efal-cn:»r l ‘ b 0314 .
1-"I:u‘I-:‘=L|1'II;:|IE" Sal:hﬂtrt der, bﬂuha:hen .ﬂ.niagen 173.184 ELIR
"-"-nrlﬂuf'gmr ﬁaﬁh wert der bﬂuhﬂhEﬁ Auﬂenanlagen 13004 EUR
Badenwert N v 93,000 EUR |
Vaorlaufiger Sat:hwert ‘ 281,194 EUR
—_— _|
Siathwerl:fak:h}r 0,50 |
T\ Ha:ktangagasgter varlaufiger Sachwert 253,075 EUR
EEEGHI:!QI_?- ohjektspezifische Grundsticksmerkmale (bei) 0 EUR
Sachwert rund 253,040 EUR
Ergebnis der Vergleichswarterma e e
Vergloichswert rund 246,000 EUR
Vergleichstaktor (EURS/m? / Waohnflache) 1,674 ELUR/m2
i e
.'I'-'."IH:F-':I-:'.'T MaFen b, 21028 Helnbocked, 71 K 20025 Spite 7 won 45
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es um ein Grundstiick (bestehend aus drei Flurstiicken), gele-

gen in der ,Hinter den Héfen" 5 in 21726 Heinbockel, dass mit einem freistehenden Einfamilien-
wohnhaus und einer Doppelgarage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Teilkeller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss sowie nicht ausgebauter
Dachraum/Spitzboden) wurde urspringlich 1969 und die Garage 1975 errichtet.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittiungsstichtag durch die Eigentimer selbst genutzt.

2.2 Auftraggeber/in und Auftragsinhalt

Auftraggeberiin Amtsgericht Stade
(Zwangsversteigerungsgericht)

Aktenzeichen 71 K 20125

Datum der Auftragserteilung 29. August 2025

Auftragsumfang / Beschluss Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemanR § 74a V

ZVGim Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Ermittlung ob Mieter/Péchter vorhanden sind

Ermittlung der Verwalterin oder des Verwalters nach WEG

Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird

Art und-Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-

gen, die nicht mitgeschétzt wurden

» Ermittlung ob ein-Verdacht auf Hausschwamm besteht

s Feststellung ob baubehérdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

o ' Ermittiung ob ein Energieausweis vorliegt

« Emmittlung ob ein Altlastenverdacht varhanden sind

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
und/oder Berufsbezeichnungen; etc. genannt, so ist gleichermaRen die mannliche, weibliche und
jede weitere diverse Geschlechtsidentitéat gemeint.

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortshesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 29. Oktober 2025 durchgefuhrt. Anwesend
waren:

» Die Miteigentiimerin

» Der Sachversténdige {Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag ist der 29. Oktober 2025 (Tag der Ortsbesichtigung).
Die Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 24.
November 2025 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobijekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
-Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Heinbockel - Blatt: 478
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.~NF.eeeeeeee, 1
Gemarkung................ Heinbockel
FIUr ..ooviiiniiiriinnn 3
Flurstick/e- Nr...........403/20, 21/27, 401/20
Wirtschaftsart ............ Gebdude- und Freifliche/n
Lage.............ce...........Hinter den Héfen 5
Groke ........occcvveeveeen. 1151 M2, 51 m2,26 m?
Abt. 1 (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il (Lasten/Beschrankungen)! Ifd.-Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 20/25)

Anmerkung zu Abt. lll Schuldverhiltnisse, soweit sie in'Abt. lll des Grundbuchs verzeich-
(nachrichtlich) net sind, werden im Gutachten nicht berlicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur |

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

¢ Grundbuchauszug vom 29.08.2025

¢ Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/-buch vom 08.09.2025

+ Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des L andkreises Stade vom 11.09.2025

* Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (11.09.2025)

* Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (11.09.2025)

» Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade (10.09.2025)

« Schrifliche Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Samtgemeinde OIdendorf-HlmmeI-
pforten in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten (18.09.2025)

» Auskunft aus-der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte des Landes Niedersachsen

» Grundstilicksmarktdaten 2025 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

« Statistisches Bundesamt Wiesbaden

¢ Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen (iVD, etc.)

« Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

= Auskinfte/Informationen der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Mundlich erteiite Auskinfte - insbesondere der Behérden - werden als zutreffend unterstellt. Bei

der Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der

miindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf miindlich erteilte Informati-
onen der Behorden besteht allerdings nicht.

1vgl. Ausfiihrungen unter Kapitel 3.2. — Rechtliche Gegebenheiten, Seite 13
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Wesentliche rechtliche Grundlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorlie-
genden Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
+ Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV)
= Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)?
s Baunutzungsverordnung {BauNVQO)
e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
o Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
| s Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

¢ Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar-und Handbuch zur Ermittiung
von Marktwerten/Verkehrswerten, Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Berlick-
sichtigung von ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber =digital, Kéin: Reguvis-Verlag

» Sommer/Kréll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebdudewertermittlung fir die Praxis; Stand September

. 2025, Freiburg: Haufe-Verlag
‘ + Sprengnetter H. O. u. a. Grundstiicksbewertung Band | bis [V-Marktdaten und Praxislésungen,

lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

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

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

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

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

+ Bbottcher, ZVG, Gesetz (ber die-Zwangsversteigerung-und die Zwangsverwaiter, Kommentar;
7. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

» Stdber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum 2ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschldgiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, MOnchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

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

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschafiskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Verdffentli-
chungen, Weitergabe oder Vervielfiftigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit
nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandiungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch
die evtl. dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebiude/s, der Wohnung/en, etc.

2 Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverardnung {ImmoWertA) sind die bisherigen Richt-
linien {Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittiungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos gewarden. Aufgrund der erfor-
derlichen Modellkonformitdt (& 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzel-richtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertrichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustéindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswearte bei der Ableitung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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g ein ‘E:xmtﬂammm:ln Oldendorf-Himmelpforten mit Heinbockel

{- “@B& Samigemainda Oldendort-Himmelpforten ist ein Gemeindeverband im Landkreis Stade in Nie-
\\ Eemc@m und besteht aus den ehemaligen selbstandigen Samtgemeindan Himmelpforten und
Gldaﬁﬂb}f Am 01.01.2014 erfolgte der Zusammenschluss der beiden Samtgemeinden zur heuti-
gen Samtgemeinde Cldendorf-Himmelpforten, die aus insgesamt 10 Mitgliedsgemeinden besteht.
Drar Venwaltungssitz befindet sich in Himmelpfartan, in Oldendarf ist aine AuBenstelie vorhanden.
Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinde wird Ubenwiegend durch die Landwirtschaft gepragt.
Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) fir den Jeitraum won 2012 bis zum Jahr
2030, ist die Samigemeinda Oldendor-Himmelpforten als wachsende familiengapragte [Endliche
Gomainda (Damografietyp 9} eingastuft
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GroRraumiger
Ubersichtsplan

Heinbockel —_—

Innerdrtiiche Lage und unmittelbare Umgebung

Cas Bewertungsobjak! befindet sich. in dar Stralle Hinter den Hafen" im Bereich der Ortsmitte von
Heinbackel. Die unmittelbare Umgebung wird Gberwiegend durch eine Wohnbebauung (EFHIZFH
und landwirtschaftlichen Hofstellen) gapragt.

Ortlicher Ubersichtsplan J :\ el G
; 1 b I""'l'\.'l;.i. o
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Parkplatze

Auf dem Grundstick des Bewertungsobjekts befinden sich eine Doppelgarage (2 Kfz-Stellplétze)
und Kfz-Abstellméglichkeiten im Zufahrtsbereich der Garagen. Im offentlichen Straflenraum (,Hin-
ter den Héfen") ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen méglich.

Infrastruktur

Kindergéarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten filr den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle und gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen sind teilweise in Oldendorf (7 km}, in Him-
melpforten (7 km), Bremervérde (18 km) oder der Hansestadt Stade (11 km) ausreichend vorhan-
den.

Immissionen

Bei der Stralle ,Hinter den Héfen" handelt es sich um eine innerértliche Stralle mit einer geringen
Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die {iber das Ubliche fiir
eine vergleichbare Lage hinausgehen, konnten am Tag der Ortshesichtigung nicht festgestelit wer-
den.

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

¢ Ortsmitte mit einer Wohnbebauung (Ein-/ Zweifamilienwohnhauser) und landwirtschaftlichen
Hofstellen

¢ normale Infrastruktur fiir ein Gberwiegend {&ndlich gepragtes Gemeindegebiet
¢ wertrelevante Immissionseinwirkungen konnten-nicht festgestellt / wahrgenommen

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hoéhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).

47)
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3.1.2 (estalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoren

Liegenschaftskarte

Bewartungsobielt
{Hintar den Hafen 5)

Flurstiioy 40120

-‘_-_—_-_-_'_‘—-_
Fleirstuiok #0320

FliUvslick 24727

s, o1 b e 28

(e malistabsgerecihie Verkininarung)

GrundsticksgréBe/n Gesamt 1.228 m*
: Flurgticke 40373 = 1,151 m?
Flurstlick 21/27 = 51 m3
Flurstiick 401720 = 26 2

Zuschnitt. unregelmaiiiy, Eckgrundstick
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

e Brdenbeschaffenheit (z. B. Bodengite. Baugrundeignung, Allablagerungan, ate) wurde im
Rahmen dieses Venehrawengutachtens nicht untersucht. Ciesbezigliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachier durchgefihnt werdan. Wahrend des Orister-
mins konnten kaing maglchen Indikatoren flir Besondarheiten des Bodens beobachtet werdan

Gemal der schriftlichan Auskunft aus dem Altastenkataster des Landreises Stade vom 11.09.2025
bestehen fur das Grundsilck! die Flursticke des Bewertungsobjekts keing Hinweize auf Altlasten
bzw, Verdachtsmomenie. Das Grundstick (die Flursticke) wirdiwerdan nichi im Alllastenkatasiar
gefohrt. Dementsprechand wird eine standortGbliche Bodenbaschaffanheit, ghne bewartungarele-
vanle Besonderhaitan, unterstallt,
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Matureinflussfaktoren

Gemdl den durchgefiihrien Recherchen befinden sich die Grundstiickes (Flursilicke) des Bawer-
tungsobjekts nicht in einem Erdbeben® gefdhrdeten Gebist.

Wellera umwelt- oder naturbedingte Einflussfakioran (Uberschwammungs-fHochwassorgabiol =
Gk 1 (siehe nachiolgende Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, ete.) sind nicht vorhandan bew. kannten

nicht nachoewiesen/ermittelt warden,

i JO0 lshwes s sl der e S

& ] i gmeme Gellfnlong dghisds Waikraiasidobssd sres pohamman si8me i plnme
Fli Foen w8 Hw b Bod s fa el

I e iiph CrplBlermve)  alteleTrd T Wils seerdh She @ @ism N Pritledt o setidl & [ W T R T T e B TR T e o
B iUeEnth s Wainamrt el & JEiS esiful ol Satel Ga Rassi b et e [

T | Ml G de ey kit e W R e Vil e, Pidchemangery e o 10 0 LDF Libewe Cmwees Gaph o gufhadalmn, B rieesdoiieid el
g JEFD | BT P Ty et o sae ARrhes wir S [t

| st e Loota walag]. alalnfep) b Py ateemimun A T ] wi s ST ammey =l e = 10 el (Dire ot S HEruee— ! Vigie— i

PawhiRa WeslitameTu T seirsl T wivf il ot B RSs v e Dasil

Vitelmtolz - Zentnem Poosdam, Deutsches Gecferschangserboem (GRZ)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-Bauvordnungsrecht und Baugenshmigungan
Gemalk den durchgefibrien Recherchen der Online-Datenbank deas Landkreisas Stadsa (digitale
Bebauungsplane) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkraises
Stade, besteht fir das Gebiet mit dem Bewerungsobjekt ksin Bebauungsplan, Es handel sich um
giren sogenannten unbeplantzn’ Innenbergich. Die bauplanungsrechiiiche Beurteidlungsgrung-
lzge bilda! somit § 34 BauGE in Verbindung mif dem § 30 BauGE und der Baunulzungsvarardnung
([Baubya). Im Flachennutzungsplan der Samigemeindes Qldendarf-Himmelpforian ist der Bereich
des Bewertungsobjekis als  Mischgebiet” (M) dargestelit.
In der Bauakie baim Bauordnungsamt des Landkraises Stade, waren gemadal den mir Gbersandten
Untarfagen {11.09.2025) folgends Genshmigungshescheide fir das Bewertungsabjskt vorhanden
[AUSZUDSWEISE)

« M. 135868 vom O7.08.1868 - Erichtung eines Wohnhausas

o Nr. 468/89 vormn 13,03 1969 - Nachtrag zum Bescheid 1058/68

= Mr 67 1-4-F4 yom 20.03. 1975 - Neubau einer Doppelgarage
Fir folgande bauliche Anlage'n bafanden sich keine Unterlagen in der Bauakte:

= Wintergarenahnlicher Anbau (Terasse)
Der drtiiche Grundstlcksmarkt reaghert baziglich des thecratischan Erfordarnisses von Bauganah-
rmigungen fir die vorgenannte bauliche Anlage ader auch dermiaglichen Nobtwenighkeit von Rilck-
bauten, weitgehend unsensibel. Daher berucksichiige ich in diesem Gutachten evil. efforderliche
inachtragliche) Baugenehmigungskestan nicht explizit sondern wirdige diesan Umstand, d. k. das
Fisika, ab in Zukunft nachtraglche Baugenehmigungan nobwendig sind bzw, erioben warden, in-
nerhalb der Marktanpassung (Sachwertfaktor (vgl Kapitel 4.2.7 Seite’ 38) bei Anwendung des
sachwertverfahrens (I mmawierty)).

Baulasten

Owe Baulast st eine frewillige Verpllichtung eires Srundsticksaigeniimers geganiber der Bau-
aufsichtsbehtrde, auf seinem Grondstick atwas zu tun, zidulden oder zu unterdassan, was inam
anderen Grundstick zum Vaorteil gereicht. Der Vorell des anderen Grundsticks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorbaban auf dem beglnstigten Grundstick aufgrund der Baulastaintragung
baurechtskonform errichitel wearden Kann. :

Gemal der schrifilichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
10,09 2025 sind auf dem Grundstlck (den Flursticken) des Bewerungsabjekts keine Haulastan
(§ 81 MBauQ) eingetragen; Es wird-davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundsticks
[der Flursticks) des Baweriungsobjekts keine Baulasten auf den Machbargrundsiiicken eingstra-
gen sind-

Sonstige bauplanungs- und/oder bavordnungsrechtliche Gegebenheiten

Wltere bauplanungs- undloder bauordnungsrachtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbazie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgehiete, denkmalschutzrechiiiche Gegeben-
heiten, efo;) sind nicht bekannt und’oder konnten nicht emmittelt werden. Es wird daher in diesem
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannien Gegebenhelien keing wealleren weartbe-
einflussenden Umstance bestehen.

Barrlerefreiheit

Die Barlerafredheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWerty) badeutet, Gebiude, Wohnungen sowle dffentlicha
Orle =0 zu planen und zu bauan, dass sie barmerefrei sind und von allean Menschan ohne Ein-
schrankung und ahne fremde Hilfe genuizi werden kinnen, im voriegenden Bewarungsfall ist dis
Bamrierefreiheit des Gebdudes im Endgescheoss gegeben, Der Bereich des Eingangsberzichs ist
Gber gine  Rampe® arfaichbar,
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Erschliefung

Das Grundstiick des Bewertungsobijekts grenzt direkt an den &ffentlichen Bereich ,Hinter den Ho-
fen" und ,Grofke Strafie” an. Die zuwegungs- bzw. zufahrtstechnisch Erschlieung erfolgt Uber die
Stralte ,Hinter den Héfen". Ich gehe daven aus, dass die Erschlieung mit den erforderlichen Ver-
sorgungsmedien (Gas, Wasser, Abwasser, Strom/Elektrizitat, etc.) ebenfalls Glber diese/n Strale/
Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitét

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekt kann als baureifes-Land (§ 3 Abs.
4 ImmoWertV) eingestuft werden, da es nach den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutz-
bar, voll erschlossen bzw. die Erschliefung gesichert sowie nach Lage, Form und Gréie fir eine
bauliche Nutzung geeignet ist.

Abgabenrechtliche Situation

Geman der schriftlichen Auskunft der zustdndigen Sachbearbeiterin bei der Samtgemeindeverwal-
tung Oldendorf-Himmelpforten vom 18.09.2025 waren/sind am Wertermittiungsstichtag keine &f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nicht steuerlichen Abgaben gemaf § 127 .BauGB und dem Kom-
munalabgabengesetz (KAG) flir das Bewertungsobjekt mehr.zu entrichten: Beitragspflichtige MaRR-
nahmen waren/sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

Es wird unterstellt, dass am Wertermittiungsstichtag keine anderen Beitr&ge und Abgaben mehr
zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

Ausgleichsbetrage fir Sanierungs- und-Entwicklungsmalinahmen nach den §§ 154 f BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrége)
Versiegelungsabgaben, Ablosebetrdge nach Baumschutzsatzungen

Lasten / Beschrinkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war am Wertermittiungsstichtag, geméafR dem mir
vorliegenden Grundbuchauszug vom 28.08.2025, unter der Ifd.-Nr. 3 der Zwangsversteigerungs-
vermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant) vom.04.07.2025 eingetragen. Weitere Eintragungen
sindAwaren nicht vorhanden.

Energetische Qualitat

Durch die Novellierung des Gebdudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriche an

die energetische Qualitdt fiir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhdht. Im vorliegenden Be-

wertungsfall handelt es sich ein Gebdude, das urspriinglich 1969 errichtet und im Laufe der Zeit
teilweise-modernisiert wurde. Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriick-
sichtigen:

» bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG einge-
halten‘werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten)

+ Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, mlssen nach 30 Jahren auller Betrieb genommen werden {(Ausnahmen
gelten u. a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgeréte, etc.)

+ ungedammte, zugédngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten R&4umen befinden, miissen gedammt werden

s ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die darlber liegenden Dacher
dirfen einen bestimmten Warmedurchgangskoeffizient nicht Giberschritten

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden

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

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

Baujahres, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand insgesamt, keine zwin-

genden Malinahmen erforderiich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des

Gebdudeenergiegesetzes {(GEG) und einem Eigentimerwechsel stehen.

1)
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Energieausweiz und Gebiudeenergiegasetz (GEG)

In dem Gebaudeenergisgesetz (GEG) ist festgelegt, dass fur jedes Gebauds bel Verkauf oder
Yarmietung, seitens des VerkdufersMermieters ein Engrgieausweis auf VYerdangen vorgelegt wer-
dan muss. Der Energleavswels gibt Auskunft, whe das Gebidude energatisch einzuschatzen ist
Das heilt. er infomiart dber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebdudes, Nicht anders als z
B, bei Autos oder elekirischen Geraten, wissen Eigentumer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
ginen "Spritfresser” oder ain energiesparendes Gebaude handait. Weiterhin ermaglicht der Enar-
gleausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischan Zustands von Gebduden und zeigt
Einsparpotenziate auf. In Zeiten steigender Enengiepreise und immer hohere Anforderungen an
Gebdude zur Verminderung des Cop-Ausstoles kann davon avsgegangen waerden, dass jeder po-
lentielle Kiufer ader Migter alnem energlasparanden Gebdude den Varrang gegeniber sinem
energetisch unzureichend ausgeristeten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf cder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Markigeschehens war in den letzten Jaheen feststedlbar, dass durch die
starke Machfrage nach {Wohn-)immebilien die enargatischen Elnflussfaktoren gines Gebaudes |e-
doch in den Hintergrund getreten sind, Aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen, insbeson-
dere mit Blick auf die Entwickiung der (Heiz-) Energiekogten und don politischan Ambitionen
(Stichworte Klimaschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Wamegewsnnungesysiamen
(Helzungen)) kann daven ausgegangan warder, dass die energetischan Einflussfaktoren zukinflig
einen wasenflich hitheren, wertrelevanten Einfluss aufden VerkehrawartMarkbwert aentfalien wer-
den,

Gemadl den efeilten Auzkonfien der (MitiEigentimerin am Tag der Ortsbesichiigung wurde fir das
Wohngebsude bereits ain Energleausweis (55 16 ENEY, hedte §§ 76 L GEG) am 05.04.2016 ar-
stelt. Dabei handelt es sich um einen segenannten Verbrauchsausweis”, der auf Grundlags des
Energieverbrauchs (Erdgas und Stickholz) der Jahre 2011 bis 2014 erstelt wurde. Die Endener-
gieverbrauchswert betragt 124 EWhim®a) und entspricht insgesamt einem durchschnittichen” Be-
standgebaude (Kategore D - Skala &+ bis H) In Bezug auf die enemetischen Anforderungen des
Gobdudeanergiagasetzes (GEG)

Die Avuswaispflicht bestebt nicht bei Eigentomewechsel durch Zwangsversteigening.’

Miet-/Nutzungsverhdlinisse
Gemisl den ereilten Auskiinften wihrend des Ortstermins, bestanden am Werermittlungsstichtag

keine mietverraglichen Verainharungen (Mistverirage) fur das Bewertungsobjekt. Die Nutzung er-
folgte durch die Eigentimer selbst,

Machbarrechte

Machbarrechie sind Baschréinkungen, die sich durch das Birgeriche Gesstzbuch (BGE) oder
durch die Jeweilgan Landesrechis begriindet werden kiinnan {z. B, Uberbau, Natwegerecht oder
L'B*ithQSI'EEhE].

Carartige Rechie axisheran, mit Ausnabme der in Abteilung 11 des Grundbuchs aingaeiragen Grund-
dignstbarkaiten. suswearslich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschafiskarte und dem
Liegenzchaftsbuch nichl. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichiigung vorgefundens Babau-
ung keine Vardachtsmomente auf meglicherwveise bestehende Nachharrechie.

™

¥ Ceosle: Irdnrmationsmrasckinre dey Bundesministerioms Tue Yerkshr, Bae und SEctenteickiing e ENEY 2008510185 2006, LG 2022023

urd SLaber - $9G 21 fAuflape, Yerap CH. Bock, § b, Scite 930, Rn,-Hr 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3,1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Dig Beschreibung der baulichen Anlagen erfaigt auf Grundlage der eigenaen Festsieflungen wah-
rend des Oisterming, von Auskinften der wihrend des Orstermins anwesanden Person/an, won
Annahmen undioder von varleganden baw, eingasahenen Unterfagan. Die Angaban beziehen sich
auf dominierende und offensichifiche Bauteile brw. Ausstattungsmerkmate, Teilbereiche kinnen
higrvan abweichend ausgelGhi 2ein, was sich aber nicht werrelevant auswirkt Ausfuhrungen dber
nicht sichthare Bauteile beruhen auf Informationen der varieganden Untaragan.

Vorhandene Abdeckungen von Boden- Wand- ader Deckanfldchen wurden night enthacnt. Bai der
Substanzbeachreibung muss daher unter Umsténden eine tbliche Ausfuhrungsan-und ggf. die
Richtigkeit van Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanziiche Holzzerstdrer
oder sog. Rohraltungsfran, Baugrund- und statizche Probleme, Schall- und Warmeschulz, gesund-
heitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen diesas Gutachtens ohne waitere Untersuchun-
gen eines enisprechenden Spezialuntemehmans uwnllﬁtﬁndig no unverbindlich.

e FunklionsfEhigkseit von sinzelnen Bauteilen, Anfagen und der techpischan Ausstatiung (z. B
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstatiung, eic] wurde bei cer orlichen Inaugen-
scheinnahme nicht explizit 0berprift. For die Wertermittlang wird eing Funktionsfihigkeit der tech-
nischen Einrlentung untarstellt, soweit nicht nachfolgend Abwaichungen beschrieben werdean,
Weiterhin wird vorausgesetat, dass bis auf die eventuell fesigestaliten Mangel, die zum Bauzeait-
punkt ghitigen einschidgigen technischen Varschrifien und MNormen (z. B Statik, Schall- und War-
mieschutz, Brandschuiz) eingehalten worden zind.

Ebenfalls nicht Bestandiell dissas Guiachtens sind eine tachnische Gebidudeanalyse, die Prifung
ger Einhaltung der formellan und materiellan Legalitdt des Brandschutres, der Bau- und Mutzungs-
genshmigungen sowie energefische Aspekts, wie sig sich beispisisweise aus dem Gebdudeener-
giegesetz (ZEG) ergeben kinnen.

Umfang der Besichtigung

Cas Bewerlungsobjeki wurde im Aulenbarsich (Grundsticke/Gebaude) und im Innenbeareich (Ge-
baudebersich) besichtigh.

#1969 - urszelingliches-Baufahr {anr der Fertigstellung) des Wohngebdudas
1= 1975 - ursarbngliches-Baujabr der Doppelgarage

= 1 5l

= Treistebendes Wohngebaode i Massivbauwsise (Teilkeller, Era-, ausgehaules Dech-
geschoss und ‘nicht ausgebautar Spitzboden/Dachrasm)

11s  FundarmenlaSatle i Stahl-Betonswsiibrung (dem Baijahr entsprachend)

« pwaischaliger AuvBenwancautbow: [nnenmaverwers, Lufischiont, Aufenmaucrwerk
[Merhlend-/Sichbrmseerwerk)

= [nnerwanda in Massihe undfsder Lelchtcaukonstrikson

«  Gesthossdecken (KGFEG/DE) in Messiveusiohneng mit Dbher-Autbau, Lher dem
Dachgeschoss In Holzbalkeraustinrung mit Zwischansparrendammung, Yerklaidyng

e S| Sattel-/Spitzdachikonstrukton in Holzbalkeraesfithrung ma 2wischerspameadam-
w mung, Dachstaineindeckunn, Schleppdachgause (rilckwdrtin), Dachiidchan‘ensier,
Dachentwasserung {Rinnen, Fallrchre) In Stanizinkaustihrung

=  Doppeigarace in Massivhauweise mit Satteldachkonstruktion, Betandischsteineinde-
ckung, Faei Matallschwinglore (elekingch], Treppe cum Dachgesachoss

« WintergariEndhnlicher Anbau in Holzstdnderbauwelse mit Feansteralemantan, mas
sive Tregoe (Zugang Innenbersizh)

huBeaantagen = Fuwegurg, fufehr, Temmasse, eio, gopflastert (Merbundpflasterung), Ramps
= Baum-, Strauchaufwuchs, Rasentldche/n, Zepewachss

= Einfricdung mit Matursteinmauer und Zaua

= Maszsive Trenaweand als Yerbindung 2wischen Wohngebsude und Garage

= Unterstand in Holzkonstrekbon (obopingi)
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Fotodokumentation (AuBenbereich)

| StraBenansicht 1 | StraBenansicht 11 |

P

Urfenzlicher Stabenbereich SHinoer con Hefen'

E & Ty

Umnaebung, (dMertlicter Sieabenbersch)
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Wesentliche Ausstabiungsmearkmale des Wohngehiudes

werpLtel, tapeziert und/oder gasteichen
in den samstaren Bereichen [BaderWCs, et ] gefliese

TK:

Rohdecke, gestricken
EG:  wempuzt/gestrichen, telweise mit Einkaostrahler
[ baperiert/gestrichen
5PB:  Zwischensparrendammeng mik Dampfsperra
TK:  Fliesen - oder Roh Belag
EG: Fligsan- oder Laminal-Baiag
OG:  Fliesan: oder Lominat-Beiag
SPa: QO5A-Fiathen

Massive, offers TreppenStufen (THRYEG/DG) in Bemhwerkstoinadsfubning
Zugang zum Dachbersich mittels Ensshub-Klspplrepoe

ein-zanifluglige Kunstsoefrahrnenkenstrukhonen ol 2uaischeibenveglasung, Au-
Genralitddan (& skiriach} - 2001

einfliglige Gebaudesingangstlr in Kunststoffrahmen {2001 mit Proftl- Glastiiun-
gen und Dbardachung m Artonbemeich

beschichtete, peafiiarte Innantirss mit Uelasddngazamgen, im Sereich des Tail«el-
lers Uborwiogend Holr-Klaspen-Tursn

himss:

|+ bodengleiche Dusche, Wasthbacken

s Stero-WE mit Spulkester, Waschbedken

o wenchingendes WL, bodergledtie Dusche-md Ablrennung, Eckbadewanng, zvwe
wWaschibacken, Handtuch-Halzkorper

Gaszenelheizung [ LEF0) mit Warmnwasserauizareitung

Platten-fElach- Helzkiepor

Haninoen

HadsanscnlBsse (Gas, Wasser, Strom, Telefon-/Interretanschiuss] mit Werbrauon-
zahler

Elekirische ABSicherung (einfach) mit Zdnleranlage

Elnankiche mit slekbrischen Geraten

SAT- TV Anlage

Hinweais zu den Innenaufnabhmen
Innenagimahmen der Gebausdebersiche (Wohnhaus/Doppelgarage) kannen in dem verdieganden

Guiachten nicht wizdergegeben werden, da hierfir keine Genehmigung durch die (MitiEigentime-
rifearm Tag der Onsbesichtigung erteilt wurde,

Zustand der Gebidude / baulichen Anlagen
Die Gebaude (Wohnhaus/Doppelgaraga) bzw. die baulichen Anlagan befanden sich am Tag der
Orisbesichtigung, unter Beriicksichtigung des ursariinglichen Baujahras, in einem nomalen Unter-
haltlurgszustand, Die forflaufende Instandhaliung und Instandsetzung wurden, soweit mit blofem
Auge ersichtlich, In dan wesentichen Belangen durchgefGhrt, Teiwaisa sind jedoch Instandhal-
lwngsmalknahmen erfarderlich. Dabei handelt as sich um;

» Die elekirische Installabon bedarf siner Ubsrholung

s Der Abfluss der Dusche im Erdgaschaoss ist verstopft, hier bedarf es ainer Instandsetzung

= Anden Auenanlagen sind tellweisa Neugestaliungsmalnahmen erfarderlich

Hai den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaBnehmen. die Gber das Ubliche hinausge-
hen, was bei einerm VerduBerunoerkauf van Immobkilien in der Regel van neuan Eigantlimern

durchgeflhrt werden muss. Die erforderlichen Aufsendungen'Kosten werden jedoch nicht explizit

Hinker den e 5. 17280 Heinbockal, 71 K 20025
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wertmiilig bericksichtigtfangesetzt, im Rahmen des Sachwertfaklors {Marktanpassung) jedoch
angemessen gewdrdigt,

Cie ubdichen Renovierungs- und Neugestallungsmaknahmen, die im Rahmen ven Eigentimer-
oder Mieterwechseln anfallen (z. B, Tapezier-Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstreparaturen,
eto. ) wearden ebenfalls nicht explizit bericksichtigt. Diese Malnahmen sind einerseitz in der Alters-
weartminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Ameendung des Sachwertverfahrens
(immotlerty) baw. in den Bewirschafiungskosten bel Anwendung des Eftragswertverfahrens (im-
movvarty') anthalten,

Weiterhin wird angemerkt, dass die Bewertung des Bewertungsobjekts auf Grundlage des Ist-Zu-
standes arfolgt, d. h., &2 werden keine zukinftigen Modernisigrungsmaknahmen: (Gebdude) be-
rieksichiigt,

Wichtiger Hinweis!111

In der voriegenden Wertermittlung wird weiterhin daven ausgegangen/unterstellt, dass das Bewer
tungsobjekt (Gebdude/Grundstick) bei einem Zuschlaghfarkauf, in einem Obllchan Zustand (ge-
raumtbesenrein) OGbergeben wird. D.h., sdmtliche sich in den Gebduden/ baulichen Anlzgen sowie
auf gem Grundstiick befindlichen Einrichtungsgegenstande, Materalien, eto enffarntiantsargt wer-
den,

Himter den Hiifen 5, 21726 HETr:u'.'ll:li.'kH.", 71K 207EF Sevte 18 van 45
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3.3.2 Gebiaudeaufteilung

Varbemerkung

Die nachfolganden Flachanangaban (Wohn-INutzfidchain,d Brutto-Grundfligche (BGF)) wurden den
zur VerfUgung gestandenen Unterfagen aus der Bauakte beim Bauvordnungsamt des Landkreises
Stade entnommen baw. auf der Grundlage dieser Untarlagen ermittalt und am Tag der Ortsbesich-
tigung stichprobanarkg auf Plausibilitat bsarprif,

Eei den abgebildeten Zeichnungen (Grundnsse, Schnitte, Ansichten et} handelt ez sich um nicht
malstabsgerachte Verkleinemnungen der urspringlichen Plane aus der Bauakts, die wenn erforder-
lich, an die Grilichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschauli-
chung, Gennge Abweichungen in der Aufteilung sind mdglich, was sich aber nicht weartielavarit
aLswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfelgend angegebengn Wohn-/NuleflEchen aus-
schliefMich im Rahmen dieses Gutachtens verwendat warden kannen und nicht ats Grundlage von
Flachenangaben in Mietvartragen oder dhnlichen geeignet sind. Hierfir ware eine nochmalige
Uberpriifung der jewsiligen Fichen/Bereiche erforderlich.

3.3.2.1 Fhichansermittiung

= Hutafliche
® Heizung & . 9 dH me
Furfdorraum FH? 2
Teilkelber r il 47
Eellermaum L= A5 MR r '
»  Kellerraum 1 2B0 m3
e Wohnzimmes 37 A0 2 T
«  Schlpfrimmer Lz 45 m*
& FImimei 1280 m=
«  Kicha &0 m
= SpemisekammEn .05 me |
Erdgescices . L r R
g +  Abstellraue 1,65 ms g Al
. W 1,50 m®
s Har Faime
& FlupDoels 10,58 ma
¢ Winbergartten ahne-&nzaty |
s flimmer 2,26 mT T
s dimmer 14,75 m2
Dachgeschoss. e ZimMimer 1922 mi | riEmg &7 me
|= End/WC 14,50 m?
[= Elur T80 M |
Wolnfifche gessmt R .
Nutzfldche gesami el e Wﬂﬂi ;

Die Wohnfidche des Wohngebdudes betragt insgesamt rund 147 m* und die Nutzfidche rund 42
m*, CieFlachen im Dachgeschoss mit einer Hihe unter ginem Meter wurden nicht und zwischen
einem und 2wel Mater zur Halfte bei dar Wohnfiachenemitiiung angesetztberiicksichtigt. Es wurde
ain Putzabschlag von 3 Prozent bariicksichtigt (DM 283).

Der wintergarendhniiche Anbau wurde aufgrund der Bauweise und der Mutzbarkeit nicht bei der
Wonhnflachenemitiung berlcksichigt.

Dig Nutzflache der Doppalgarage betrdgt rund 83 m? (Erd- und Dachgeschoss),

Hintar don Hafon 5, L1720 Helnpacke!, 71 K 20/25 Geite 19 won A5
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Brutto-Grundfliche [BGF)
[he Brutto-Grundflacha ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(Aulznmall). Dabei handelt 25 sich um die Summe der oblichen nutzbaren, zwischen den aufga-
henden Bauteilen befindiichen Grundfiachen ainas Bauwerks, berachnat nach dessen aulleren
Maben, iedach abne nicht nuizbare Dachfldchen und kenstruktiv bedingte Hehlraume. Sie dient
als Grundiage fir die Emittlung der Herstellungskosten, die an spéiterer Stalle durchgefirt wird.
In Anlehnung an die DIM 277-1; 200502 zind bei den Grundfidchen folgende Bareiche 2u unter-
scheiden:

+« Bereich a Gberdeckt und allseitig in voller HEhe umschlossen

¢ BHerech b Dbardeckt, jedoch nicht allseitig in waller Hohe umschlossen

# Baraich o nicht Oberdeckt
Fur gie Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung derabsolutan Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWerdfWimmoWerta im Rahmen der Ableitung der
Brutte-Grundfléche nur die Grundfidchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch
wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Beraich ¢ zuzuordnen. Nichl zur Brutto-Grundfidche gehdren
Flachen von Spitzbadan, vgl. auch nachfolgends Abbildung:

nichl

BB GBDELeE

Dachgaschass, Aichd
nich eirgaacidahl aysqebmutes | alEgebdiiles
ausgebautes | MWEEDAn Dacigeschoss, | Dachgaschass

ot Hibhe s 2,00 m
U =1 35S m

Dachgeschoss,
nichi

fitzhiar

Ehiin Hobw 51,25

h ; ' ausgebaiites
AN\ -. choescces

fulzhar nedzbar

1. Chergeschoss

Erdpeschoss

Rl ]

¥ Kriechkaller, lehie Hoha 1,25 m

Kellergeschoss

oy

= Emﬂ

| EESE. ‘Bereich b :
BN Bereich ¢ | i e : ;

Entscheidand fur die Anrechanbarkeit der Grundfidchen in Dachgeschossen ist ihre Mutzbarkeit.
[abei genilgt es nach dem Modell des Sachwertverfahrens auch, dass nur sine untergeordnete
Mutzung. z. B. als Lager- adar Abstellrdume. miglich ist Als nutzbar kannen Dachgeschosse ab
einer lichten Hihe von ca. 1,25 m bahandelt werden, soweit sie hegehbar sind, Eine Begehbarkeit
selzl eine feste Dacke und die Zugénglichkeit voraus, vgl auch nachfolgende Abbildung. *

" Hinwecis Dz Ahbildusgden d@een o susvaranscimilichung der aneethenbanen Flichen/ Gereiche bei der Crmittung der Brotio-Grondfliche
JBGF] uned ge e v b dlia Cbbodestrukive S den Gebdudsaatbau derfs Beswertungsobjekbe)s winder,

Hiprar den Midifen 5, 237806 Meinbockel, 22 K 20025 Site 20 won €5
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Dachgeschoss
x_f'eik ;;:ﬁ. .25 m E‘I Sea 200 m ‘1’}
nicht mitzbar emgeschrankt nutzhar nutzhar
Einordnung in

Gebiudeart aut nicht auspge-
bautermn bzw;, mit ausgebau-
tem [Machgeschoss

Gebdindeart mit Flachdach — Gebdudeart mut nicht auspe-
oder flach geneiziem Dach batem Dachzeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossehene

keine Anrechnung volle Anrechming volle Anrechnung

Bei Gebduden mit ausgebautern Dachgeschoss bestimmit sich der Grad der wirischafttichen Mutz-
barxet des Dachgeschosses insbesondene nach der vamhandenen Wohnflache, Diese ist im We-
santlichen abhdngig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempaihahs

Cie Brutto-Grundiache des Waohngebaudes wurde anhand der Grundrisgzeichnungen in einer fir
die Werlermittlung ausreichenden Genauigkeitwie folgt ermittelt:

Feilknl or; R G
Erdgeschass: o, L m*
Cachgaichass: ) 103 2
gesant (R 262 m?

Die Brutto-Grundtldche des Wohngebdudes betrégt insgesamt rund 262 m*.

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundfliche:

o Der DachraumSpitzboden (Bersich-(ber dem Dachgeschoss) wurde bei der Ermittieng der
Brutto-Grundfifiche nicht berticksichtigt (v, srans coan).

« Als besonders Bautelle/bauliche Anlagen, die nach nicht in der Brutto-Grundfldche enthalten
sind; missan im vorliegenden Fall die Dachgaube, der Kaminofen, der wintergartenahnliche
Anbau mit Aulentreppe und die Rampe im Gebsedesingangsbersich barGckaichiigt wenden,

«  Fir die Coppelgarage erfolgt eine separate Emitilung der Herstellungskosten (separater Weri-
angatz), Die Brutto-Grundfiache der Garage betrdgt rund 104 m?

Weitere Kennzahlen: (grob (berschidgig)

Eebaute Flache: 155 m® {nur Wehngebdude und Doppelgarage)
Grundflachanzanl 0,125 inur Gebiude, ahne WeoeflichenTerrassaVintargartan)
Geschassfidchenzahl: 0,17 (nur Gebaude, ohne Wegefliche/TerrassenNintergartan)

.H.'.li'l.‘:?._' gen Hifan 5, 217236 Hembicoked, 71 £ 200725 Seile 27 von 45
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3,3.2.2 Feichruangen
Grundriss Tellkeller

- m

Bongcsdor anteirkebert &1

o KFLLERGESCLOSS

[rcihr rrafshabsgen kb W srfksinerungy
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Imobifenlevwertung

Grurdrss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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(nicht mafstabsgerechte Verkleinerung)
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es um ein Grundstiick (bestehend aus drei Flursticken), gele-
gen in der Hinter den Héfen" 5 in 21726 Heinbockel, dass mit einem freistehenden Einfamilien-
wohnhaus und einer Doppelgarage bebaut ist.

Das Wohngebidude (Teilkeller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss sowie nicht ausgebauter
Dachraum/Spitzboden) wurde urspringlich 1969 und die Garage 1975 errichtet.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag durch die Eigentimer selbst genutzt.
Die Gebdudekonzeption {(Grundrissgestaltung Aufteilung, GréRe, Ausstattung/en-etc.) des Gebau-
des entsprach am Wertermittlungsstichtag den Anforderungen an Gebaude dieses Teilmarkiseg-
ments (freistehende Ein-/Zweifamilienhauser).

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Bewertungsobjekts kann von reinen Wohnzwecken aus-
gegangen werden, wobei eine Eigen-/Selbstnutzung im Vordergrund stehen sollte.

Unter Berficksichtigung der objektbezogenen Grundstiicks-/Gebdudemerkmale (Bauweise, Auftei-
lung, Alter, GréRe, Ausstattung, Zustand, etc.) und der Lage auf dem Immobilienmarkt im Bereich
der Samtgemeinde Oldendorf- Himmelpforten und den angrenzenden Gemeinden/Stadten fiir das
Teilmarktsegment (freistehende Ein-/ Zweifamilienwohnhduser) kann am Wertermitlungsstichtag
von einer normalen Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts:ausgegangen werden, auch
wenn die Marktsituation (gesunkene Nachfrage mit einem gesunkenen Preis-\Wertniveau) als vola-
til eingestuft werden muss (Risikofaktor).

Hinter den Hofen 5, 21726 Heinbockel, 71 K 20/25 Seite 27 von 45
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4 Wertermittlung

Der Verkehrswert/Marktwert istin § 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundsticks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwert:im.Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWert\) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret. Das Vergleichswenrtverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

ldealerweise werden Gebdude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgeseizt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dabei werden zeitnahe Verkaufsfille von vergleichbaren Geb&duden und Grundstiicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (GréRe, Art, Ausstattung, Schéden, etc.) der Vergleichsobjekte berlicksichtigt
werden mussen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Méglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Markiwert (iber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Gberpriifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur- Anwendung; wenn eine Ertragserzielung 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 wirtschattlich denkenden und handeinden Markt-
teilnehmers angeknipftist und insbesondere die Ertrdge berlicksichtigt, die der Bewertungsgegen-
stand dem Eigentimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen An-
lagen 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 (persdnliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wie z. B. bei Grundstiicken, die mit Ein-Zweifamilienwohnhauser bebaut sind und
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der/s Geb&ude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der AuRenanlagen 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 Gebdudestruktur, den zur
Verfugung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewdhnliche Geschéftsverkehr Grundstlicke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhéu-
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 Stutzung (Plausibilitdtskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bel Anwendung des Sachwertverfahrens

)

Im Sachwertvedahren hingl der resultierende Sachwert im Allgemeinen vor folgendan Eingangs-

grékan ab:
¢ Herstellungskosten der baulichen Anlagen und AuBenaniagan
« Baupreisindex (Anpassungferanderung der Baupraise)
=  Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen
= Altersweartminderungsfaktor {Alterswertminderung)
s Bodenwernt
s Sachwertffaktor (Marktanpassung)
s Besocndere objekispezifische Grundsticksmerkmala (boG)

Cie fir das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrilen werden im F-::ligendEFl #unachst
guantifiziert, Anschlielend wird die Sachwerberechnung mdt den E!fmrtheiten Eingangsgraden

durchgefihr

Cas in der Wertermittlung anzuwendende Kalikulatinnsmqqéﬂ Ergil:r'l S{Eh uriter Bericksichtigung

der obigen Aspekie wie folgt

Hesstellungskosten der baulichen .ﬁ.r-lr'.gi.--'l'

¥ Altersweriminderungsfakior

= Wordafiger Sachwert o baulkhen Anlagen ‘ |

+  Vorfiafiger Sachwert der baghichen’ Aufienagiagan

+ Eodenveart

 § —

= Vonaongear Sachwert ['.'nnf:lunqm Sachwert |:|E5 D-Ei‘EIJEEH Gr’lJI'IIIISt‘..ILlE.I

- ————

¥ Sachwerlfaktor (Markltanpassung}

= Marxiangepasstarn vorsufiger Sachwert.

= sesondere obijektspezifisahe Grundsticksmerkmale (§ & InmeWeri

- EE-EITWEf‘t

Clabai ist zu bEH'L.IEk.EIdﬂIgEH dass in der u'nl'liegenden Wernermiitlung die vom Guiachierausschuss
abgaleteten Sackwertfakioren [Marﬁtaﬁpﬂfﬁungsfaktnren} einfliefien, Aufgrund der eforderlichen

Mndel]knnfnn'nltst-’ kanr! imsofern nicht in allen Schritten die in der ImmaoWertV/immoWerta nor-

mierig ‘v‘nrgehensw&cse bei der Sachwerermittiung herangezogen werden. Die Abweichungen

wardenin den nachfolgenden Ausfihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben,
Hinwers.

(Bl don nachfoljanden Kalkwlationan handeit as sich um die Wiedergabe der Ergebnisse aings DV-unterstitzian

‘Re‘r:.‘rengaug_&s; T gien Mlacikorimastetien sioo aadier Rundungen Yorgenomrnen wandan. Snsaferg s oier Sach-

vallzug der Kaikuiaticnen mit den aurgefiitrien gerundeten Werten zu gerngen Abwaichungen flibren.

® rndellkcnleirnital Bedeule), dass b der Werbermitthing das Mods] angewendet werden muoss, dass der zustandipe Gutacileransschuss
lir Grundsilcksasme bai dor Abeitung der fur die Wedermittiueg erfforderlichen Baten (Sachwertfaktorn, Uegerschafsrmisate, Varpbscin

faktor, pie ) argsmant hat (i 10 I sty
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

MNomalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskostan der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Mormalherstellungs-
kosten ermittell. Diese werden im vordiegenden Bewarungsfall aul Grundlage der in Anlage 4 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 3) der ImmeWarty' angegebanen Mormatharstallungskosten gewahit. Dabai
handait ez sich um die derzelt aktuelisten Werie (NHK 201035 Dort sind fir die vodiegende Gebau-
deart folgenda Nomalharstellungskosten (Kostenkennwere) for das Jahr 2010 inklusive ca. 17 %
Haunebenkosten angegeben:

Die Einordnung des zu bewertenden Gebsudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebdudostandards aus Anlage 4 der ImmoWerty. Diese beziehen sich
ebenfalle auf das Jahr 2010 und sind abhiingly wan folgendan Merkmalen:

¢ Aulenwianda, Dach, Fenster und AuEanmr&n. Inneanwinden’-tiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, Fullbiden, Sanitareinichtungen, Heizung, sonstige technische Ausstatiung

Im warliegenden Fall ergibt sich nachizlgende Wertungim Sinne der Immoerdy':

L. Standsrdstute

s PRGE
Aufiendne n: | 0.4 |
[pach : R B |
Fenster und AuBertiren . 10 |
Innerwanae und <toran | ' | wue |
Deckenkonstruktion und Treppen o | ==k 10
Fulhinden 1,0
5ar.|tﬁre|nf|cnmqm | | [ | o
e\ B S T
Sonstige-technische Aussiatiung . [ 1.0 o
Konteokemmeerts - Tpe T.00 ELl.'ﬁf:‘.‘f"fnﬂ tli.l'.:-:;"i'l‘ EL?;:;-' bil'.:,-"ﬂri a Eil;éfj‘}
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Uber die Wigungsantaile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogens Kos-

tenkennwerte der Gebaudetypen;

Gﬁbﬂuaen-'p 1.017
Buermwinde 23 % 186 EURS =
Bact = 15 % 125 FUR/m?
FEnstar dnd AuRenluren 11 % -;E-n"-l;-.E-IJR,"n"l
Innervsdncdes und -tiren 11 % 9.? EUR =
D-EA'ZH.EI'IHEII'IEUIJHHZIH und TPEI:IFIEI'I 11 "?h 9.1 El.l'R...rIT'l"'\
FuBbiden 5 0% 42 Eun,-'mt ‘ (@
Sanitareitchtungen | w 50 £ ﬁ-ﬁf‘_ ; . \\\1\ 0,30
Heszung 9 my 7§ Euﬂim \j N o |
Sonstige tecnnische Ausstattung B SE(ELIREm’ ;' o, 1|
Ergehinis {gewagens Surmmes) | 108 3% | ; \ﬂ!?’ EI]H.{I'I‘Q? AN 2,596
AuBenwince PR \2ES Eun.fmf\ 0,60
Dach N 15m 151 EURm? 0,45
Fenster und Aufientiren | ¢ W . MR R 0,33
Innenwinde und - tiren = 1 5 11} “ELJFLI'mﬂ . 0,33
Deckenkonstiuklion und 'I"nﬂ-pnf'n ?S\ T 11“:@_‘";7 \\11' ELIR,_-'rr-.2 0,33
[ Fulioiden NG N > 50 EURYm? 0,15
| Sanitdreinfchtungen 3 o N N 06 EUR/m? 0,30
 Heiring ) 04 ELR/mM?2 0,29
| Sanstige m_hmsmmhuiﬁ\suu.-.g ‘ | A0 EUR/m?2 0,18
| Ergehinis {guwcgtneﬁﬂmmlaj = “:mq% 1.009 EUR,/m? 2,96

Der unr]auﬁgdﬁ\cﬁlankenmm fIJr das mfnhngahaum engibt gich aus der prozentualen Gewichtung
dar alnzalnm{}-ah&udmypan i Abhaﬁglghalt der jewelligen Brutto-Grundflachen, wie folgt:

\\

o dON {3@‘# EUFLn'rn’x 54%; (1.008 EURIM? x 36 %) = 899 EUR/m®
N N
Hmrglr.turen ur’rﬂ Anpasnu rlgan

( Eﬁél‘lﬂudeli :mr Erlnlt'tlung der Mormalhersigllungskosten sieht Komekturen und Anpassungsmikg-

"‘hﬂkﬁtﬂn*daa# Kostenkennwerisée var:

. Dﬂﬁegmnalfah;tnr fur das Land Miedersachsen betragt einheitlich 1,07
» Fir den fehlenden Crempel im Dachgeschoss ist gemal den Vorgaben der lmmoWerdy' und
dem Modell des drtlichen Gutachterausschusses zur Ablaitung des Sachwerfakiors ein Ab-
schlag des vordufigen Kostenkennwerts notwendig. Dieser Abschlag wird mit rund 4.5 9% 2 41

EURIm® des varldufigen Kostenkennweans angeseizt

- _I:H& Gehaudearl Einfamilienwohnhaus (eing Wohneinheit) bedarf keiner Korrektur,

v Es muss berlcksichtigt werden, dass sich die Kostenkenmsare der Mormalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Werdemitlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegl.

! Semidll don rechtlichan Grundigen dev ImmaWwen'y 40 der Ansatr eines Reginnalfakiors erfarderlich, Dieser Faloe s in Miedersachsen
ginheitich st 2,0 festgeto gt 50 dass dieskeaaglich kein Fa- ader Ansthlag efarderich KL
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Korrekiur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreisa haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Mormalherstellungskosten 2010) bis zum
Weremitfungsstichtag, laut dem Statistischan Bundesamt wie Tolgl gesndert

s  Bauprelsindax 2070 (Basigjahr)® ..o e S T0D
e Werdsrmitungestichiag 102025 i s =133.6
s NHK am Wertemittlungsstichtag: 13360709 i L= 1 884

Mormalherstellungskosten/KostenkennwertiHerstellungskosten des Gebaudes
Der endgilltige Kostankennwert fiir das Wohngebdude und die daraus resultierenden Herstallungs-
kosten des thngebaudes aergeban sich somit wie fﬂ-lgt

[TR [ = i = Sﬁg s.; |
_.:_ Ll e I :_-\.._"L'__,.q.—i- AL _ﬁ%

Ausgangswert 69 ELREm?
- MAbachlag fehlender Drampel AL ELJFL-'m"
= Zwischenwart J BGE EUR/m?
x  Reglonzifaktor * 1,00
¥ Baupreisanteicklung 1,584
= Endqditiger Kostenkannwert ' . 1,51 EI_EUH.I'I'I'_I"' |
% Brumo-Grundfische Y | SN 2rmt |
= HI.'rEh'"III'II’_.P.-:I.‘I:-d:t:I‘I es Wb .l'=-'l‘-:i'll.lr|:h o N \ d]‘!- 516 ELR s | |

SN, o — v

Dla Harrstﬂ:llungshusiﬂn das thnguhéiudﬂs betragen zurn Werlan‘m[‘tlungssuchtag rund 423.516
EUR. |

In den NHK nicht erfasste Bauteile

Als besonders Bauteile, die noch nicht in dem Kostenkennwert bzw. der Brutto-Grundfldche ent-
halten sind, missen im unrllegendeﬂ E!ewertungsfall fu[genui& Bauteile b-EfLLEkE-IE!h!IQT WEren:

o BE3RUBR g T I 1 g 144 ARIPT a1 TSI 2000 EUR
HEMINOFEN.. ..o st e SN, BB Rt e 4.000 EUR
»  Hampe I:Eing&'ll‘lg]- .............. WA B G e e B.O0D EUR
* '."'."nlargar‘ten i TrEppe....,.. e o 12.000 EUR

gesaimt. 33000 EUR

Ez handelt s.lch um ut:uche Ausgangswene aus der Fau:hllteratur" auf Gmndlﬂge der NHK 2010,
die mit dem Baupreisindex {1,884 am Wertermittlungsstichtag) angepasst wurden,

Herstellungskosten der Doppelgarage

Di&-‘Harstellungsmstén der Doppelgarage werden auf Basis der Gebaudetypen 14 (Garagen, etc.)

der ImmaoWerty ermittelt. Aufgrund der Bauweise und den Ausstatungsmerkmalen halte ich ginen
wworlaufigen Kostenkennwert ven rund 485 EUR!m® BGF als Ausgangswente fir angemessen, Somit

ergeben sich folgende Herstellungskaosten fir die Dupp&lga T

[ AT e Sk e . ||
ALEgaTGEwWarT 485 ELRSm?
¥ Elmlprcisentw:-:-ki;lng 1,884
== Endgultiger Kassenkennweart I 911 EURSmM=
_:-: Brutio-Groncidc e I 104 |'-'1_‘_ 0
B = Herstailenaskasien Doppeioarage . . . 5056 ELIFl |

DIE Harsiel lungskostan der Doppalgarage betragen zum Werttermitlungsstichtag rund 95 4}55 E LIF

3 2w Baupreisindes wonda am 11,07, 2024 dusch das datstiscrs Sundesar | sl Juli 3021 umpestaly, Demeazsch (st site e darmehaung auf
dan Peitpunkl der WHE 2010 erfordesdfich
? Kl Tillmane 5 Taballenhanduch riar Frmiiieg des Yarkeheowerts oo deg Beleihingsserts, 2. auilages 2017, Bundesanzeiger

Hinter den HWofen 5 217286 }k-.-.".-"rrxm' B PR y Séte 32wz 45




Toustan Meschbe - Bsohrerstandger fr Immaobiianbewsrtung

Herstellungs kosten der baulichen Anlagen
[ Harﬁaﬂlungshnsiﬂn der baulichan Anlagen argahan slch somit wie folgt

| HE-rE'I:P'IIIJng#I-:ﬂRJ:‘En e li.rahﬂgemudes ' 223,516 EUR

+  Besgiwiers Bauleile AZ.000 ELIR
|+ Herstellungskostan der Doppegseos 25056 EUR
| = Herstellungskosten der baulichen hnlagen 551,572 ELIR

Die Herstallungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekis hemi@}g\lm varliegenden
Eewertungsfall zum Wernemitiungsstichtag rund 551.572 ELIR. \} N4 QY Qi
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4.2.2  Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Aus & 38 ImmoeWedy ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen &nlagen wegen des
Alters vorzunehmen ist. Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verdiert &s an Went. Dieser Werver-
lust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”™ Gebiudes im Vergleich
zur Mutzung ednes neuen Gebdudes mit zunehmendem Allar immear unwinschaflicher wird. Der
Wertverlust muss als Komekturgrafie im Sachwertverfahren berlcksichiigt werden

Zur Bemessung der Komekturgrifie missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutrungsdauer des Bewertungsobjekts ermittalt werdan. Dies ist erfar-
derlich. da es sich um ein dliteres Bestandsgebiude (urspriingliches Baujahr 1969] handell und
dieses zum Wertermittiungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2025 ersteliten Heubau aine
genngere Resinutzungsdauar aufweist

Gesamtnutzungsdauer

Die dbliche Gesamtnutzungsdauer fallt 2 nach Objektart untarscha&t!llch aus. Im Allgemeinen hat
sich die wintschafiiche Gesaminutzungsdauer aufgrund gewachsenar Anspriche gegeniber
fritheren Einschatzungen deutlich verringert, Gemén Anlage 1 zu § 12-Abs. 5 Satz 1 Imma'Werty
sind folgende Modellansétze fir die Gesamtnutzungsdauer, zur Ableitung der fur die Wertermitt-
lung erfordaslichen Daten, zugrunde zu legen: :

| fremiehende Eine und Tweifamilisshausar, Depn e B Hﬂllnlﬂ'ﬂ&uf ED lakie

! Mt barihi sy = = ”‘ 0 i .Fl-.'l b

| #Wohnhsuser mit Mischrumzung - 3 - 7 BO ke

| GasrhaltshEis e A A 50 jahne

| !Iuru-quhaude Parien 7 c : J Bl Jabire

f (errnerilateninen, Suh-r.ﬂer t‘!raml:alll.ngi;tb-ludz S i1 pabire

| Kindergarran, Schuksn, 50 jahire

| Wuhrh:rnc;..\kem'm'rﬂ Pllepeheime ‘ 53 jahere
rn.:.-a..:r-hm o T.xgnlﬂuh-m \ ‘ ‘ &0 lakwre
‘hll!rbumnﬁnlm '!'Efpl:gu'qsnﬁrldtungun = & jabere
$purlhul=len I"r\t-zeimﬁder, Helimade: i /- - i &0 Jabore

:;h'dl.l-’"c'rmﬁlu\e M;’cmuer ¥) jabern
-u-.-r- uﬂﬂ.ﬂnrmhumr 50 jabee
Elnmgn:ag:n &0 jahre
I‘lEF-l.n:I Hnl:l'.g-ur-a,gm Az EInzelbauwek 40 jahere I

‘Hﬂnr'n-s- L 'ﬂ:rl.'..'t.:l::nn Produlktionegebdiode &1 fahe .
Lager und Yersandgebauds &0 Jahee I
L:nd'mcmuhr Batnibsgebacdn W jahre

Da die vom Gman:l'llerauaschuss for Grundstickswerte ermittelten Sachwertffaktoren {I'u'larktanpas

sung) auf Basis einer Sesaminutzungsdauer von 70 Jahren fir in Massivbauweise errichiate Ein-/
Sweifamilienwohnhauser (freistehend, Doppelhaushiiften, Reihenhiuser, efc) abgelsitet wurden,
15t &5 aufgrund der notwendigen Medellkonformitét (§ 10 ImmoWeri\} erfordedich, im varliegenden
Fall ging Gesamtnuizungsdauer von 70 Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, auch wenn
die ImmeoWerd fir Wohngebiude eine Gasaminubzungsdauer von 80 Jahren festiegl.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdausr (§ 4 Abs. 3 ImmoWerty) ist der Zeitraum. in denen die baulichen Anlagan
bei ordnungsgemaler Unterhaliung und Bewirschaftung voraussichilich noch wirtschaftfich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesaminutzungs-
dausr der baulichan Anlagen ermitialt. Die Obliche Gesamtnuizungsdauer falit je nach Objektart
unterschiedlich aus. Im voriegenden Fall handel es sich um ein Geb#ede, das urspringlick 18849
errichiet wurde. Eine rein mathematische Ermitiung der Restnufzungsdauer wilrde zu einam wvar-
fdlschien Ergebnis fihren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnuizungsdauer
fiir das Gebdude sachgerachl zu schitzen. Dia Schatzung der wintschaftlichan: Rastnutzungadauer
wird auch in der fuhrenden Fachliteratur als unproblematisch empfunden, So schireibt Kleiber™:

LDig hey (bingert Tnstandhaltune der bzwichan Anlage zeitliich hegranzte Restnulzungsdader gann Ghlchenvelizs
geschdtat werden... Dabal muss aifein der Biick in die Zukunit mafigebend sain, oenrndds, was 0 der Yergangen
fiel an festenosetrongs- wad Moderndsieonpsmeieabmen gurchgefiha wiordfen ad hat :..-:.n:-'.l? Mgt el
Bestand gefunden... e Ermittiong der Rastndlzungedzuar durch Abzug des Albers won der difchen Gesambaut-
Zuhgsdaver wird der gegebenen Verhditniszen oftmals nicht gerechl. Sachgerechtar it o5 dahar, dic wirtschalft .
leke Restnutrmengsdauses am Wertermittlengsstichiag weter Bordeksichbinung dms - 1;_r1f,1' Linpariailymgesn-

stangs sawie der wiitschaltlichen Weraendungerdlilgkait dar bauiichen Anizien 2y sohitzen.”

Im vorliegenden Bewerungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohngabdudes

aufrund 22 Jahre geschitzt Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde auf Grundlage des Ma-

dells {Anlage 4 der Imme\Werty = Punktetabelle des Modemisierungsgrades = 4 Modemisierungs-

punkte armittall.

Ml b rusopagrad
<1 Pumkt 4 Punkte ¥ Punkie 13 Pumite || 218 Puske
Gebludember modifelerts Restnstrengutsuer

# T (N M, " 70 ™
#5 65 85 4% 64

1 600 g0 Ny 60 42
15 55 38 45 57 &
W 5D : WE0- < 51 a %
15 15 s5_ P a4 51 57
- : 'H;ff‘ S ‘ a3 4 15
35 1% ¥ 40 a7 54
o A% RS ¥ 4 53
= 25 T 35 43 52
S 20 2 33 P 51
s 8 7 3 4l 50
b 14 21 0 40 50
65 iz e 25 : » | 4
270 T i b i 40

Bei giner Gesamtnuizungsdauer (GHNDY ven rund 70 Jahren und einer untersteliten Restnuizungs-
dauer (RHD) von 22 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungssiichtag ein bewerungsralevantes Bau-
jahr des Weohngebiudes von 1977,

GMD: 70 Jahee - RED: 22 Jahre = Alter; 48 Jabra

2025 — 48 = 1977 (bewertungsrelevantes Bauahr)s

4 pimiber, Verkehrowerermthung von Snandstlicken, U, Auflage BegodlsiBondrsanzelper Verlyg 3020, & & Sete 899, He-Nr, 803 F
** =z wind aber nochmals ausdrickich daraut hingewiesen, dass oo sidh bm efn bewerbungsreievantes Bawahe hangelt, dass aufgrund des
Kadeks Fir die Wenermint lang arferdedich sk,
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Hisrzu wird aber angemarkt dass dia Resinutzungsdauer eine modelithaoretische Rachengrifis
der ImmaWerty zur Uberragung von Erkenntnissen aus erfalgten Transaktionen ist, Eine medeall-
konforme Anwendung der ginzelnen Werdemitlungsverfabren erfordet die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekien wie beim Bewenungschiekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunktan. Die bamessena Restnutzungsdaver stallt jedoch nur eine grobe Prognose der at-
sachlichen Zukinfigen Restnutzungsdauer dar,

In diesem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht
die technische, sondern die wirtschaftliche Restnulzungsdauer zu varsiahen ist

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der winschafifichen Gesaminutzungsdauer (GND)Y and der witschafthchen
Restnuizungsdauer (MDY, wird die Alterswerminderung gemat § 38 Imr!mWErt"." und dem Modell
Zur Ableitung des Sachwerttaktors (Marktanpassung) des drilichen Emachterausagﬂhusses im line-
aran Modell wie folgt emittelt;

Gesaminuizungsdauer — Bestnulzungsdaunr
Gesambnutzungsdauer
Bei giner Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der untersteliten Restnutzungsdauer des Ge-

bdudes am Wertermittlungsstichtag von rund 22 Jahren, €ngibt sich ain Alterswetminderungsfakior
in Hohe von 0,314, was elner Alterswertminderunyg in Hihea von fund B8.6 Prozent entspricht.

% 100

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vordufige Sachwert der baulichen Hnlﬂgen ergibt =ich mit den ermittelten Wernen wie folgt

A
e (= &&@_ > B
Herstellungskostan der ha-L-III'J1EI'| M-aqen 551.572 EUR
W ﬁ.lll-rswrr'ﬂlnrlr._'rur'-gsfﬁ l:t'l:rr U314
= WNeclduliger Sachwed déer baulichen™Anlengon - 153194 EUR

Dar vorldutige Sachwer der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekis betrdgt zum Wertermitt-
lungsshichtag rund- 173,194 EUR.
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4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulienanlagen

Vorhandene bauliche Aullenanlagen

Als bauliche Aulenanlagen sind gemak ImmoWerdy und dem Modell des zustandigen Gutachter-
ausschusses fir Grundsiiickewarte fiir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu bericksichtigen:

« Einfredungen, Autmauendngen, einfache Ganen-/Gerdtehduser

«  Ner- und Entsorgungsieitungen, 2uwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

I Allgemeinen werden de Herstellungskostan der baulichen Aulenanlager mit rd. 1 -0 Prozent
dar Harstellungskosten der baulichen Anlagen hinrelchend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Girundstiicksgrolie, den drilichen Gegebtenheten und dem Umstand, dass der Gut-
achierausschuss fur Grundstickswene bai der Ableitung des Sachwertfakiors (Marktanpassungs-
faktor) einen pauschalan Ansalz zwischan 5.000 EUR (sehr ainfach) und 20.000°EUR (sehr auf-
wendig) fiir die AuRenaniagen veranachlagt hat, aufgrund den drtlichen Gegabenheiten ainen An-
satz von 10.000 EUR fur angemessen, Fir diz Hausanschilisse wird gin pauschaler Ansatz von
2.000 ELR gewahilt

Vorldufiger Sachwert der baullchen AuBenanlagen
Somit engibl sich der vorlaufige Sachwerl der baulichan Aullenaniagen wia folgt.

—_— —— ———— 3 — 7 ~
) (A O
Ansatz dor baulichen AulGenaniagen | 16,040 ELR
A
I
4 Hauzansehlisss { 000 EUR
= Vortdufiger Sachwert der heudichen Sudensrdegen 15,000 ELIR

Der vorldufige Sachwert der baulichen Aulenanlagen wird Zum Wertermittiungsstichtag mit rund
15,000 EUR angenommen,

4.2.5 Bodenwert

Der Bodenwen (Wart dos Bodens) ist gemalk § 40 ImmoWert' ohne Bericksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf demdn GrundsiUcken zu ermitteln, Der Bodenwert wird im vorliegan-
den Bewertungsfall aus Bodenrichbwerten abgeleitel.

Bodenrichiwert

Badennchiwarte komman dann zur Anwendung, wenn das Modell des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerta fir die Ablaitung der fiir die Werermittiung efordedichen Daten [Sachwerifak-
ter, Liegenschaftszinssatz, et} bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist
(Madelikonformitat). Insofemn wird der Bodemwert des Grundstiicks mit dem Bewerungsobjekt aus
sinam geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet. Die géngige Praxis, den Bodenwert eines Grund-
sticks a_,us Bodenrichtwerten abzuleiten, bazien auf der Immobilienwertemmitiungsverordnung.
Dot heiltt es in den §§ 13 1

e lE@lel mARN g Bodenment aecly awd der Grundlaoe geoignoter Soclenncht rerle anmiftiel weriden, Go-
genrchiwerte sing gealgnet, wanh dig Markmale des zugrunde gelegien fichtweartgrungsidcks Kinreichend
e den Grundstdoismerkmalen des ru baweartenden GrundstGoks deereinstimman.”

Mach § 158 Bau3B sind Bodenrichiwerte durchschnittiche Bodenwearte fir bestimmte Zonen in-
nerhalt eines Gebistes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Sie werden von den jeweiligen Gutachtersusschissen aus Kaufpreisen ermittell. Das Grundstick
des Bewertiingsobjekts hat eine Grile in Hohe von insgesamt 1.228 m*

Gamdl dar digitalan Bodenrchtwertkarde des Charen Gutachterausschussas fir das Land Miader-
sachsan, wurde flir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgendan wert-
bestimmenden Merkmalen armittalt:
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s Stichtag BodenfichtWert...........ooovveeiecis s Lo D101.2025

*  Enbtwicklungszustand ..., ..; baureifes Land
» Bodenrichtwert (erschliefungsbeitragsirai). ... . 380 EURm®

o A der Mutzung... . Wiohnbauflache

Aufgrund des Gebiets dElr Budennnhmrertzﬂne gehe |r.=h -::Ia'.rcln aus, dass die relevantan Einfluss-
{akioren in dem Bodenrichtwert enthalten/bertcksichtigt und diesbaziglich keine Anpassungen er-
forderlich sind. Somit Efguljt sich fnlgende-.r Bodermwart ﬂ1r das Eewertungs-m:l-_[ekt

= e ey
_ e e e _a.i;- S e __-_I1-:~_“-_. ﬁ-}f}l e
Bodernoitheert 7-'5 l'::IJ'I?l;_."l‘l‘2

¥ Grandsticksgriife i .EEE- m
= Eriderwert 93.315 EUR
gerundet J 93.000 EUR

Der Bedenwert des Bawerungsohjekts betrdgt zum Weremitiiungsstichtag nund ﬁi.{lﬂﬂ EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Uar voddufige Sachwert des Bewertungzabjakts argibt sich samit wie folat:

i.'- -__- = et SR hl-:—'-*ﬂ:_?‘;-‘v h\\.\g%u‘:-if{\}*?_;i_
Herstellungskosten der beclichen Anlagen b5l.5F2 EUR
¥ Aterseerominderungsfashor 0,314
= Worlaufige Sachwert der baulichen Anlagern 173,194 EUR
+  Warlaulige 5&::"1'-'1:-#: rer t:nilll'-:?v'lﬂun Aldananlagen 15.000 EUR
:|- Bamderieer 93,000 EUR
=  Norlguliger Sachvaerl - 281.194 EUR

Der vordufige Sachwert des Bewertungsobjekts betrigl zum Vistermitiungsstichtag rund 281,194
ELR.

4.2.7 Sachwertfaktar (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine Gréfle, die Oberwisgend aus Kosteniberequngen heraus entsteht (Enwerbs-
kasten des Badens und Hersteliungskosten der baulichen Anlagen), Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation bericksichtigt
werden, denn Kestenlberegungen filhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert/Markl-
wert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wara.

Markianpassung Im vorliegenden Fall

Das tatshchliche Marktgeschehen und somit das Verhilinis vom Verkehrswert zum Sachwert ldsst
sich Uber 2a genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfakioren warden auf Grundlags der
von den Gulachterausschilssen geflhrien Kaufpressammiungen empirisch abgelsitet. Es ist je-
dach zu berticksichtigen, dass es sich bei dan Sachwerfakioren um Durchschnittswerte handelt,
diese aus den vergangenen Jahren stammean und somit der aktuelie Marktbezug nicht (immer)
gegeben ist Gemal den Landesgrundsticksmarkidaten des Oberen Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte Miedersachsen wurden fir den Landkrals Stade Sachwartaktoren fiir Ein- und
Zeraifamilienhduser ermittelt. Cie Ableilung dar Sachwertfakioren erfolgte auf Grundiage der Aus-
wertung von T42 realisierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zugrunde
(hadian}:
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':|i|=_i |i”5:i-,_ _--;— 7 3 I ok W‘_ B AU Iﬁi ang |
Wearkarmitilungsstichiag [ O e ey Wohnflache 34 m2
_El'll'jl'l'll'fhhh;';’l‘r'li'u'rth = .I'-.I'E' E!.-'R.-".-'rl-"' Re=truteungsdauar 30 Jahvs
. Eau_mr l.'mc-'llﬁvlt'rr‘- I"?-B_? " -H-t-'ctr'-ﬂa hitufe 2.7
Gr| |n"|5|:|.m-:,_.-gr-::|li{ FRE me | Brutin-GrancdfTiche E‘E‘.E'Mrr.l-'

Bai ginem vorldufigen Sachwert in Hihe van rund 281,000 EUR argibt slt:n._.gﬂmarl der linearen
Interpelation der durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermittetten. Faktoren, in Ab-
hangigkei! des Bodenweriniveaus (76 EURM™ und der Standardstufe (2, Eﬁj &in Sachwertfakior
van rund 1,00 {kein Marktanpassungsabschlagl-zuschlag vom voraufigen Sachwen 0

Bei dam vorgenannten Sachwertfaktar handelt es sich aber um einen. Dumml:hmﬂswer‘t Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewerlungsobjekts sind Abwal.chungen rmiiglich. Eue Hihe der zu
varanschlaganden Marktanpassung bedarf alse ainer Begrindung -

Der immobilisnmarkt innerhalb in der Samigemainde Dldandqﬁ-Hlmmlpfur?En und den angran-
zenden Gemeindan/Stadizn, muss am WEﬂerrml.'tlungsstmhtag als Kaufermarkt (das Angebot ist
grofer als die Nachfrage) eingestuft werden. Zusatzlich bildet die akmé‘llq:]:suliliache Debatie (Stich-
worl energetische Anforderungen baw. Heizungsaniagen®) einen Risikofaktor. Folgende objekibe-
zagenan Merkmale des Bewertungsobjokts sind 2 barut:ir.smnugan

Fala ]/}

+ Relativ grofes Grundstick

nagal ‘ i

» Maflnahmen erforderich (Unterhaltungsiickstande)

= Ristkofaktor fur die nicht vorhandape E-’.-‘augﬂnehmigung i'.l"ﬂniﬁrgartﬁm

Die vorgennannten Punkte fihren nach meiner .ﬁ.uﬁﬁaung dezy, dass im vorliegenden Bawer-
tungstall ein modifizieter Sachwerfaktor in Hohe von E.M tMarktanpassungsabschlag in Héhe
von 10 Prozent vom mriauﬁgen Eaﬂhwert} als angemessen angesehen werden kann, da die ne-
gativen (nachbaiigen) Elnﬂus-afaktnmn 5t.§rkar einzustifen sind, der positive Faktor dberlagart wird
und somit der ".I'Eri-;ﬂhmu'mruhfaikhrerﬂ am Wertarm ittlungsstichtag durch die nachtailigen Faktaren
gapragt wird.

4.2.8 Ma rk.tahgépasﬁt&r '-.?t;l rtéuﬁge\r' 'Sa‘ch wart

Der marktangepasste_ mrl#uuf ge Eaﬁlwﬂ. erglh! smh im hrurlr-egenden E-ewertungsfﬂrl wie folgh

VAFEI e Sachwert 281,194 EUR
% Sachwertfaktor 0,90
= Markiangepasster vorldufoer Sachweart .P':J OF5 ELUR

Der maﬂdﬁngepasme varldufige Sachwer des Bewerfungsobjekts betrdgt zum Wertermitilungs-
sfichtag rund 253.075 EUR.

Lug. FrdwerurgenMadell fur die sbeitunp der Sochwertakicren — Dastaoard sww.pe recersch e degrondsuscaemari-inf armari-
pral 205 e hwedisktorfminurdowedamilisnhouser
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4.2.9 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale [(boG)

Besondere objertspezifische GrundsiOcksmerkmale [(§ & Abs. 3 ImmoWWerty) missen im vorie-
genden Bewertungsfall nicht berlcksichtigt werden, da die werrelevanten Fakioren in den Ein-
gangsdaten ausraichand bertcksichtigh werden kannten.

4,2.10 Sachwert

Dar Sachwert das EE‘-\'EmJngsnbjEHEl erglht abschlieliend wie folgt:

et S e
Merkbanoepasster wordaufiger Sachwert | 25 EUR
+ Basonders alijpkibspezilische Grindstncksmerkmale (BaG) : O ELR
F Sachwert 233079 EUR
T gorundot || 253.000 EUR

Crer Sachwert und der daraus resultierende ‘-."ﬂrl-mhrs'.uar't.fMarmrart das Ew.ra‘tungsnbgakts b&ﬁa—
gen zum Wertarmittungsstichtag rund 253.000 ELUR.
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4.3 Vergleichswertermittiung (Plausibilitatskontrolle)

Eine Flausibilitaiskontrolle des emittalten Sachwarts wind Ober den Vergleichsfakior (Kaufpreisim?
Wohnflache) durchgefidhrt (indirekte Vergleichswertermitiiung), Dieser Vargleichsfaklor far Ein-/
Zweifamilenwohnhiuser wurde seitens des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den
Landkreis Stade aus rund B33 realisierden Verkaulsfillen abgeleitet. Unter Berlcksichligung des
Bodenrichtwerniveaus ((Lage) = 78 EURM® und des bewerungsralevanten Baujahres {1577
ergibt sich fir das Bewartungzobjakt, gemil den Ausweriungen des Oberen Gutachterausschus-
ses fiir Gruindsilickswarte Miedersachsen fir den Landkreis Stade, zundchst ein vorldufiger Ver-
gleichsfaktor von rund 1.382 EUR/m? Wohnflache,

Folgendean Elgenschaften.fzustandsmerkmﬂle liegen dleaern Uerglia::hsfaktur zugrunda

HaLII'IE|-|:I|_|':k.‘. -5'.! -5'.:! 2025 Baulahr
Wohnfdcme .HI'.l l"'r2 Lage [ERW) 35 B M
G'unthLu-:Hugl tfie -Hl:ll:l .l:'r=

For Abweichungen einiger wertbestimmenden EigenschaftenZustandsmerkmale der durch den
Gutachierausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktoren gegentber dem Bewertungsobjekt, sind fal-
genca Korraktudfakioran angegeben.

Wiahrflache (147 m®)., ool =11
GrundsticksgroBe (1.228m% ... =108
Mit den vorgenannten Esngangsl.r.rerten ergibt sich folgendear 1nd:rehte ".u’erg}au:hawan

e S S TR e
Varlaufger Verg ﬂ'q_hsf..r.n::r 1,192 EURSm=
X "Krrrc'kturﬁ:lktl:nr l;w-::hﬂﬁﬂchc:l 1.0
X Kormkturfaktor (Grondsticksomin) 1,08
= Angepasster Verglechafasbor .-1.5 3Z EURSm=
¥ Witahinllésche I 147 m=
= DS henmerT AL ELR
M Hcrreh'tur‘-‘aﬁtnr pauschal ¥ besondere Bautsiie) I 1,15
® Kormekitarfakior pauschal § Rasikefalklor] ¥ 0,95
= varlauliger angepassber Vergleichawed — 246,035 EUR
b ﬁElklElll[.‘!&&EUl'lQ“ = L.00
= Marktangepassier '.-':-n:"nuflgcr Verglechswert 2456, 035 EUR
+ Beasonders objekispEilische Griadstiockamerkmale (Bok) O EUR -
o Merglelchswert . 246,035 ELR
gl:'r.l i:-Et 246,000 EUR

Crer indirektae) ‘Jerglmcl‘uswert des E!-ewertl.lngsnbrem abgeleitet aus dem Vergleichstaktar (Kaufl-
praisim® Waohnfidche), batragt und 246,000 EUR und liegt rund 7.000 EUR (2 rund 0.8 Prozent)
unter dem ermittetten Sachwert (253 000 EUR), der somit Oherschldgig bastatiol wird.

Es wird aber ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Verglaichswart nur
urty e Dharschldgge Plausibilititskentiolle handalt, Dies begrundet sich u. a. darin, da fur ginige
abwaichends werdrslevante Eigenschaftan (Bauweise, Ausstattung, grundsticks-/ objekibezogene
Besonderheitan, etc.) des Bewertungsobjekis, pegeniber den vom Gutachterausschuss fir Grund-
silickswerte abpeleiteten Vemleichsfaktoren keine Anpassungsfaktoren/Umrachnungskoeffizienten

B ugl www gag risdemsachsen.defgundstustksmarkrinfarmatiorsny 2025 srglekchstamoren crundrac amiliznhaeu ser L2025
gl sustiihrungs 'n dapanl £.2.7 - Saitp 39
L Eine susdtiche Markiangzssung
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zur Verflgung stehen, diese teilweise frei geschatzt werden mussten und ‘somit eine direkte Ver-
gleichbarkeit nur schwer mdglich ist.
Eine Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts) aus dem indirekten Vergleichswert ist, aufgrund der

nur grob Uiberschlédgigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel nicht még-
lich.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemdf den erteilten Auskinften wahrend des Ortstermins bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrdge) fiir das Bewertungsobjekt. Die Nutzung er-
folgte durch die Eigentimer selbst.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemél den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskinften und den gewonnenen Eindriicken
kann davon ausgegangen werden, dass am Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb im Be-
reich des Bewertungsobjekts gefiihrt wird/wurde.

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

Es sind/waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen:vorhanden, die-vem Unterzeichner

nicht mitgeschétzt wurden. '

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei den Ortsbesichtigungen waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriin-
deten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen: Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vorgenom-
men.

e) Gibt es baubehdrdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefuhrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen:

f) Liegt ein Energieausweis vor?

GeméR den erteilten Auskinften der (Mit)Eigentimerin am Tag der Ortsbesichtigung wurde fur das
Wohngeb&dude bereits ein Energieausweis (§§ 16.ENEV, heute §§ 79 ff GEG) am 05.04.2016 er-
stellt. Dabei handelt es-sich um einen sogenannten ,Verbrauchsausweis®, der auf Grundlage des
Energieverbrauchs (Erdgas und Stiickholz) der.Jahre 2011 bis 2014 erstelit wurde. Die Endener-
gieverbrauchswert betrégt 124 kWh(m?-a) und entspricht insgesamt einem ,durchschnittlichen” Be-
standgebdude {D— Skala A+ bis H) in-Bezug auf die energetischen Anforderungen des Geb&u-
deenergiegesetzes (GEG).

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.'®

g) - Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
11.09.2025 bestehen fiir das Grundstiick (die Flurstiicke) des Bewertungsobjekts keine Hinweise
auf Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte. Das Grundstick (die Flurstiicke) ist/sind nicht im
Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriflichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
23.06.2025 sind auf den Flurstiicken (dem Grundstick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§
81 NBauQ) eingetragen.

16 Quelte: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEY 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stdber - ZVG 23 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930, Rn.-Nr. 44
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6 Verkehrswert/Marktwert (Zusammenfassung)

Definition:;

D VerkehrswertMarktwert, wie er in § 194 das Baugesatzbuchs nomlert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, unter BarGoksichtigung aller
wartrelevanten Merkmale, zo erzielen wire Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswart/Mark!-
wert um die Prognase des wahrschainlichsten Preizaes,

#hleitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der VerkehrswertMarkbwert als der wahrschainlichste Prais. ist nach § B Immeolvert avs dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der im gawdhnlichan Gaschafs-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umsténde des Einzelfalls und gden zur Var-
flgung stehanden Daten zu bamessan.

Im vordiegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewerungsobjekt - Grundstick babaut mit einem
freistehenden Einfamiliemwohnhaus und einer Doppelgarage--das Sachweartverfahran ais Haupl-
pewertungsyerfanren angewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Bewsrtungsgegenstand ver-
gleichbaran Oekten auf direktemn YWeg zum VerkehrswertMarkbwert bt Dabei wurden durch-
schnittliche u. a_an dan Wertermitiungsstichtag angepasste Nomalherstellungskosten auf Grund-
lage verschiedenar Gabdudekatagonen harangezogen. Diesa wurdan dem der Werlermittlung zu
Gnunde gelegten Gebdudealter einer Alterswertminderung untarzogen und latztandlich an die Lage
auf dem Grundsticksmarkt, unter Berucksichtigung der werrelevanten Faktoren angepasst. Dar
Boderwert des Grundzticks wurde mittels des mittelbaren Vergleichswerverfahrens (Bodenrichi-
wiarl) abgataltet.

Der als Plausibiltatskontrolle ermittelte {indirekte) Vergleichswer {digsar wurde aus Vergleichsfak-
taren EURmM® Wohnfidche abgeleitet, die seitens des drlichen Gutachterausschusseas fir Grund-
stickswerte aus realizierien Verkaufen fur die jeweilige Gebaudekategorie emmitialt wurden] plau-
sibilistart/bestatigt dan armittaiten Sachwart und somit daz Ergebnis grob dberschligig

Ergebnis:

Linter Berlcksichtigung aller wertbeeinfluzssenden Einflussfakioren kann der Verkehrewert / Markt-
wart (5 184 BauGBY) des Bewertungsobjekts - Grundstlck bebaut mit einem freisiehendan Einfa-
milienwehnhaus und-ainer Doppelgarage - gelegen in dar  Hinter den Hafen® 5 in 21726 Heinbockel
- FUM 'n"nier’fermittlungssljnhmg 25, Oktober 2025 mit rund

. 253.000 EUR

anganommen werden,
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lch versichers, das vorstehande Gutachten pareilos und nach bestem Wissen und Gewissen ver-

fasst zu haben,
AgathenburgMamburg, den 27, MNovember 2025
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