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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstiick bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus
Aufteilung KG: Vorkeller/Flur, Kellerraum, Heizungsraum, Oltank

EG: Diele/Flur, Bad/WC, Kiiche, Wohnzimmer

DG: Flur, 3 Zimmer, WC
Lage Deichweg 30, 21720 Steinkirchen

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade, Zwangsversteigerungsgericht — 71 K-23/25

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag

16, Dezember 2025

Tag der Ortsbesichtigung

16. Dezember 2025

Abschluss der Recherchen

27 Februar 2026

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebéudes Einfamilienwohnhaus
Urspriingliches Baujahr / Umbau / Erweiterung 1960, 1971
bewertungsrelevantes Baujahr 1976
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70 Jahre / 21 Jahre
Brutto-Grundfidche 236 m2
Wohnflache 107 m?2
Nutzflache 47 m2
Kfz-Abstellplatze keine
GrundstiicksgriBe 298 m2
Ergebnis der Sachwertermittiung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 383.062 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,300
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 114.919 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR
Bodenwert 42.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 169.919 EUR
Sachwertfaktor 1,30
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 220.895 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -8.500 EUR
Sachwert rund 212.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittiung./ iPIausibilitétskontroIie y

Vergleichswert

rund 212.000 EUR

Vergleichsfaktor (EUR/m?2 / Wohnfldche) - unbelastet

2.068 EUR/m?2

- belastet 1.988 EUR/m?=2

Verkehrswert/Marktwert - gesamt -

rund 212.000 EUR

Deichweg 30, 21720 Steinkirchen, 71 K 23/25
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Stralte ,Deichweg"
30 in 21720 Steinkirchen, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus bebaut ist.

Das Wohngebaude (Teilkeller-, Erd-, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden) wurde ur-
sprunglich um 1960 (als Malerwerkstatt) errichtet und 1971 zu einem Wohnhaus umgebaut.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt als Ferienimmobilie (Kurzzeitvermie-
tung) genutzt.

2.2 Auftraggeber/in und Auftragsinhalt

Auftraggeberfin Amtsgericht Stade (zZwangsversteigerungsgericht)

Aktenzeichen 71 K23/25

Auftragsumfang / Beschluss » Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemai § 74a V
| ZV G im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
» Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind
« Ermmittiung der Verwalterin oder des Verwaiters nach WEG
¢ Emittlung ob ein Gewerbebetrieb gefUhrt wird
* Art und-Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschétzt wurden
e Ermittiung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht
o Feststellung ob baubehérdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen
« | Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt
o Ermittlung ob ein Alilastenverdacht vorhanden sind

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 13. November 2025

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbhesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 16. Dezember 2025 durchgefiihrt. Anwesend
waren:!

» . Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Wertermittiungs- und Qualitidtsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 16. Dezember 2025 (Tag der Ortsbesichtigung).
Die Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 24.
Februar 2026 abgeschlossen.

1 Der Zugang zum Gebiude wurde durch die Vertreterin der Eigentiimerin ermbglicht.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
-Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Steinkirchen - Blatt: 937
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis fd-NE e 1
Gemarkung.......c.coeu.. Steinkirchen
FIUF e, 5
Flurstickfe- Nr........... 87/3
Wirtschaftsart ............ Gebaude- und Freifliche
Lage....cccoommrnnneennn.n. Deichweg 30
Grofe........................298 m?
ADbt. | (Eigentimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. 1 (Lasten/Beschrankungen)> Keine Eintragungen vorhanden

Anmerkung zu Abt. llI Schuldverhéltnisse, soweit sie in Abt. Il des Grundbuchs verzeich-
(nachrichtiich) net sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittiung zur Verfiigung standen

e Grundbuchauszug vom 23.07.2025

¢ Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/-buch vom 25.11.2025/24.02.2026

» Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 11.12.2025

= Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (16.12.2025)

+ Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (24.11.2025)

» Schriftliche Auskunft.aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade (25.11.2025)

» Schriftliche Auskunft des zusténdigen Mitarbeiters bei der Samtgemeinde Lilhe in Bezug auf die
abgabenrechtlichen Gegebenheiten (27.11.2025)

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

» Grundstiicksmarktdaten 2025 fur den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

» Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

» - Befragung von ortsansassigenfortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

Hinweis;

Mundlich erteilte Auskiinfte - inshbesondere der Behdrden - werden als zutreffend unterstelit. Bei

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

mindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informati-
onen der Behérden besteht allerdings nicht.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

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

?wvgl. Ausfihrungen unter Kapitel 3.2. — Rechtliche Gegebenheiten, Seite 16
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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)

» Nieders&chsische Bauordnung (NBauQ)

+ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

* Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)?

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

+ Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

s Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

s Kleiber, Verkehrswertermittiung v. Grundstticken: Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriick-

. sichtigung von ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Kéin: Reguvis-Verlag

» Sommer/Wolfle/Findeisen, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittiung fiir die Praxis; Stand De-
zember 2025, Freiburg: Haufe-Verlag

¢ Sprengnetter H. O. u. a. Grundsticksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und Praxislosungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

* Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung; 6. Auflage, Werner Verlag 2022

» Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstlicken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

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

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

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

s Bottcher, ZVG, Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar;
7. Auflage, Verlag. C.H. Beck, Miinchen 2022

» Stdber, 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-
schlieBlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung tber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Ausziigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der schrifilichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere 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 Wertermittiung auerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

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

3 Mit Inkrafttreten {19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richt-
linien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos gewarden. Aufgrund der erfor-
deriichen Modellkonformitdt (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzel-richtlinien {Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertrichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung
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Mikrolage
Wohnumieldiypoiogie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier)

ndchste Autobahnanschiussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)

nachster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)
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Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
Neue Rethenhauser im landlichen Raum

1-2 Familienh3user 1n nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

Anschlussstelle Dollern (3,2 km)

Bahnhof Horneburg (6,3 km)

Bahnhof Hamburg-Aitona (21,6 ki)

Hamburqg Arrport Helmut Schripdty{HAM] (27,4 km)
Bushaltestelle Steinkirchen, Am.Rafen (0,1 km)

|
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Allgemein = Samtgemeinde Liihe mit Steinkirchen

Die Samtgemeinde Lihe ist ein Gemeindeverband im Landkreis Stade in Niedersachsen und be-
steht aus den Mitgliedsgemeinden Griinendeich, Guderhandviertel, Hollern-Twielenfleth, Mittelnkir-
chen, Neuenkirchen und Steinkirchen. Sie liegt im Alten Land, dem gréRten zusammenhangen-
den Obstanbaugebiet Europas, direkt an der Lihe zwischen Stade und Hamburg. Die wirtschaftli-
che Struktur der Samtgemeinde wird durch den Obstanbau, den Tourismus und durch mittelstan-
dige Unternehmen (Logistik, etc.) geprégt.

GemaR den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) fir den Zeitraum von 2012 bis zum Jahr
2030, wird die Samtgemeinde Liuhe als wachsende familiengepragte landliche Gemeinde (Demo-

grafietyp 8) eingestuft.

Deichweg 30, 21720 Steinkirchen, 71 K 23/25
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GroBraumiger
Ubersichtsplan
Efeiniircien
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gend durch eine Wohnbebauung
hjekt angranzend verlauft der Fluss
stragt rund 150 Meter.

Steinkirchen, Die unmittelbare
(EFHIZFH) gepragt. An das Gitng
JLihe'. Die Entfernung zum Ortszer
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Parkplatze

Auf dem Grundstick des Bewertungsobjekts befinden sich keine Kfz-Abstellmdglichkeiten. Bei
dem ,Deichweg"” handelt es sich im Bereich des Bewertungsobjekts um eine Fuigédngerzone. Park-
platze sind im Bereich des ,Hafens Steinkirchen” ca. 100 m entfernt, vorhanden.

Infrastruktur

Kindergdrten, Schulen, Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle und gesundheitliche sowie Freizeit-Einrichtungen sind teilweise in Steinkirchen, sonst in Mit-
telnkirchen, Jork, Horneburg sowie weitlaufiger in Buxtehude und Stade ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der StraBe ,Deichweg” handelt es sich im Bereich des Bewertungsobjekts um eine FuBganger-
zone, die fir den normalen StralRenverkehr nicht freigegeben ist. Stérende Verkehrs- oder sonstige
Immissionen, die Uber das Ubliche fir eine vergleichbare Lage hinausgehen, konnten am Tag der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung
| Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaiten:

» Wohnbebauung (Ein-/ Zweifamilienwchnhaduser) im zentrumsnahen Bereich von Steinkirchen
’ s normale Infrastruktur fir einen landlich gepragten Gemeindeteil eines Grundzentrums

» 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
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmowWertV).
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3.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit, Altlasten und Natureinflussfaktoren

Liegenschaftskarte

GrundstiicksgrofRe/n 298 m? (Flurstiick 87/3)

Zuschnitt regelmafig, rechtwinklig

Topographie von Westen (Hauseingangsseite) nach Osten abfallend (Hanglage)

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortster-
mins konnten keine mdéglichen Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Stade vom 11.12.2025
bestehen fur das Grundstick/Flurstiick des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten bzw.
Verdachtsmomente. Das Grundstiick (Flurstiick) wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt. Dement-
sprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Besonder-
heiten, unterstellt.
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Matureinflussfaktoren

Gemadl den durchgefihrien Recherchen befindet sich das Grundstock (Flurstick) des Bewsr-
lungsabjekts nicht in einem Erdbeben? gefdhrdeten Gebial.

Weitere umwelt- oder naturbedingte Enflussfakioren (Uberschwemmungs-Hochwasserngaebiat =
5K 1 {sieha nachfolgends Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bow. konnten
nicht nachgewiesenfarmittelt werden.
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_ﬂl’M‘j’-ﬁ Direkt angrenzend an das Grundstick des Bewerungsohjektes vedduft der Fluss Lahe®,
Gemalk den weiterfibrendan Recherchen (Hochwasser-/Uberschwammungskarten des Landes
Miedersachsan) bestehen jedoch keine besonderen Aulfélligksiten in Bezug auf Uberschwem-
mungs-! Hochwassergefahren fir den Bereich mit dem Bewertungsohjekt,

* Helmbaosz-Zantaoan Posseary, Deulsches Gectorschungsdontram [G22)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-/Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen

Gemaf} den durchgefiihrten Recherchen der Online-Datenbank des Landkreises Stade (digitale
Bebauungspléne) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises
Stade besteht fiir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es
handelt sich um einen sogenannten ,unbeplanten” Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beur-
teilungsgrundlage bildet somit § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und der Baunut-
zungsverordnung {BauNVvQO),

Fur das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt bestehen Gestaltungssatzungen (BGES01 = Gestal-
tungssatzung Ortsmitte — vom 07.03.1983 sowie GES02 = Gestaltungssatzurng Ortskern, Lithede-
ich, Burgerei, Obstmarschweg und Huttfleth — vom 20.06.2013) sowie eine Erhaltungssatzung
(EHS01 = Erhaltungssatzung Ortskern — vom 20.06.2013). Die Inhalte der Gestaltungs- und der
Erhaltungssatzung/en sind im Wesentlichen der Erhalt der historisch gepragten Bebauung (nach
Form, MaRstab, Material, etc.).

In der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade, waren zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht (24.11.2025) folgende Genehmigungsbescheide fur das Bewertungsobjekt vorhanden (aus-
zugsweise):

e Nr. 1397/60 vom 06.09.1960 — Errichtung einer Malerwerkstatt

e Nr. 2108/71 vom 21.07.1971 — Umbau einer Werkstatt zu einem Wohnhaus und Einbau einer

Olheizung

Insgesamt gehe ich davon aus, dass das auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts vorhandene
Geb&ude / die baulichen Anlagen den bauplanungs- und/oder den bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben entsprechen und diesbeziiglich keine Besonderheiten bestehen.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstickseigentimers gegeniiber der Bau-
aufsichtsbehdrde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstlick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Re-
ge! darin, dass ein Vorhaben auf dem beginstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
25.11.2025, sind auf dem Grundstiick (Flurstick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauO) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstiicks des
Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem
Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten keine weiteren wertbe-
einflussenden Umsténde bestehen.

ErschlieRung

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den &ffentlichen Bereich (,Deichweg®) an.
Die zuwegungstechnische Erschlieung erfolgt direkt von diesem Bereich aus. Ich gehe davon
aus, dass die ErschlieBung der erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser, Strom / Elektrizitét,
etc.), ebenfalls liber diese Strale/diesen Bereich erfoigt. Eine zufahrtstechnische ErschlieRung ist
aufgrund der Lage auf dem Deich nur sehr eingeschrankt/bedingt gegeben.
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Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitit

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts kann als baureifes Land (§ 3 Abs.
4 ImmoWertV) eingestuft werden, da es nach den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutz-
bar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage, Form und GréRe fur eine
bauliche Nutzung geeignet sind.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebiude, Wohnungen sowie dffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Ein-
schrankung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die
Barrierefreiheit des Gebiudes im Erdgeschoss gegeben.

Abgabenrechtliche Situation
GemaR der schriftlichen Auskunit des zustédndigen Sachbearbeiters bei der Samigemeindeverwal-
tung Lihe vom 27.11.2025 waren/sind am Wertermittiungsstichtag keine 6ffentlich-rechtlichen Bei-
trage und nicht steuerlichen Abgaben gemai § 127 BauGB und dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) fur das Bewertungsobjekt mehr zu entrichten. Beitragspflichtige MaRnahmen waren/sind in
absehbarer Zeit nicht geplant.
Es wird unterstellt, dass am Wertermittiungsstichtag keine anderen Beitrdge und Abgaben mehr
zu enfrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

» Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
Ausgleichsbetrége fiir Sanierungs- und Entwicklungsmalknahmen nach den §§ 154 f BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegelungsabgaben, Abldsebetrdge nach Baumschutzsatzungen
Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Lasten / Beschrinkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekis sind/waren gemal dem mir vorliegenden Grund-
buchauszug vom 23.07.2025 keine Eintragungen vorhanden. Ich gehe davon aus, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell nicht wertrelevant) nach Ausdruck des mir durch
das Gericht Ubermittelten Grundbuchauszugs in Abt. |l eingetragen wurde.

Energetische Qualitéat

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

die energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgeb&ude weiter erhht. Im vorliegenden Be-

wertungsfall. handelt es sich um ein Geb&ude, das urspringlich 1960 errichtet und 1971 zu einem

Wohnhaus -umgebaut wurde. Diesbezglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriick-

sichtigen:

» bei gréReren Anderungen an AuBenbauteilen 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, miissen nach 30 Jahren auler Betrieb genommen werden (Ausnahmen
gelten u. a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

* ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten R&umen befinden, miissen geddmmt werden

* ungedammite, oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dariber liegenden Décher
missen so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiber-
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 Gebédude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der/s

Baujahre/s, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand insgesamt, keine zwin-

genden MaRRnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des

Gebiudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel stehen.
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Energieausweis und Gebidudeenergiegesetz {GEG)

In dem Gebéaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass flir jedes Gebiude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verkdufers/Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Geb&ude energetisch einzuschitzen ist.
Das heilt, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebiudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
einen "Spritfresser” oder ein energiesparendes Geb&dude handelt. Weiterhin erméglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer hihere Anforderungen an
Gebaude zur Verminderung des Coz-Ausstofies kann davon ausgegangen werden, dass jeder po-
tentielle K&ufer oder Mieter einem energiesparenden Gebdude den Vorrang gegeniiber einem
energetisch unzureichend ausgeriisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Markigeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes je-
doch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbesan-
dere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-/) Energiekosten und den politischen Ambiticnen
(Stichworte ,Klimaschutz* in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen
(Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig
einen wesentlich héheren, werirelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten wer-
den.

Ob fiir das Wohngeb&ude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis gemanr §§ 79 ff Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht ermitteit werden. Dementsprechend ist
keine abschlieende Einschitzung itber den energetischen Zustand des Geb#udes méglich. Auf-
grund des angenommenen Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem &uBe-
ren Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter-/durchschnitt-
liches” (Kategorie F- G, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG
handelt und ein Energieausweis. dies dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.®

Miet-/Nutzungsverhilinisse

Gemal den erteilten Auskiinften bestanden am Wertermittlungsstichtag keine mietvertraglichen
Vereinbarungen (Mietvertrége, etc.) fir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wird liber-
wiegend als Ferienimmobilie (Kurzzeitvermietung), am Wertermittlungsstichtag jedoch nicht ge-
nutzt.

Nachbarrechte
Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) oder
durch die jeweiligen Landesrechte begriindet werden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder
Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren, ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte
und dem Liegenschaftsbuch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene
Bebauung keine Verdachtsmomente auf méglicherweise bestehende Nachbarrechte.

5 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums filr 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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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebé&ude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wéh-
rend des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerk-
maile. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant
auswirkt. Ausfilhrungen Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden
Unterlagen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfuihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (iber tierische und pflanzliche Holzzerstsrer
oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesund-
heitsschidliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstédndig und unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde bei der ortlichen Inaugen-
scheinnahme nicht explizit Oberpriift. Fur die Wertermittiung wird eine Funktionsfahigkeit der tech-
nischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum Bauzeit-
punkt gliltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wr-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebaudeanalyse, die Priifung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitat des Brandschutzes, der Bau- und Nutzungs-
genehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Geb4udeener-
giegesetz (GEG) ergeben kénnen.

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde im Aufenbereich (Grundstiicke/Gebiude) sowie im Innenbereich
(Gebaude) vollstidndig besichtigt.

Baujahr/Chronik e 1960 - urspriingliches Baujahr (Malerwerkstatt)
e 1971 = Umbauf/Umnutzung zu einem Einfamilienwohnhaus
s ModernisierungsmaBnahmen im Laufe der Zeit

Wohneinheiten | @ 1.5tick

Baukonstruktion s Freistehendes Einfamillenwohnhaus in Massivbauweise (Teilkeller-, Erd-, ausgebau-
tes Dachgeschoss und nicht ausgebauter Spitzboden/Dachraum)

« Fundamente/Schle in Stahl-Betonausfiihrung

¢ Ein-/zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, AuRenmauer-
werlk (Verblend-/Sichtmauerwerk) im Bereich des Teilkellers einschaliges Mauerwerk
mit Abdichtung im AuBenbereich

+« Innenwéande in Massiv- und/oder Leichtbaukonstruktion

* Geschossdecke/n (KG/EG) und (EG/DG) in Massivausfiihrung mit Ober-Aufbau, dber
dem Dachgeschoss in Holzbalkenausfiihrung mit Zwischensparrenddmmung

« Satteldachkonstruktion in Holzbalkenausfilhrung, Dachziegeleindeckung, Schlepp-
dachgaube (vorderseitig), Dachflichenfenster, Dachentwé&sserung (Rinnen, Fall-
rohre) in Kunststoffausflihrung,

» Uberdachter Eingangsbereich {Dachkonstruktion)

= Massiver Schornsteinzug

AuBenanlagen + Terrasse, gepflastert (Waschbeton-Platten}
: + AuBentreppe (Waschbetonplatten)
« Strauchaufwuchs, Rasenfliche Ziergewéchse, Natursteinmauer
« Einfriedung mit Metall-Stab- oder Maschendraht-Zaun
s Sichtschutzwénde (Holzkonstruktion) im Terrassenbereich
« Briistungsgeldnder zum Flusslauf der ,Lihe"
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Weszsentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebiudes

Wande = UGESTE: maossiviverputzt/gestrichsen
&« FEE@: rrlﬂﬁﬁl'\.'.llmpufrt.lltﬂpl}?’ll:rt.fg-l:'stni;lf!:;ﬂ
« DG miassiv/ver putzhiLepeziert/gest iches:
Cracken UG TH: Rohdecke et ncbe
+ BEG: vEMpUEL gestrichen
« DG verkleidet/sestnonon
Bodenbel&dge o UGETK: Flieson-, Roh-Beleg (Beogn) gestAchen

=BG Betonwerkstein- Parkett- oder Fiscen-Belag,
+ DG Betonwearkstalh. .\Te:nm' -:-cler l-‘.ur-_*-'Lerl:re'ag

B i =

Inmentreppen =  gowendelte Mass'h.- rEpE -:LrI:JI BT mIBE-ED"-ﬂ-'.'EI'I{EJ:EM -Belag
o gEaendelie, :fl'l:rlw Trope in Rietafl- .-Hulckl:-nsl:ruktlun (EGDGEY
] Elnsl.‘h 1= ."HIal:ll::t*’Epp:n DGASER)

O AN e = e

Ferster f-blimn LR - L ."z-.'mh.‘qllge Huns-Et-:('franmenkar-sh Lxbicnen -'::l.-.~r—'r-a|rl:-lg|J it Zwvieischeben-
werghasing 20230, teﬂwe 56 P.Lueamllldden (ehakirisch)

Tilren . -:l"l‘rx.‘glme GEI:Inu::IEEl '1s;|a"|-:|5'|.rl‘1 Holzrahmenkonstruston mit Profifililung, Seiten-
i HLII'IS-\.'SrDrf'ErIIIHIIII:I.II'!:.I:FI shbwar mit Glesfillung

e :.'ez-chll:htete 1nnentl'.||£~'1 milt: Umfaa*sunqszal-,.en

A sy,
\ 1t

Linter I £ eL

Sole Waschbscken, Duschwanne mis Abtrennung, Hebeanlage {Schmutzwasser)
\ .

s Shand=WE mik Spilkasten, Waschbecken, Badewanne

Dﬁﬁh;ﬁ.hnss

Shand s !'I'Iltb"l.llka.-tﬂl'l 'I'l"'lﬁ-\.rIDE-\.K'E"I

= '-fillzt'ntrﬂ-.h-'.:mlng il‘.iir‘.-‘.*lfl mII: Meta'l-Battene@mnks (3 % 1,500 Liter)
e Warmwasseradfbereitung dber die Zentraibeizuong (Speichen)
L Apdiatoren- cder Flatenheiz<drmer
o Hausanschiisse (Wasser, Strom, Telefon-/Intemeotanschiuss)
L Elgltrische Abzichendngen mit EEI’IlEI"EII'IlEIgE
=«  Einbaykicts mit elektnschen Gerdten
»  SAT-TW- Emplangsantagen

Hinweize zu den Innenaufnahmen

Innanaufmahmen des Gabdudes kiinnen in dem vorliegenden Gutachten nicht wiedergegeben wer-
den, da hierdr keine explizite Zustimmung ! Genehmigung der Verreter der Eigentlmerin voriegt
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Zustand des Gebdudes / der baulichen Anlagen

Das Gebéude bzw. die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung, unter Berlicksichtigung des urspriinglichen Baujahres und den teilweise im Laufe der
Zeit durchgefithrten Umbau/ModernisierungsmaBinahmen, iberwiegend in einem dementspre-
chenden Unterhaltungszustand. Teilweise sind jedoch Unterhaltungsriicksténde vorhanden. Dabei
handelt es sich um:

» Im Bereich des Unter-/Kellergeschosses sind im Innenbereich der AuRenwinde teilweise
Feuchtigkeitseinwirkungen vorhanden, die auf eine nicht ausreichende oder defekte Abdich-
tung im Aufdenberiech hindeuten. Hier sind Abdichtungsmafnahmen erforderlich.

= An einigen (erneuerten) Fenstern fehlen Abschlussleisten im AuBenbereich (Ubergang zum
Sichtmauerwerk)

» Anden Holzbauteilen im AuBenbereich (Dachunterstdnde, etc.) sind AnstrichmaRnahmen er-
forderlich

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaRnahmen, die fiber das Ubliche hinausge-
hen, was bei einer/m VerduBerung/Verkauf von Immobilien in-der Regel von neuen Eigentiimern
durchgefiihrt werden muss. Die Kosten/Aufwendungen sowie eine entsprechende Wertminderung
fur die vorgenannten MaRnahmen werden unter Beriicksichtigung des Umfangs, von Erfahrungs-
werten in der fihrenden Fachliteratur® und unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Geb&udes bzw. der baulichen Anlagen’, mit rund 8.500 EUR angesetzt, unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd beriicksichtigt und
untergliedern sich wie folgt:

1. Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden im Unter-/Kellergesehoss......ocoiveveennn. 5.000 EUR
2. Montage der FensterabschlUussleiStan (... i e fe e ema et eeemeeeeaneaan 500 EUR
3. Anstricharbeiten an den Holzbauteilen im AuRenbereich........cooiiimneeineeeeeennn. 3.000 EUR

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatséchlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schétzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgemald kénnen diese je nach Ausfihrungsstandard, 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 NeugestaltungsmaBnahmen, die im Rahmen von Eigentiimer-
wechseln anfallen (z. B. Tapezier-/ Maler-, Boden-Belagsarbeiten, Kleinstreparaturen, efc.) werden
nicht explizit berticksichtigt. Diese MaRnahmen sind einerseits in der Alterswertminderung und an-
dererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in
den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens {((mmoWertV) enthalten.
Weiterhin wird. angemerkt, dass die Bewertung des Bewertungsobjekts auf Grundiage des Ist-Zu-
standes erfolgt, d. h.; es werden, bis auf die vorgenannten Malnahmen, keine zukinftigen Moder-
nisierungsmalnahmen im Bereich des Geb&udes beriicksichtigt.

Wichtiger Hinweis!!!!

in der vorliegenden Wertermittiung wird davon ausgegangen/unterstellt, dass das Bewertungsob-
jekt (Geb&ude/Grundstiick) bei einem Verkauf, in einem iblichen Zustand (gerdumt/besenrein)
iibergeben wird. D.h., sdmtliche sich in dem Gebaude sowie auf dem Grundstiick befindlichen
Einrichtungsgegensténde, Materialien, etc. entfernt werden.

§ Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 25. Auflage Verlag fiir
Wirtschaft und Verwaltung — Hubert Wingen, Essen
7 vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.2 - Seite 35 ff
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3.3.2 Gebdudeaufteilung

Vorhemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzfliche/n, Brutto-Grundfiache (BGF)) wurden den
Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade entnommen bzw. auf
der Grundlage dieser Unterlagen ermittelt und am Tag der Orisbesichtigung stichprobenartig auf
Plausibilitat Gberprift.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten etc.) handelt es sich um nicht
mafistabsgerechte Verkieinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte, die wenn erforder-
lich, an die drtlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschauli-
chung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind méglich, was sich aber nicht wertrelevant
auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-/Nutzflichen aus-
schlieBlich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kénnen und nicht.als Grundlage von
Fldchenangaben in Mietvertrdgen oder dhnlichen geeignet sind. Hierfir wére eine nochmalige
Uberprifung der jeweiligen Flachen/Bereiche erforderlich.

Gaschoss Zimmer/Rdume Wohnflache Nutzfidche
Untergeschoss-/ «  Hauswirtschaftsraum 18,23 m?
Teg:lkeller Vorkeller 12,67 m2 rund 47 m2
Heizung/Gltankraum 15,65 m?2
¢  Wohnzimmer 28,89 m=
» Kiche 14,41 m2
Erdgesch y - 2
rdgeschoss «  Bad/WC 5,32 m2 rund- 60'm
e Flur 11,82 m=2
¢ Zimmer1 10,79 m2 ]
e Zimmer Il 9,52 m2
« Schlafzimmer 17,58 m2
Dachgeschoss [ WC 1,80 m2 p rund 47 m2
¢ Abstellraum 1,12'm2
e Abstellraum 2,26 m2
e~ Flur 4,00 m2 |
Wohnfliche gesamt rund 107 m2 -
Nutzflache gesamt - rund 47 m?

Die Wohnfiache des Wohngebadudes betrégt insgesamt rund 107 m? und die Nutzfiéiche rund 47
m? Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent beriicksichtigt (DIN 283).

Die Flachen im Dachgeschoss mit einer H6he unter einem Meter wurden nicht und zwischen einem
und zwei Meter zur Hélfte bei der Wohnflachenermittiung angesetzt / berlicksichtigt.
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EBrutto-Grundfliche (BGF)
Dig Brutio-Grundiache ist die Summe der Grundfidchan aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
1aulenmaly. Cabei handelt es sich um die Summe der dblichen nutzbaren, swischan dan autge-
handen Bauteilen bafindlichen Srundfigchen sines Bauwearks, herechnet nach dessan gulersn
Malken, jedach ahne nicht nuizbare Dachflachen und konstruktiv bedingte HohlrBume. Sie dient
als Grundiage fir die Emmittlung der Herstellungskasten, die an spdlerer Stalle durchgefihet wird.
In Anlehnung an die OIW 277-1: 2005-02 sind bei den Grundfiachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden;

= Bereich a: Uberdeckt und allsaitg in voller Héhe umschiossan

= Bereich b Oberdeckt. jadoch nicht allsaitig in voller Hahke umschlossen

=  Bereich c. nicht Gberdeckt

Far die Anwendung der Normalnerstellungskosten 2010 zur Ermittiung derabsoluten Hestellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind laut ImmaWertVWimmoWertd im Rahmen der Ableitung der
Brutte-Grundfldche nur die Grundfidchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen, Balkone, ausch
wenn sie Oberdeckt sind. sind dem Beseich ¢ zuzuordnen. Nichl-zur Bruttp-Grondfldche gehren
Flachen von Spitzbiden. val. auch nachfoigends Abbildung:

niznt
ausgebslas
Decngeachoss. richl
fichi angeschrarid auspabauies | oUsRebauies

Dachpeschoss, — Dackgoschoss,
nufzoar | Ml

bcha Hoha € 200 m
LBCTIEBcN0Bs, | oy 1 28m

nichl
nutsaat;
fekin Hw 2 1 25 m

5- : | v | h ausgebeutes

‘ Ausgalbaiie nisizhar;

dachie |
Loggia

Kriechkeliee, lichla Hakhe 55125 m
R HKellargeschoes

Hrigchhellar, lichte Hohes= - 1,25 m

Faller
geschoss

LB Bereloh a
| IEHR. \Beteich b
A0 Bereich ¢

Entzchesdend 10r die Anrechanbarket der Grundfiachen in Dechgeschossen ist ihre Nutzbarkeit,
Dabei genigt es nach dem Modell des Sachwertverfahrens auch, dass nur eine untergecrdnete
Mutzung, z. B alz Lager- oder Abstellrdume. moglhch ist Als nuizbar kGnnan Dachgeschosss ab
einer lichten Hiqe van ea. 1,25 m behandslt werdan, soweait sie begehbar sind, Eine Begehbarkeit
satrt aine faste Decke und die Zugénglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: ®

"Hinwets: Tie .ﬂ."lhlﬂlll‘lE."Fl'l diemen nur e Veranscfdabehung der anrechesbarén Flachen fBereche bai der Drenittlueg der Gaage-Grond M che
|EEF) und Behen fickd §o2 Gebaselaitrobiur & den Gebdycesuthow derfs Bewertungsobjekbe)s wiedes
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Dachgeschiss
picht nuizbar ewpescheankt nutzbar i bar
Einordoung in

Crebiudeart ot mcht ausge-
hatitem bad. mr auseebau-
fem Pachpeschoss

Gebiudeart nut Flachdach  Gebdiudeart nat mcht ausge-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene

keine Anrechnung volle Anrechning volle Anrechmmng

Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschass bastimmt sich der Grad derwirtschafiichan Mutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach dervorhandenan Wohnfidche, Diese ist im We-
sentlichen abhingig von Dachnelgung, Sebelbreite und Drampelbiéhe.

e Brulte-Grundfldche des Wohngebaudes wurde anhand der Grundrisszeichnungen in einer fur
die Werermittiung ausreichenden Genauighﬂitw!a folgt ermittelt:

Keliorgessieas: oa, Ayl
Erdqasrhake! Ca 83 me
Dathgesahisa: e, 91 m?
gesami (= 136 m?

e Brutte-Grendfizehe des Wehngebdudes betragt insgesamt rund 236 m*®

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundfliche:
« [ar Daﬂhrsumfsphbnden (Berﬂiﬁh Gber dem Dachgeschoss) wurde bei der Ermittlung der
EBrutto-Grundflache micht h@rﬂ&k&iﬂhtgi (wqi. Grafik auf der vnrbargeherden Saits).
» Als besondere Bauteifesbadliche Anlagen, die noch nicht in derfn Brutto-Grundgflachaln enthal-
ten gind, miissen im vorliegendan Fall die Dachgaube berlicksichtigh werden

Wertere Keonzahlen: {grob Oberachizgig)

Bebaute Fliche: 83 m® {nur Wohngebiude)

Grundffachenzahil: 0,28 (nur Wohngebdude. ohne WegalldcheTerasse)
Geschossfiichenzahl. 0,42 (nur Wohngebaude, ohne WegeflachaiTerasse)
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Teilkeller/Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Schnitte
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3.4 Beurteilung

Bai dem Bewertungsabjeki handelt g3 sich um ein Grundstuck. gelegen in der Strafe  Deichweg”
A0 in 21720 Steinkirchen, das mit einam fraistehancen Einfamiliereabinbaus bebaut ist,

Das Wohngebdude {Teilketler- Erd-, ausgebadies Dachgeschoss und Spitzboden) wurde ur-
spranglich 1980 als Malenwerkstalt errichtetifertiggesteilt und 1971 zu einem Einfamilienwohnhaus
urmngebaul

Am Werdermittiungssiichtag wurde das Bewertungsobjekt als Ferienhaus (Kurzzeitvermistung) ge-
nutzt.

Die Gepdude- und Grundstickskonzeptionfan {Grundrissgesialtungen, Aufialungfen, Grakein,
Ausstattunglen, etc] entzprechen Dberwiegand noch dan heutigen Anforderungen an Gebéudea
digsas Teilmarkizegments (Ein-{ Zweifamiliznwohnhiuser).

Bai der wirtschafilichen Falgenutzung des Grundsticks/den baulichen Anlagen kann von reinen
Wohnzwecken ausgegangen werden, wobei eing Eigennutzung tm Vordergrund stehen scliie.
Aufgrund, der vorgenannten objeklspezifischen Gegebenheiten und unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Immobilienmarkt (Teilmarktsegment Ein-Zweifamilienhauser) im Bereich der Samt-
gemsinde Lihe und den angrenzenden Stadian und Gameinden, kann am Wertarmittlungsstchtag
won ainar normalen Vermarktungsféhigkeit des Beweriungsobjekts ausgegangen werden. Dies be
grindet sich insbesonders in der aligemeinen Marktsituation (ausgeglichen).
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Markiwert 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhilinisse zu erzielen wire".

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

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

idealerweise werden Gebédude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dabei werden zeitnahe Verkaufsfalle von vergleichbaren Geb&uden und Grundstiicken herange-
zogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Groe, Art, Ausstattung, Schiden, etc.) der Vergleichsobjekte berticksichtigt
werden missen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Mdglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert ttber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu iberpriifen / 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 Wertermittiung
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Markt-
teilnehmers angeknpft ist und insbesondere die Ertrige berlicksichtigt, die der Bewertungsgegen-
stand dem Eigentiimer 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 Gebaude anhand seiner/ihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertréagen, sondern die (personliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wie z. B. bei Grundstiicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhduser 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 AuBenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewshnliche Geschaftsverkehr Grundstiicke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhau-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschétzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Boden-
werls (Bodenrichtwert) und zur Stitzung (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 héngt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
gréen ab:

¢ Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Auenanlagen

« Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

* Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

s Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

« Bodenwert

s Sachwertfaktor (Marktanpassung)

« Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgréen werden im Folgenden zunichst
quantifiziert. AnschlieBend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten “Eingangsgrélen
durchgefiihrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitét® bei der Wertermittiung wird
zunachst davon ausgegangen, dass keine MaRnahmen fir die Beseitigung der vorhandenen Un-
terhaltungsriicksténde erforderlich sind. Die dafir erforderlichen Aufwendungen werden unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd beriicksichtigt.

Das in der Wertermittiung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Ber{icksichtigung
der obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorldufiger Sachwert der baulichen Anfagen

+ Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vortdufiger Sachwert (vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks)

X  Sachwertfaktor {(Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorldufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= ‘Sachwert

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieen. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitdt kann insofern nicht in allen Schritten die in der ImmoWertV/immoWertA nor-
mierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abweichungen
werden in den nachfolgenden Ausfiihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.
Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handeft es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten
Rechenganges. In den Nachkommastelfen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
volfzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fihren.

? Modellkonformitit bedeutet, dass bel der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, dass der zustindige Gutachterausschuss
fitr Grundstitckswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichs-
faktor, etc.) angewandt hat (§ 10 ImmoWertV),
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHIEK 2010)

i fimmobiionbewerteng

Die Herstallungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Chiese werden im varliegendan Beweartungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (2u
§ 12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWety angagabenan Normalherstellungskosten gewdhit, Dabed
handall as sich um die derzet aktuallsten Werte (NHK 2010). Dot sind fur die voriegende Gebiu-
deart folgends Nomalherstellungskosten (Kostenkennwearta) fir das Jabr 2010 inklusive ca. 17 %
Baunsebenkosten angegeben:

Flawing s maa o d wn g i

ARG B B e —
e ool Pt mrew g Dl

e B L & P e ]
B T T A e

Oie Einordnung der zu bewertenden Gebdudebenzsiche in die j-EWEI!lﬁE Standard-Stufe erfolgt aul
der Basis der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 dar ImmoWert'. Diese beziehen
sich ebenfalle aufl das Jahr 2010 und gind abhéngig von falgenden Markmalen:

v Aubenwande, Dach, Fenster und Auﬂenﬁlren' Innenwandenl-mren Deckenxonstruktion und
Trappen, Fullbdden, Sanitéreintchiungen, Hmzur'«g Wnstlg& technische Ausstaliung

Im VﬂrllEgEﬂdE‘l'l Fall ergltlt gigh’ nachf-:u@snda Wartunigm Sinne der Sachwen-Richtlinie:

m"mm > \ Standardstufe e
:I. \\ —~ 2 3 d 4 |
AuBienwdnda . --'.I.'--r i o3 S
Dach “ 1,0 =
Fenster unc AuBentiren S 61 | 08 0,1
[nnenwinde wnd -toren [ 1,0
D&{"l-:ﬂﬁkﬁi':"Lruktn:n unrl TI'I:'|'.I[.II:'rI k 1.0 )
FuBboden ) 1,0
Ea.mrarnlnrlchl:im-;ﬁeﬁ 1.0
Helzung ! L0
Bnrnstfu; tgmn.:chg Auzstattung 1.0 [
e
| Kostankanmveerte - Tep .07 E[:'ﬁ.li:-:'ll!:'-! Ffjé-"i.li F{ﬁ.?ifn} Ff.l'né‘],-?rr-rh f'l'r.l':-:-{";rrn.l-'
Kostenkennwearte - Typ 1.21 m’zrﬂm_, i'l_i!i’fn’ [il;ﬁfﬂf# | .'_f.r.'«'ig:,.f.r: : t:.lrf,rz':"

Dstclwen 05, .E]?}.‘"'.l Stk n,-hr'rl .:'] ﬁ:'..i'j'.-"g'j
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Uber die Wigungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogene Kos-
tenkennwerte der Geb&udetypen:

Gebdudetyp 1.01

‘Standardmerkmal Wigungsanteil Kos:::::::r::ve . SA.:::::L::S:;;
AuBenwande 23 % 186 EUR/m?= 0,60
Dach 15 % 109 EUR/m? 0,30
Fenster und AuBlentiiren 11 % 93 EUR/m? 0,33
Innenwdnde und -tiiren 11 % 92 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 92 EUR/m2 0,33
FuBbdden 5% 42 EUR/m2 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 75 EUR/m? 0,27
Heizung 9% 75 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 50 EUR/m?= 0,18
Ergebnis {(gewogene Summe) 100 % 814 EUR/m?2 2,76

i Gebdudetyp 1.21

Standardmerkmal Wigungsanteil Kos::r::::l::te PR S‘:::z‘:i:::s‘:‘:fre
AuBenwinde 23 % 225 EUR/m? 0,60
Dach 15% 131 EUR/m?> 0,30
Fenster und AuBentiren 11 % 111 EUR/mM?2 0,33
Innenwéande und -tiiren 11% 111 EUR/m2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 111 EUR/m?2 0,33
FuBbdden 5% 50 EUR/m?2 0,15
Sanitdreinrichtungen 9 % 90 EUR/m?2 0,27
Heizung 9% 90 EUR/m2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 60 EUR/m? 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 979 EUR/m2 2,76

Der vorlaufige Kostenkennwert fur das Wohngeb&ude ergibt sich aus der prozentualen Gewichtung
der einzelnen Gebaudetypen, in Abhdngigkeit der jeweiligen Brutto-Grundftiche mit rund:

(814 EUR/M? x 79 %) + (979 EUR/m? x 21 %) = 848 EUR/m?,

Korrekturen und Anpassungen

Das 'Medell zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmég-

lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:

» Die Gebaudeart Einfamilienwohnhaus bedarf keiner Korrektur.

* Fur den fehlenden Drempel im Dachgeschoss ist gemaR den Vorgaben der ImmoWertV und
dem Modell des ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (GAG) zur Ableitung
des Sachwertfaktors ein Abschlag des vorldufigen Kostenkennwerts notwendig. Dieser Ab-
schlag wird mit rund 4,5 % (2 38 EUR/m? des vorlédufigen Kostenkennwerts) angesetzt.

e Der Regionaifaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) betrégt fur das Land Niedersachsen einheitlich 1,0

» Furden Ausbauzustandes des Keller-/Untergeschosses (teilweise ausgebaut), erfolgt ein Zu-
schlag in Héhe von 15 EUR/m?2 (BGF).

» Es muss berucksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt geédndert:

o Baupreisindex 2010 (BasiSjahr}10 ..........o.oooiieeecie e sre e s =70,8
o Wertermittlungsstichtag 12/2025 ................cooi o =134,3
o NHK am Wertermittlungsstichtag: 134,3/70,9 ......coovvieei e = 1,894

Normatherstellungskosten / Kostenkennwert / Herstellungskosten des Wohngebiudes
Der endgliltige Kostenkennwert fiir das Wohngebaude und die daraus resultierenden Herstel-
lungskosten des Gebaudes ergeben sich somit wie folgt:

Ausgangswert, 848 EUR/m?2
+  Zuschlag Ausbau UG/TK 15 EUR/m=2
- Abschlag fehlender Drempel -38 EUR/m=
=  Zwischenwert 825 EUR/m?=
X Regionalfaktor 1,0
X Baupreisentwickiung 1,894
= Endgiltiger Kostenkennwert 1.562 EUR/m?=2
X Brutto-Grundfidche 236 m?
=  Herstellungskosten des Wohngeb&udes 368.762 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngeb&udes des Bewertungsobjekts betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 368.762 EUR.

In den NHK nicht erfasste Bauteile

Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bauteile zu beriicksichtigen, die noch nicht in den Normalher-
stellungskosten/dem Kostenkennwert bzw. der Brutto-Grundflache enthalten sind:

Dachgaube 9.100 EUR
AuBentreppe 5.200 EUR
= gesamt 14.300 EUR

Es handelt sich um Gbliche Ansatze (ImmoWertV) und Erfahrungswerte aus der Fachliteratur!* auf
Grundlage der NHK 2010, die mit dem Baupreisindex (1,894 am Wertermittlungsstichtag) ange-
passt wurden.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
i Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebdudes 368.762 EUR
+  Bescndere Bauteile 14.300 EUR
=  Herstellungskosten der baulichen Anlagen 383.062 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden
Bewertungsfall am Wertermittlungsstichtag rund 383.062 EUR.

19 per Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 2021 umgestellt. Demnach ist eine neue Umrechnung auf
den Zeitpunkt der NHX 2010 erforderlich.

11 Kleiber/Tillmann/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, 2.Auflage 2017, Bundesanzeiger
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4,2.2  Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung
Aug & 38 ImmaoWerty erglbt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des
Alters vorzunehmen ist. Je alter ein Gebaude wird, dasto mehr verdiert es an Wert, Dieser Werivar-
lust ergibt sich aus der Tatsache. dass die Nutzung eires "gebrauchten” Gebdedes im Vergleich
zur Mutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirschafilicher wird, Der
Wertverlust muss als Kormakturgrile im Sachwertverfahren bericksichtigt werden. o

Zur Bamessung der Korrekldrgrioie missan fundchsl die wirschafibiche Gaaammumungsd:augr
und die wirschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekis ermittelt wéfden Dies ist arfar-
derlich, da es sich um ein alteres Bestandsgebauds (urspriungliches Baujahr 1850, dass 1971 um-
genutzt wurde) handelt und dieses zum Werlarmittiungsstichtag, Im ‘-Iﬁrglats:h Zu E‘ihem im Jahr
2025 ersteliten Naubau. eine gedingens Restnutzungsdauer aufweist. = (

&

Gesamtnutzungsdauer =

Dig dbliche Gesaminuizungsdauver f3l je nach Dhjekiart unEer&Gmedllch aus m AIFgemamen bzt
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsadauer aufgrund gewachserier hnﬁpn'.fu:he gegenither
fruherzn Einschdtzungen dautlich varnngart. Geman Anlmed ZUE 12\.-&.!:5 5 Satz 1 ImmoWerty
sind falgenda Madeallznsitze fir dis GEsamtnuizungsﬂaugw ZUr .-'-".!:lienb.mg der fiir die Werterrmiti-

lung erforderlichen Daten, zugrunde zu legen:

__“,;V 5 B jahre
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[Da die wom Gutﬂchtemusschuss fir Grundstockswerte ermittedten Samwerﬁahtnren iMarktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdaser van 70 Jahren fir in Massivbaueeise erichiete Ein/
Zweifamilenwohnhiuser (freistehand, Doppelhaushalftan, Reihenhdusar, ate) abgaleitel wurdan,
ist s aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (§ 10 lmmoWertV) erfordedich, im voriegenden
Fall ging Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren der Wenermittiung zugrunde zu legen, auch wenn
die ImmaoWerty far Wohngebiude ane Gasamtnutzungsdauer van 80 Jahren fasiiagl
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Restnutzungsdauer

[ie Restnutzungsdauer (5 4 Abs. 3 ImmaWerty) ist der Zeitraurn, in denan diz baulichen snlagen
Eel ordnungsgemaier Unterhaltung und Bewittschaftung voraussichilich noch wirtschafilich ge-
nutzt werden kinnen. Siewird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauver der baulichen Anlagen emitell. e dbliche Sesamtrutzungsdaver fallt = nach Objektart
untarschiedlich aus. Im vorlagendsn Fall handail as sich um ein Gebiude, das urspringlich 1960
errichiat und 1971 zu sinem Wohnhaus umgebaut wurde, Eing rein mathematische Ermittlung der
Restnuizungsdauer wirde zu einem verfalachten Engebnis fihren. Craher erscheint g3 als sinnval-
lar, die wirtschaftliche Restnulzungsdauer fir das Gabaude sachgerach! zu schalzen. Die Schat-
zung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der flihrenden Fanhﬁltammr als unprob-
lematisch empfunden. So schreibt Kleiber'®: : N

SDie fel fhdodiar; Ins:a.rrdna.':un!;l a8 badiisien .-"||'1|'El|,'IE ZEilNCh Degrenzie ﬁﬂﬂuEnWEM' HaT Ml'EHEHIEI'EE
peschdizt werden.. Dabe! muss alein dar Blck In die Zukunit makgebend sain, denn das, waz it dar Vampangen-
fheit an [nstandsetrungs. wnd Modermisiorungsmalnahmen durchgafuhet wordes (56 hat sarsn Wiederschiog (m
Gerland gefunclen.. Oie Eomiibiung der Restnutaoigsacen durmh Abzug ches Altars vorp dey Dbdichen Gesamind-
ZUgEaaier Wil opn gagetenan Verfidlinissen oimals koot peveohl, Sa:'.'rg-efetf:-m |E£‘E5 .:Hﬁer dle winscngfit-

fiche Mestiutzumgsdzver sm Wertarmittivngssticntag antber BerlicksichBigung des Baw- pnd Unberbafungszy
stands sreie der wirtsc el Verwenounasfatiokal oer ephchern dniagen s qx‘_f.l.sl..ir'u

im vorliegenden Bewertungstall wird die wirtschafiliche Restnutzungsdauer der's Gebaudeais / bau-
lichen Anlagen auf rund 21 Jahre geschitzt. Die wirtschaftiche Restriutzungsdauer wurde auf
Grundlage des Modells (Anlage 2 der ImmoWerty = FPunktetabelle des Modarnisierungsgrades =
3 Modamisierungspunkte ermitiel {
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<1 Puskt | & Pushie Pk 13 Pusie 218 Puskie
| Gottusbeatinr L wdifisberte Bt st gl
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Bei giner Gesamtnutzungsdausr {GMD) von rund 70 Jahren und einer untersteliten Restnutzungs-
dauer (RHND) von 21 Jahren, engitt sich am Wenermittiungsstichtag ein bewertungsrelevantes Bau-
jahr des Wohngebaudes von 1876,
GME: 70 Jahre — RND: 21 Jahre = Alter: 49 Jahre
2025 + 21 Jahre = 2046 - 70 Jahre GND = 1975 [bewertungsrelevantes Baujahry”

“eiber, Vorkehrswerte it lung van Grundsticken, 5 Auflage Regusis Bundesanzalgss Yerag 2020, & B Sefte 359, 8n- Nr 403 A

Y Ey wird aber racheials ausdnickioh darzaf hingewiesan, dass ¢ sich hinrhal um ein bewertungsrelpvantos Szujahr handelt, dass aufarund
des Madells fir dle Wartarmirtivag erfardecion B '
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengroe
der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell-
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tat-
séchlichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

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

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der wirtschattlichen Gesamtnutzungsdauer {GND) ‘und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Altersweriminderung gemaf § 38 ImmoWertV und dem Modell
zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des trilichen Gutachterausschusses im line-
aren Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der unterstellten Restnutzungsdauer des Ge-
bdudes am Wertermittlungsstichtag von rund 21 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor
in H8he von 0,300, was einer Alterswertminderung.in Héhe von rund 70 Prozent entspricht.

x 100

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 383.062 EUR
%  Alterswertminderungsfaktor 0,300
= Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 114,919 EUR

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 114.919 EUR.
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4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AufRenaniagen
Als bauliche Auflenantagen sind gemaf ImmoWertV und dem Modell des zusténdigen Gutachter-
ausschusses fir Grundstickswerte fur die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu ber{icksichtigen:

¢ FEinfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Gerétehduser

¢ Ver- und Entsorgungsleitungen, Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

Im Aligemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen AuRenantagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der GrundsticksgrdRe, den ortlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs-
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr auf-
wendig) fur die AuRenanlagen veranschlagt hat, aufgrund den &rtlichen Gegebenheiten einen An-
satz von 9.000 EUR fiir angemessen. Fur die Hausanschliisse wird ein pauschaler Ansatz von
4.000 EUR gewahit.

Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Aulenanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 9,000 EUR
+  Hausanschliisse 4,000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRenanlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wer-
termittlungsstichtag rund 13.000 EUR.

4.2.5 Bodenwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist geman § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen aufdem Grundstiick zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn das
Modell des Gutachterausschusses fiir grundstiickswerte zur Ableitung des Sachwertfaktors bei der
Bodenwertermittlung. auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitét). Insofern wird der
Bodenwert des Grundstlicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bodenrichtwert ab-
geleitet. Die géngige Praxis den Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten
basiert auf der Immobilienwertermittiungsverordnung. Dort heilt es in den §§ 13 ff:

««dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (bereinstimmen.”

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fur bestimmte Zonen in-
nerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die GréRe des Grundsticks des Bewertungsobjekts betréagt 298 m2. GemaR der digitalen Boden-
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Niedersachsen, wurde fiir den Be-
reich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichiwert mit folgenden wertbestimmenden Merkmalen
ermittelt:

¢ Stichtag Bodenrichtwert...............ccoeeevevveceeenne.nen.: 01.01.2025

¢ Entwicklungszustand..............ccceecvevvevecuennnanee... . baureifes Land

* Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei).............: 130 EUR/m?

o Artder Nutzung.....c.cccovrecrvrccevceecrrsseecreeeneee.... - gémischte Bauflache
¢ Grundstlcksflache........cccccoecvvrnrvensrceeeeeeeee.. . 800 M2
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Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflichenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstilckstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Fir die Anpassung von unterschiedlichen
GrundstiicksgréBen (Bodenrichtwert = 800 m?, Bewertungsgrundstiick = 298 m?), werden vom Gut-
achterausschuss firr Grundstiickswerte fur den Landkreis Stade folgende Umrechnungskoeffizien-
ten'* angegeben:

Grundstiicksflache Umrechnungskoeffizient
298 m? 1,08
800 m? 1,00

Der auf die Grofte des Grundstiicks des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert ergibt sich
wie folgt:

1,08
1,00
Der angepasste Bodenrichtwert/Ausgangswert fir das Grundstiick des Bewertungsobijekts betragt
zum Wertermittlungsstichtag rund 140 EUR/m2. Somit ergibt sich folgender Bodenwert fur das Be-
wertungsobjekt:

130 EUR/M2  x = 140,40 EUR/m?2

Angepasster Bodenrichtwert/Ausgangswert 140,40 EUR/m?2
X GrundstiicksgriBe 298 m2
=  Bodenwert 41.839-EUR
gerundet 42.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsabjekts betrégt zum Wertermittiungsstichtag rund 42.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 383.062 EUR
X  Alterswertminderungsfaktor 0,300
=  Vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen 114,919 EUR
+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.000 EUR
+- Bodenwert 42.000 EUR
= Vorldufiger Sachwert 169.919 EUR

Dervorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 169.919
EUR.

12 ygl. Umrechnungstabelle 0320001 - Umrechnungskoeffizienten filr Bodenrichtwerte mit Flichenbezug fir den Landkreis Stade
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4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GréRe, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation berlicksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen fliihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert/Markt-
wert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tats&chliche Markigeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert lasst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen fiir Grundstickswerte gefihrten Kaufpreissammilungen empirisch
abgeleitet. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durch-
schnittswerte handelt, diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Markt-
bezug nicht (immer) gegeben ist. GemaR den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gut-
achterausschusses fitr Grundstiickswerte Niedersachsen wurden fur den Bereich Stade Sachwert-
faktoren fiir Ein-/Zweifamilienwohnhduser abgeleitet. Die- Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte
auf Grundlage der Auswertung von 742 realisierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen die-
sen Faktoren zu Grunde (Median)?®:

Merkmal Ausprigung Merkmal Ausprigung
Wertermittiungsstichtag 01.01.2025 Wohnfidche 134 m2
Bodenrichtwertniveau 140 EUR/m= Brutto-Grundfidche 262 m2
GrundstiicksgréfBe 758 m2 Baujahr (modifiziert) 1983
Standardstufe 2,7 Restnutzungsdauer 30 Jahre

Bei einem vorldufigen Sachwert von rund 170.000 EUR, einem Bodenrichtwertniveau in Héhe von
130 EUR/mM? und einer Standartstufe 2,76 ergibt sich zunéchst ein Sachwertfaktor von rund 1,08
(Marktanpassungszuschlag in Héhe von 8 % vom vorldufigen Sachwert).
Bei den vorgenannten Sachwertfaktoren handelt es sich aber um Durchschnittswerte. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen méglich. Die Héhe der zu
veranschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Wohngebiude (Einfamilienwohnhaus)
bebautes Grundstick in der Samtgemeinde Lihe. Der Immobilienmarkt kann am Wertermittlungs-
stichtag als-ausgeglichen eingestuft werden. Der seit Mitte 2022 zu verzeichnete Preisriickgang
hat sich im Zeitraum 2024/2025 verlangsamt bzw. es kann eine sogenannte Konsolidierung des
Preisniveaus beobachtet werden. Die aktuelle politische Debatte (Stichwort ,Heizanlagen”, ,ener-
getische Sanierung®, Erhdéhung der Energiepreise (CO2-Steuer), etc.) stellen jedoch einen nicht zu
unterschatzenden Risikofaktor dar. Folgende individuellen Merkmale des Bewertungsobjekts sind
zu-beriicksichtigen:
positiv:

¢ |.age auf dem Deich, direkt angrenzend an den Fluss ,Luhe"

» Verschiedene Nutzungsmdglichkeiten (Selbstnutzung, Vermietung — Ferienimmobilie)
negativ:

» Keine direkte Zufahrt mit dem PKW méglich

» Altere Gebsudekonstruktion / Ausstattung
Die vorgennannten Punkte fihren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein modifizierter Sachwertfaktor in H6he von 1,30 (Marktanpassungszuschlag in Hohe
von rund 32 Prozent vom vorldufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach
meiner Auffassung/Einschatzung die positiven (vorteiligen) Faktoren, insbesondere die besondere
Lage, Uberwiegen, die negativen (nachteiligen) Faktoren Uberlagert werden und der Verkehrs-
wert/Marktwert durch die vorteiligen Faktoren gepragt wird.

5 vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Sachwertfaktoren/einundzweifamilienwohnhiuser
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4.2.8 Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Vorldufiger Sachwert 169.919 EUR
X  Sachwertfaktor 1,30
=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 220.895 EUR

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 220.895 EUR.

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWert\) missen im vor-
liegenden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fiir die Durchfihrung der erforderlichen MaR-
nahmen beriicksichtigt werden. Hierzu verweise ich auf die Ausfihrungen-in Kapitel 3.3.1. Seite 18
des vorliegenden Gutachtens. Wie dort ausgefiihrt, missen folgende MaBnahmen beriicksichtigt:
¢ Im Bereich des Unter-/Kellergeschosses sind im Innenbereich der AuRenwinde teilweise
Feuchtigkeitseinwirkungen vorhanden, die auf eine nicht'ausreichende oder defekte Abdich-
tung im AulRenberiech hindeuten. Hier sind AbdichtungsmaRnahmen efforderlich.
» An einigen {erneuerten) Fenstern fehien Abschlussleisten im AuBenbereich (Ubergang zum
Sichtmauerwerk)
¢ An den Holzbauteilen im AuBenbereich (Dachunterstande, etc.)-sind Anstrichmafinahmen er-
forderlich
Die Kosten/Aufwendungen flr die erforderlichen MaBnahmen werden tiberschlédgig mit rund 8.500
EUR wertmindernd berlicksichtigt:
Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten nicht um
die tatsdchlichen Beseitigungskosten, sondern nur um eine grobe Schitzung der durchschnittli-
chen Kosten handelt und aufgrund des Umfangs gréere Schwankungen des Kostenrahmens nicht
ausgeschlossen werden kdnnen.

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt abschlieBend wie folgt:

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 220.895 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

- Kosten fiir die Beseitigung der Unterhaltungsriickstéinde -8.500 EUR
Sachwert 212,395 EUR
gerundet 212.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts betra-
gen zum Wertermittlungsstichtag rund 212.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittiung und Plausibilitiatskontrolle

Eine Plausibilitdtskontrolle des ermittelten Sachwerls wird mittels des Vergleichsfaktors (Kauf-
preis/m? Weohnflache) durchgefiihrt. Dieser Vergleichsfaktor fiir Ein-/Zweifamilienwohnhuser wur-
den seitens des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fur den Landkreis Stade aus der
Kaufpreissammlung (833 Kauffalle) abgeleitet. Unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus
(Lage: 130 EUR/m? und des wertrelevanten Baujahres (1976) ergibt sich fur das Bewertungsob-
jeki, gemaR den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiir den Land-
kreis Stade, zundchst ein vorldufiger Vergleichsfaktor von rund 1.604 EUR/m2 Wohnildche.'® Fol-
gende Merkmale liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkmal Ausprigung Merkmal Ausprigung
Kaufzeitpunkt 01.01.2025 bewertungsrelevantes Baujahr 1985
Wohnfldache 140 m2 GrundstiicksgréBe 800 m?2
Bodenrichtwertniveau 110 €/m?

Fir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/fZustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktors gegentiber dem Bewer-
tungsobjekt, sind folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (107 m?)............. =1,14 GrundstiicksgréRe (298 m?)............. =(,87
Vorlaufiger Vergleichsfaktor 1.604 EUR/m?=2
X Korrekturfaktor (Wohnflache) 1,14
X Korrekturfaktor (GrundstiicksgrifBe) 0,87
= Angepasster Vergleichsfaktor 1.591 EUR/m?2
X Wohnflache 107 m=
= vorldufiger angepasster Vergleichswert 170.220 EUR
X Marktanpassung?? 1,30
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert 221.286 EUR
n Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
- Kosten fiir die Beseitigung der Unterhaltungsriicksténde -8.500 EUR
= Vergleichswert 212.786 EUR
gerundet 212.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m? Wohnflache), betragt rund 212.000 EUR und liegt genau in der GréRenordnung des er-
mittelten Sachwerts (212. 000 EURY), der somit iiberschlégig bestatigt wird.

Es wird aber ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Vergleichsfaktor nur um eine
Uberschlagige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begriindet sich u. a. darin, dass fir der Gebiu-
dekonzeption (Art / Konzeption der/des Gebidudes, Bauweise, Ausstattung, besondere Bauteile,
etc.) des Bewertungsobjekts gegeniiber den vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ab-
geleiteten Vergleichsfaktoren nur eingeschrankt Anpassungsfaktoren / Umrechnungskoeffizienten
zur Verfligung stehen und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer moglich ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts / Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist wie ausge-
fihrt, aufgrund der nur grob Uberschlédgigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in
der Regel nicht méglich, auch wenn im vorliegenden Bewertungsfall die sich ergebenden Werte
(Sach-/Vergleichswert) identisch sind.

16 www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Vergleichstaktoren/Ein-/2Zweifamilienwohnhiuser, lineare Interpola-
tion der relevanten Einflussfaktoren (Baujahr, Bodenrichtwertniveau).

17 Fiir die objekibezogene Besonderheit (Lage auf dem Deich, direkt an der Liihe) Ist eine zusiitzliche Marktanpassung erforderlich, die im
vorliegenden Bewertungsfall mit rund 1,30 angesetzt wird.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemall den erteilten Auskinften bestanden am Wertermittlungsstichtag keine mietvertraglichen
Vereinbarungen (Mietvertrdge, etc.) fir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wird Uber-
wiegend als Ferienimmobilie (Kurzzeitvermietung), am Wertermittlungsstichtag jedoch nicht ge-
hutzt.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemd&R den am Tag der Orisbesichtigung gewonnenen Eindriicken kann davon ausgegangen wer-
den, dass am Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb im Bereich des Bewertungsobjekts ge-
fuhrt wirdiwurde.

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

Es sind/waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom 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 Bauteiléffnung wurde nicht vorgenom-
men.

e) Gibt es baubehdrdliche Beschrdnkungen bzw. Beanstandungen?

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

f) Liegt ein Energieausweis vor?

Ob fir das Wohngeb&ude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis geminl §§ 79 ff Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist
keine abschlieende Einschatzung (iber den energetischen Zustand des Gebaudes méglich. Auf-
grund des angencommenen Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem &uBRe-
ren Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter-/durchschnitt-
liches" (Kategorie F- G, Skale A+ bis H}.in Bezug auf die energetischen Anforderungen des 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?
GemdR ‘der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
11.12.2025 bestehen fir das Grundstick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf
Altiasten, Altablagerungen und Altstandorte. Das Grundsttck (Flurstiick) ist nicht im Altlastenkatas-
ter eingetragen.

Gemdalk der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
15.11.2025 sind auf dem Grundstlick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingetragen.

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

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie erin § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale, zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Markt-
wert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls und den zur Ver-

fugung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fur das Bewertungsobjekt - Grundstiick bebaut mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus - das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren an-
gewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf
direktem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) fithrt. Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den
Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstellungskosten herangezogen. Diese wurden zu-
dem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswertminderung unterzegen und letztendlich an die
Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Faktoren angepasst.
Der Bodenwert des Bewertungsobjekts wurde mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens
(Bodenrichtwert) abgeleitet.

Der als Plausibilitdgiskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert {dieser wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m? Wohnfldche abgeleitet, der seitens des ortlichen Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt wurde) plausibilisiert / bestéatigt den ermit-
telten Sachwert und somit das Ergebnis grob iiberschldgig.

Ergebnis:
Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Einflussfaktoren kann der Verkehrswert / Markt-
wert (§ 194 BauGB) des Bewertungsobjekts - Grundstiick bebaut mit einem freistehenden Einfa-
milienwohnhaus - gelegen in der Strafle' ,Deichweg* 30 in 21720 Steinkirchen - zum Wertermitt-
lungsstichtag 16. Dezember 2025 mit rund

. 212.000 EUR

angenommen werden.
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lch warsichere, das varstehenda Gutachten partailos und nach bestem Wissen und Geawissen ver-
fazst zu haben,

Agathenburg/Hamburg, den 04, Marz 2026

Aertifzerter Sachverstandmer W Immabik 5] Mrdke- Harhu\.sg“r“ﬁe;grr'i‘rulu:nn aller Immaobilienarten
CIN EN [SO/TRG- 130240 katd-fir.: DIA-15=108
Recogrised Eurdpean Yalmr: REV - TEGew )
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