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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstlick bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Einlie-
gerwohnung und einer Garage
Aufteilung KG: 6 Kellerrdume, Hausanschlussraum, Heizungsraum, Ollagerraum, Flur
(Annahme) EG: 3 Zimmer, Kiiche, Abstellraum, 2 x Bad/WC, WC, Garderobe, Flur,
Windfang
DG: 3 Zimmer, Bad/WC, Kiiche, Flur, Abstellraum
Anschrift/Lage Im Kuhl 5, 27449 Kutenholz-Essel

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade (Abt. Zwangsversteigerung) - 71 K-25/25

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 28. April 2026
Tag des Ortstermins 28. April 2026
Abschluss der Recherchen 25. Juni 2026
Tag der Gutachtenerstellung 09. Juli 2026

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebaudes

Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung

Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1982 / 1982

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 36 Jahre

Brutto-Grundflache (BGF)

rund 478 m=2

Wohnflache / Nutzflache

rund 190 m2 / rund 119 m2

Kfz-Abstellplatze (Garage/Freipldtze) 4 Stlck (1 +3)

GrundstlicksgréBe

843 m?2

Ergebnis der Sachwertermittlung

Herstellungskosten:der baulichen Anlagen 759.577 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,450
Vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen 341.809 EUR
Vorlaufiger-Sachwert der baulichen*AuBenanlagen 14.000 EUR
Bodenwert 43.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 398.809 EUR
Sachwertfaktor 0,70
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 279.166 EUR
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG) -35.000 EUR
Sachwert rund 244.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung - Plausibilitédtskontrolle

Vergleichswert (indirekt) rund 234.000 EUR
Vergleichsfaktor (EUR/m2 Wohn-/Nutzflache) - unbelastet 1.418 EUR/m?2

- belastet 1.234 EUR/m?2
Verkehrswert/Marktwert rund 244.000 EUR
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#£ Allgemeines
#.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der Straf3e ,Im Kihl“ 5 in
27449 Kutenholz-Essel, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und einer Garage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Keller-, Erd-, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden) sowie die Garage
wurden urspringlich 1982 errichtet.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt, soweit vom &ffentlichen StralRenbereich
aus ersichtlich, durch die Eigentiimer selbst genutzt (Annahme).

Z.# Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade
(Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K 25/25
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 17. Marz 2026
Auftragsumfang / Beschluss e Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaf § 74a 'V

Z\VG im'Rahmen eines:Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter.voerhanden sind

¢ - Feststellung werdie WEG-Verwaltung durchfiihrt

e —Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

o Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die-nicht mitgeschatzt wurden

e Ermittlung ob ein‘Verdacht auf Hausschwamm besteht

e Feststellung ob-baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

o Ermittlung-ob ein Energieausweis vorliegt

e Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw.
im-Altlastenkataster vorhanden sind

Z.2 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die-Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 28. April 2026 durchgefiihrt. Anwesend waren:
e Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der . durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnte das Bewertungsobjekt (Grundstiick/Gebédude)
nur von-auBen besichtigt werden. Ein Zutritt zum Innenbereich des Gebédudes und zum riickwaér-
tigen Grundstiicksbereichs war nicht moéglich. Die nachfolgende Wertermittlung des Bewertungs-
objekts, einschlieBlich der Beschreibungen in Bezug auf die GroBe, den Zuschnitt, den Zustand
und die Ausstattung, etc. der/s Gebédude/s erfolgt deshalb nur auf Grundlage der duBeren Be-
sichtigung, von Unterlagen, Annahmen bzw. Auskiinften. Diese Vorgehensweise wurde mit der/m
zustdndigen Rechtspfleger/in beim Amtsgericht Stade (Auftraggeber/in) abgestimmt.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 28. April 2026 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 25. Juni
2026 abgeschlossen.

Im Kihl 5, 27449 Kutenholz-Essel - 71 K 25/25 Seite 3 von 45



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Z.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobijekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

- Amtsgericht: Stade

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Abt. | - (Eigentiimer/in)
ADbt. Il - (Lasten/Beschrankungen)?

Anmerkung zu Abt. I
(nachrichtlich)

- Grundbuch Essel - Blatt: 184
Lfd.-Nr.: ..o 1
Gemarkung.............. Essel
FIUM o 9
Flurstlick/e-Nr.......... 37/10
Wirtschaftsart .......... Hof- und Gebaudeflache
6= To [ Im Kahl 5
GroRe ...coovveveveeeene... 843 m?

wird aus datenschutzrechtlichen-Griinden-nicht wiedergegeben
Lfd.-Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk-(71 K 25/25)

Schuldverhaltnisse, soweit sie in-Abt. lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berticksichtigt

%.%2 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittiung zur Verfiigung standen

e Grundbuchauszug vom 22.09.2025

e Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/-buch vom 24.03.2026

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 24.03.2026

e Recherche in der Online-Datenbank des Landkreises Stade in Bezug auf die bauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten vom:18.06.2026

¢ Unterlagen (Baugenehmigungen, Bauzeichnungen, Flachenberechnungen) aus der Bauakte
beim Bauordnungsamt-des Landkreises Stade (07.04.2026)

e Schriftliche Auskiinfter-aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 25.03.2026

e Schriftliche Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtgemeinde Fre-
denbeck vom'24.03.2026 in,Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten

e Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte des Landes Niedersachsen

e Grundstiicksmarktdaten 2026 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

o Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

¢ Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

o Auskuinfte/Informationen der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Mundlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behorden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der miind-
lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der
Behorden besteht allerdings nicht.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermaf3en die mannliche, weibliche und jede
weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.

L vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 13
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

o Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

e Kileiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar-u.:-Handbuch:zur. Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriicksich-
tigung von ImmoWertV; verschiedene Auflagen mit Kleiber-=digital, KéIn: Reguvis-Verlag

e Sommer/Wolfle/Findeisen, Grundstlicks- u. Gebaudewertermittiung-fiir die Praxis; Stand Juni
2026, Freiburg: Haufe-Verlag

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

o Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung; 6..Auflage, Werner Verlag 2022

¢ Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch-zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

e Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

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

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

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

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

e Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG),:Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der,Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len; 23. Auflage, Miinchen: Verlag:C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner-hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieRlich zur.Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung liber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszlgen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftlichen . Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens-handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichendes Ergebnis
gegenuber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kdnnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtsplidne, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Veroffentlichun-
gen, 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 (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebdude/s, der Wohnung/en, etc.

2 Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtli-
nien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustandige Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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3 Wertrelevante Merkmale
4.1 Grundstiicksbeschreibung
A.9.0  Lage
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Mikrolage

Allgemein — Samtgemeinde Fredenbeck mit Kutenholz-Essel

Die Samtgemeinde Fredenbeck liegt zwischen Hamburg und Bremen auf der Stader Geest. Sie
wurde 1972 im Zuge der Verwaltungs- und Gebietsreform aus den Gemeinden Deinste, Fredenbeck
und Kutenholz neu gebildet und umfasst eine Flache von rund 144 km?2. Mittelpunkt des Geschéfts-
lebens fir den taglichen Bedarf und Sitz der Verwaltung ist Fredenbeck mit seinem Geschéaftszent-
rum, verschiedenen Einzelhandelsladen, Arzten, etc. Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinde
wird durch kleinere mittelstandische Unternehmen, den Tourismus und Uberwiegend durch die Land-
wirtschaft gepragt.

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Samtgemeinde Fredenbeck bis zum
Jahr 2030 als stabile Gemeinde in Iandlichen Gebieten (Demografietyp 4) eingestuft.
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GroBraumiger
Ubersichtsplan

Kutenholz-Essel

Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in\der Strale ,Im Kihl*im &stlichen Bereich des Kutenholzer
Ortsteils Essel. Die unmittelbare Umgebung wird durch eine:Bebauung mit Ein-/Zweifamilienwohn-
hausern, landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Die Entfernung
zu m Ortszentrum von Kutenholz betragt rund 3,7 km-und zum Samtgemeindezentrum von Freden-
beck rund 10 Kilometer.

Ortlicher Ubersichtsplan
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Parkplatze

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befindet sich eine Garage und rund drei Kfz-Abstell-
mdglichkeiten. Im o6ffentlichen StralRenraum (,Im Kihl*) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen nicht
bzw. nur bedingt mdglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmadglichkeiten fir den taglichen/ langerfristigen Bedarf, kulturelle -,
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind in teilweise in Kutenholz und weitlaufiger in Fre-
denbeck bzw. Bremervdrde vorhanden.

Immissionen

Bei der Stralke ,Im Kihl* handelt es sich um eine Anliegerstral3e mit einer:sehr geringen-Verkehrs-
frequentierung. Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die tiber das Ubliche fiir vergleichbare Lagen
hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften;

e Uberwiegende Wohnbebauung (EFH/ZFH), teilweise landwirtschaftliche Hofstelle/n

e Landlich gepragtes Grundzentrum mit einer dementsprechenden-Infrastruktur

¢ wertrelevante Immissionseinwirkungen (Geruch/Larm) konnten nicht festgestellt werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung-des Sachwertverfahrens(ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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5.7 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten

Grundstlicksgroe 843 m? (Flurstiick 37/10)
Zuschnitt regelmafig, winklig, rechteckig
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine mdglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 24.03.2026
bestehen fir das Grundstlick (Flurstlick) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altstandorte,
Altablagerungen bzw. Altlasten. Das Grundstiick (Flurstiick) ist nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen. Dementsprechend wird eine standortlibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten, unterstellt.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick des Bewertungsobjekts nicht
in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet.3

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet = GK
1 (sie nachfolgend Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht
nachgewiesen/ermittelt werden.

3 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ)
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¥.Z Rechtliche Situation

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

Gemal den Recherchen in der Online-Datenbank des Landkreises Stade (digitale Bebauungsplane)
und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade besteht fir das
Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es handelt sich um ein Ge-
biet der als unbeplanter Innenbereich einzustufen ist. Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrund-
lage bildet § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Im Flachennutzungsplan (2015) der Gemeinde Kutenholz ist der Bereich mit dem Be-
wertungsobjekt als ,Wohnbauflache* (§ 1 Abs. 1 Nr. BauNVO) dargestellt.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

In der Bauakte ‘beim Bauordnungsamt-des Landkreises Stade waren zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht (07.04.2026) folgende Baugenehmigungsbescheide fiir das Bewertungsobjekt vorhanden:

e Nr.-63-30-790.117 vom 12.04.1979 — Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung,

Garage und Olheizung

Insgesamt gehe.ich davon aus, dass die Gebaude/ baulichen Anlagen den bauplanungsrechtlichen
Vorgaben entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit vom AulRenbereich augenscheinlich er-
sichtlich, keine relevanten Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en festgestellt
werden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegentber der Bauauf-
sichtsbehorde, auf seinem Grundstlick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstlicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem beglnstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
25.03.2026, sind auf dem Grundstiick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauO) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstiicks (Flur-
stlicks) des Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.
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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 Umstéande bestehen.

ErschlieBung

Das Grundstlick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den offentlichen Bereich ,Im Kihl“ an. Die
verkehrs- und zuwegungstechnische Erschlieung erfolgt Uber diese Stralie:..Ich gehe davon aus,
dass die ErschlieBung mit den notwendigen Versorgungsmedien — z. B. Abwasser, Strom / Elektri-
zitat, etc.) ebenfalls Giber diese Strale / diesen Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstlicks des Bewertungsobjekt kann.am Wertermittiungsstichtag als
baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) eingestuft werden, da:es nach den-6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung ‘gesichert sowie nach Lage,
Form und GrofRe fir eine bauliche Nutzung geeignet sind.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebaude, Wohnungen sowie 6ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Einschran-
kung und ohne fremde Hilfe genutzt werden konnen. Eine Barrierefreiheit-des Wohngebaudes ist im
Bereich des Erdgeschosses gegeben (ebenerdiger Zugang).

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtge-
meinde Fredenbeck vom 24.03.2026, wurden:in Bezug auf die &ffentlich-rechtlichen Beitrage und
nicht steuerlichen Abgaben gemaR § 127-BauGB und.dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fol-
gende Auskinfte erteilt:

,Bei der StraBe ,Im Kihl"-in.Essel handelt es sich um-eine Anliegerstral3e, die als Teilerschlossen anzusehen
ist. Die ErschlieBungseinrichtungen (Fahrbahn, Gehweganlage und Entwésserungsanlage) sind noch nicht
hergestellt und abgerechnet. Einzig -die Beleuchtungseinrichtung ist hergestellt, in voller Hbhe abgerechnet
und bezahlt. AusbaumaBnahmen sind nicht geplant.

Offene Forderungen-in Form von ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrédge bestehen fiir das o0.g. Grundstiick nicht.
Es sind folgende ErschlieBungsanlagen vorhanden:

Abwasserbeseitigungsanlagen:

- Kanalbaubeitrag Schmutzwasserkanalisation

- Hausanschlusskosten

Das o..g. Grundstiick wurde 1999 an die éffentliche Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Freden-
beck angeschlossen. Flir die Herstellung des Hausanschlusses wurden Kosten in H6he von insgesamt
2.668,30 DM festgesetzt. Der Beitrag wurde in voller Hohe bezahlt. Fir die Herstellung des Schmutzwasser-
kanals wurden 1999 Kanalbaubeitrdge in H6he von 4.699,73 DM festgesetzt. Der Betrag wurde in voller
Hbéhe bezahlt.

Sollte ein Anschluss an den &ffentlichen Regenwasserkanal hergestellt werden, sind hierfiir die Grundstiicks-
anschlusskosten und der Regenwasserkanalbaubeitrag zu leisten. Dies ist derzeit nicht geplant.

Ob am Wertermittlungsstichtag noch andere Beitrdge / Abgaben zu entrichten waren konnte nicht
abschlieend recherchiert werden. Dabei handelt es sich vor allem um:
¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegelungsabgaben und Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen
Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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Lasten / Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobijekts ist in dem mir vorliegenden Grundbuchauszug
vom 22.09.2025 unter der Lfd.-Nr. 3, der Zwangsversteigerungsvermerk 71 K 25/25 vom 22.09.2025
(dieser ist generell nicht wertrelevant) eingetragen. Weiter Eintragungen sind/waren nicht vorhan-
den.

Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhdht. Im:vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude, das urspringlich um: 1982 erbaut / fertig
gestellt wurde. Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu berticksichtigen:

e Bei groReren Anderungen an AuRRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten).

o Heizkessel (flissigen/gasformigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, missen nach 30 Jahren aul3er Betrieb genommen werden:(Ausnahmen gelten
u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.).

¢ Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, miissen'gedammt werden.

e Ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die-dartber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht tberschrit-
ten wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-
zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Ob bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts Mallnahmen erforderlich sind die im Zusammenhang
mit den rechtlichen Grundlagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwech-
sel stehen erforderlich sind, kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht abschlieltend be-
urteilt werden.

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Vetrkaufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie-das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das
heifdt, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser" oder_ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden ermdglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen.In-Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebaude zurVerminderung des Coz-AusstolRes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegeniber ei-
nem energetischunzureichend ausgertisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf.den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kdnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschatzt wer-
den. GemalR den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nirtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen konnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn-)Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten
sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung

4 Marktmonitor Immobilien 2014, 2015 - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen)
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der (Heiz-)Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen (Stichworte ,KIi-
maschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich
hoheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

Ob fir das Wohngebaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist keine
abschlielRende Einschatzung Gber den energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund des
angenommenen Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem &uf3eren Allge-
meinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter-/'durchschnittliches*-
Gebaude (Kategorie E- F, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG
handelt und ein Energieausweis dies dokumentieren wirde.

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage; etc.) flur das Bewer-
tungsobjekt bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht-abschlieRend beurteilt werden. Wie
bereits ausgefiihrt, war dem Unterzeichner der Zugang zum Geb&ude beim Ortstermin nicht méglich
und der Eigentimer bzw. eine vertretungsberechtigte Person, die dariiber-Auskunft hatten erteilen
kénnen, waren nicht anwesend. Soweit vom Aulenbereich:ersichtlich; wird das Bewertungsobjekt
durch die Eigentimer selbst genutzt.

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die durch-das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) oder durch die
jeweiligen Landesrechte begriindet werden kénnen (z.-B.. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungs-
recht). Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschafts-
karte und dem Liegenschaftsbuch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefun-
dene Bebauung keine Verdachtsmomente auf moglicherweise bestehende Nachbarrechte.

5 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/ 2023
und Stober — ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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%.# Bauliche Anlagen
E™.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen (Gebaude, etc.) erfolgt auf Grundlage der eigenen Fest-
stellungen wahrend des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen
Unterlagen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wert-
relevant auswirkt. Ausfiihrungen tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen der vorlie-
genden Unterlagen.

Wie bereits ausgefiihrt, konnte/n bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung-der/die Innenbe-
reich/e der/s Gebdude/s nicht besichtigt werden. Die Ausfiihrungen iiber den Ausstattungs- und
Unterhaltungszustand der/s Innenbereiche/s beruhen ausschlieBlich auf-den Unterlagen in der

Bauakte bzw. Annahmen. Abweichungen jeglicher Art sind méglich und kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

Ebenfalls konnte die Funktionsfahigkeit von einzelnen Bauteilen; Anlagen und der technischen Aus-
stattung (z. B. Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung,.etc.).nicht explizit Gberprift
werden. Fur die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkeit.der technischen Einrichtung unterstellt,
soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten-Mangel, die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z:B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

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

Umfang der Besichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde nur-im Auenbereich (Grundstiick/Gebaude) vom 6ffentlichen Stra-
Renbereich aus besichtigt.

Baujahr/Chronik e 1982 = urspriingliches Baujahr

Wohneinheit/en e 2/Stlck

Baukonstruktion/en

Freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung (Keller-, Erd- und ausgebautes
Dachgeschoss, Spitzboden)

e Fundamente / Sohle in Betonausfiihrung (dem urspriinglichen Baujahr entsprechend)

.| 'ein-oder zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, Verblend-/
Sichtmauerwerk (innen — auBen), im Bereich des Kellergeschosses Vollmauerwerk mit
auBerer Abdichtung (Annahme)

¢ Innenwéande in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion

e Geschossdecken (KG/EG, EG/OG) in Massivausfuhrung (Tragerdecke) mit DaAmmung, Est-
rich und Ober-Belag, liber dem Dachgeschoss in Holzbalkenausfiihrung

e Sattel-/Spitzdachkonstruktion mit Betondachsteineindeckung, Dachflachenfenster, Dach-
entwdsserung (Rinnen, Fallrohre) in Stahl-/Zinkausfiihrung

e Massiver Schornstein mit auBerer Verkleidung (Schornsteinkopf)

e Garage in Massivbauweise mit Flachdachkonstruktion, bitumindser Dacheindeckung, Me-
tallschwingtor (Annahme)

e Garage / Gerateabstellraum in Metall-Leichtbaukonstruktion (vor der massiven Garage)

AuBenanlagen e Zuwegung/Terrasse gepflastert (Verbundpflasterung)
e Baum-/Strauchaufwuchs, Ziergewachse, Rasenfldache

e vorderseitig offene Einfriedung, im seitlichen/rickwartigen Bereich Einfriedungen mit He-
cke, Zaun oder Sichtschutzelementen

o Garten-/Geratehaus, diverse Uberdachungen (abgéangig)
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Fotodokumentation (Auf3enbereich)
StraBenansicht I Vorder-/StraBenansicht II

seitliche Ansicht I ) ) Seitliche Ansicht II._».; <

Vorgarten/ Stellplatze -
et .”
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| Bffentlicher StraBenbereich (Blickrichtuna Norden) | Bffentlicher StraBenbereich (Blickrichtuna Stden)

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Gebdudes (Annahmen)

Wande e KG: verputzt/gestrichen
e EG: verputzt/tapeziert/gestrichen, Kiiche und.Sanitarbereich gefliest
e DG: tapeziert/gestrichen, Sanitérbereich (Bad/WC) gefliest

Decken/ e KG: Rohdecke gestrichen
Dachschragen e EG: verputzt/tapeziert/gestrichen oder mit Profilverkleidung
e DG: verputzt/tapeziert/gestrichen oder mit Profilverkleidung

Bodenbelage o KG: Fliesen-/oder Roh-Belag
e EG: Fliesen-, Laminat- oder PVC-/Planken-Belag
e DG: Fliesen-, Laminat- oder-Textil-Belag

Fenster/-tliren e ein-/zweiflligelige Fenster/-tliren in Holzrahmenkonstruktion, teilweise AuBenrollldden (ma-
nuell), Dachflachenfenster-(Holzkonstruktion)

Turen e einfliglige Gebdudeeingangstiir mit festem Seitenteil in Holzrahmenkonstruktion mit Glas-/
Profilfillung

e furnierte oder beschichtete Innentliren mit Umfassungszarge

Treppen e KG/EG doppelt.gewendelte Massiv-Treppe mit Fliesenbelag
e EG/DG [ doppelt gewendelte Massiv-Treppe, Fliesen- oder Textil-Belag
e DG/SPB: Einschub-(Klapptreppe)

Sanitarbereiche |e -EG::-Stand-WC mit Spilkasten,-Waschbecken,
Stand-WC mit Spilkasten, Badewanne, Duschwanne, Waschbecken
o. DG: Stand-WC, Duschwanne, Waschbecken

Haustechnik « Olzentralheizung
e zentraler-Warmwasserversorgung (Speicher)
e Flach-/Platten- oder, Radiatoren-Heizkorper

o Versorgungsanschlisse der einzelnen Verbrauchsmedien mit separaten Zahleranlagen (Was-
ser/Abwasser, Elektrik/Strom)

o Unterverteilung der elektrischen Installation
e SAT-TV-Anlage
e Einbaukliche/Kichenmobel mit elektrischen Geraten

Innenaufnahmen

Innenaufnahmen des Gebaudes / der baulichen Anlagen kénnen in dem vorliegenden Gutachten,
aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

Zustand des Gebéaudes / der baulichen Anlagen

Das Gebaude/die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Ortsbesich-
tigung (dem Wertermittlungsstichtag), unter Berticksichtigung des urspriinglichen Baujahres (1982),
soweit vom AulRenbereich erkennbar, Gberwiegend in einem durchschnittlichen Unterhaltungszu-
stand. Wertrelevante Unterhaltungsriickstande/Schaden, die Uber das Ubliche bei vergleichbaren
Bestandsgebauden hinausgehen, konnten, soweit vom AuRenbereich ersichtlich, nicht festgestellt
werden. Im rickwartigen Grundstlicksbereich sind jedoch Neugestaltungsmallnahmen des Gartens,
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etc. einschlieBlich des Abrisses der Unterstande, etc. erforderlich. Die Kosten werden jedoch nicht
explizit berlcksichtigt, vielmehr im Rahmen des Risikoabschlags fur die nicht mégliche Innenbesich-
tigung (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen) bertcksichtigt.

Die iblichen Renovierungs- und NeugestaltungsmalRnahmen, die im Rahmen von Eigentiimer- oder
Mieterwechseln anfallen (z. B. Tapezier-/Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstreparaturen, etc.) wer-
den nicht explizit berticksichtigt. Diese MaRhahmen sind einerseits in der Alterswertminderung und
andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in
den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV) enthalten.
Weiterhin wird angemerkt, dass die Bewertung des Bewertungsobjekts auf Grundlage des Ist-Zu-
standes erfolgt, d. h., es werden keine zuklnftigen Modernisierungsmaf3nahmen-(Gebaude) bertick-
sichtigt.

Ob wertrelevante MalRnahmen im Innenbereich des Wohngebaudes, etc. notwendig sind, kann nicht
abschlieftend eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung moglich-war. In diesem Zusammen-
hang wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.2.9. - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) - Seite 41 des vorliegenden Gutachtens, verwiesen.

Wichtiger Hinweis!!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen/unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt (Gebaude/Grundstiick) bei einem Zuschlag/Verkauf, in-einem Ublichen Zustand (ge-
raumt/besenrein) Gbergeben wird. D.h., sdmtliche sich in dem Geb&ude sowie auf dem Grundstiick
befindlichen Einrichtungsgegensténde, (Alt)Materialien, Kraftfahrzeuge, Boote, etc. entfernt werden.
Sollte dies nicht erfolgen, missen die Kosten/Aufwendungen fiirdie R&umung durch die neuen Ei-
gentimer getragen werden.
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H.5.% Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden auf
Grundlage der vorhandenen Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkreises
Stade ermittelt. Eine Uberpriifung der Flachen, einschlieRlich der Aufteilung des Geb&udes/der bau-
lichen Anlagen konnte, aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht durchgefiuhrt werden.
Abweichungen sind daher mdglich und kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei den abgebildeten Zeichnungen handelt es sich um nicht maRstabsgerechte Verkleinerungen der
Plane, die den Unterlagen in der Bauakte enthommen und wenn erforderlich-an die-6rtlichen Gege-
benheiten, soweit vom Aul3enbereich sichtbar, angepasst bzw. durch den Unterzeichner erstellt wur-
den. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen -Wohn-/Nutzflachen aus-
schlief3lich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kénnen-und nicht als :Grundlage von
Flachenangaben in Mietvertragen oder ahnlichen geeignet sind. Hierflr waren ein‘konkretes Aufmaf
bzw. eine nochmalige Uberpriifung der jeweiligen Flachen erforderlich:

Geschoss Zimmer/Rdume Wohnflache Nutzflache
e Kellerraum I 34,45 m2 ]
e Kellerraum II 12,18 m2
e Kellerraum III 12,38 m2
¢ Kellerraum IV 13,58 m2
¢ Kellerraum V 11,18 m2
Kellergeschoss |e  Kellerraum VI 7,42 m2 + rund 119 m2
e  Flur 8,71 m=2
e Vorraum/Treppenahaus 4,49 m2
. Heizung 3,26 m2
o Oltanks 7,31 m2
e Installationsraum 4,14 m2 |
e Flur 8,83 m2 ]
e Kiche 10,44-m?2
e ‘Hauswirtschaftsraum 4,24 m2
[ Esszimmer 7,70 m2
e . Wohnzimmer 33,89 m2
Erdgeschoss ° Kaminzimmer 12,79 m2 = rund 113 m2
e Schlafzimmer 13,19 m2
e  Kinderzimmer 10,87 m2
e _Bad 7,19 m2
e . Garderobe 2,12 m2
e WC 1,89 m2
o Diele 18,13 m2 |
. Kiche 12,69 m2
¢  Wohnzimmer 17,09 m2
Dachgeschoss |e  Abstellraum 1,91 m2 =~ rund 77 m2
e  Schlafzimmer 12,82 m2
e Kinderzimmer 10,87 m2
e Bad/WC 3,52 m2
Wohnflache gesamt rund 190 m2 -
Nutzfldche gesamt - rund 119 m2

Die Wohnflache des Wohngebaudes betragt insgesamt rund 190 m? und die Nutzflache rund 119
mZ2. Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent berlicksichtigt (DIN 283). Im Dachgeschoss wurden die
Flachen unter einem Meter lichter Hohe nicht und zwischen einem und zwei Meter zur Halfte bei der
Wohnflachenermittlung beriicksichtigt. Die Nutzflache der Garage betragt rund 17 m?2.

Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Fldichenangaben aufgrund der
nicht méglichen Innenbesichtigung nicht liberpriift werden konnten.
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Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks
(AuBenmald). Dabei handelt es sich um die Summe der Ublichen nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen aulleren Ma-
Ren, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie dient als
Grundlage flr die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird.
In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hoéhe umschlossen

e Bereich c: nicht Uberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der-absoluten: Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind gemaft ImmoWertV im Rahmen der Ableitung der Brutto-Grund-
flache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Gber-
deckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen von Spitz-
bdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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ikt engeschrinkt It A g Bl L s uLsgeauies

Dachgeschass |\ Dachgesshass
iz ar muizbar
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0 (v~
.a:h-;p:a-sl:h Y und =1 28m
nichd
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Lurshiahr

Em-geschuﬂ

Hiriechkellen chie Hoha = -1, EE m [
' Kelergeschoss Kaller-
Il <Baraicha geschoss
WSl - Baraich b Hrmchkelle_-r lichie Hujne~= ~ 1,25m
I K E-Er:uth c

e e

Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei geniigt es nach dem Modell der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzung, z. B. als Lager- oder Abstellrdume, maoglich ist. Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab
einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zugéanglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: ®

6 Hinweis: Die Abbildung/en dienen nur zur Veranschaulichung der anrechenbaren Flachen/Bereiche bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und geben nicht die Gebdudestruktur / den Gebdudeaufbau der/s Bewertungsobjekte/s wieder.
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Dachgeschoss
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Anrechnung der BG:F der Dachgeschossehene

keine Anrechnung volle Anrechmmg vislie Anrechnung

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach-der vorhandenen-Wohnflache. Diese ist im We-
sentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe.

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes-wurde anhand der'Grundrisszeichnungen in einer fiir
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Kellergeschoss: ca. 154 m2
Erdgeschoss: ca. 154 m2
Dachgeschoss: ca. 170 m2
gesamt ca. 478.m?2

Die Brutto-Grundflache des-Wohngebaudes-betragt rund 478 m?2.

Anmerkungen zu der.ermittelten Brutto-Grundfiache:

¢ Als besondere Bauteile bzw. bauliche Anlagen;, die noch nicht in der Brutto-Grundflache enthal-
ten sind, missen.im vorliegenden Fall keine-Bauteile berlicksichtigt werden.

o Fir die Garage (Nebengebaude) erfolgt eine separate Wertermittiung der Herstellungskosten.
Die Brutto-Grundflache. der Garage betragt rund 21 m2. Die Garage in Metallkonstruktion wir
aufgrund:lhrer Bauart und dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte bei den
baulichen AuRenanlagen mitbertcksichtigt.

Weitere Kennzahlen: (Uberschlagig)

Bebaute Flache:................. 175 m? (nur Wohngebaude und Garage)
Grundflachenzahl............... 0,21
Geschossflachenzahl......... 0,30
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Schnitt
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Nordansicht
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Garage
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2.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick, gelegen in der Straf3e ,Im Kihl“ 5 in
27449 Kutenholz-Essel, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und einer Garage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Keller-, Erd-, ausgebautes Dachgeschoss, Spitzboden) und die Garage wurden
ursprunglich 1982 errichtet.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt augenscheinlich durch die Eigentimer
selbst genutzt.

Die Gebaude- und Grundstiickskonzeption/en (Grundrissgestaltung/en, Aufteilung/en, GréfRe/n,
Ausstattung/en (Annahme), etc.) entsprechen, soweit vom Aullenbereich augenscheinlich ersicht-
lich, Gberwiegend noch den heutigen Anforderungen an Gebaude dieses-Teilmarktsegments (Ein-/
Zweifamilienwohnhauser), jedoch sind teilweise im Auflenbereich Neugestaltungsma3nahmen er-
forderlich.

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstiicks/Gebaudes kann von reinen Wohnzwecken
ausgegangen werden, wobei eine Eigen-/Selbstnutzung im Vordergrund stehen sollte.

Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundsticks-/Gebaudemerkmale (Bauweise, Alter,
GroRe, Ausstattung, Zustand des Gebaudes, etc.) und der-Lage auf dem:iImmobilienmarkt im Be-
reich der Samtgemeinde Fredenbeck, einschl. den angrenzenden Gemeinden/Stadte fir das Teil-
marktsegment (freistehende Ein-/Zweifamilienwohnhduser), muss am Wertermittlungsstichtag von
einer leicht eingeschrankten Vermarktungsfahigkeitdes Bewertungsobjekts-ausgegangen werden.
Dies begriindet sich insbesondere in der allgemeinen Marktsituation (stagnierende Nachfrage in
Verbindung mit einem gesunkenen Preisniveau).-Zusatzlich-entfaltet die nicht mégliche Innenbesich-
tigung des Gebaudes / der baulichen Anlagen-insgesamt-einen Risikofaktor, der bei der Wertermitt-
lung (wertmindernd) berticksichtigt werden:muss.
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&4 Wertermittlung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstlicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauf-Fall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts-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).

&.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebaude 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 Grundstlicken herangezo-
gen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin, dass
Unterschiede (GroRRe, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte beriicksichtigt werden
mussen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das'direkte Vergleichswertverfahren im vorlie-
genden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch-besteht die Moglichkeit, den abgeleiteten
Verkehrswert/Marktwert Gber so genannte-Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswertverfahren)
zu Uberprifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommtdann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vordergrund
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 Marktteiinehmers
angeknupft ist und .insbesondere die-Ertrage:beriicksichtigt, die der Bewertungsgegenstand dem
Eigentiimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt
vom Bodenwert ‘auf'der Grundlage des:Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das.Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Gebaude anhand seiner/ihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters: und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von Ertragen, sondern die (personliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie z. B:-bei Grundstlicken, 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 Gebaude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert der AuRenanlagen
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
Verfiigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewohnliche Geschaftsverkehr Grundstlicke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhau-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschatzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Bodenwerts
(Bodenrichtwert) und zur Stitzung (Plausibilitatskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels eines
Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

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

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen

e Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

e Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

e Bodenwert

e Sachwertfaktor (Marktanpassung)

e Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Die fir das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrofien werden im Folgenden zunachst quan-
tifiziert. AnschlieRend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréen durchge-
fuhrt.

Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell-ergibt sich unter-Berlcksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert (vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks)

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

= Marktangepasster.vorlaufiger. Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten - Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieRen. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitat” kann insofern nichtin allen Schritten die in der ImmoWertV/ImmoWertA normierte
Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abweichungen werden in
den nachfolgenden Ausfiihrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.

Hinweis:

Bei-den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten

Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der-Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fihren.

7 Modellkonformitat bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, dass der zustandige Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat (§ 10 ImmoWertV).
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4.#%.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (zu §
12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei han-
delt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort sind fiir die vorliegende Gebaudeart
folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 % Baune-
benkosten angegeben:

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaudebereiche in-die jeweilige Standard-Stufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 derimmoWertV. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind-abhangig von folgenden Merkmalen:

¢ AuBenwénde, Dach, Fenster und-AuRentiiren; Innenwanden/-tliren, Deckenkonstruktion und
Treppen, FuRbdden, Sanitareinrichtungen; Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Bewertungsfall erfolgt die Wertung/Gewichtung der Standardstufen im Sinne der
ImmoWertV:

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,7 0,3
Dach 0,8 0,2
Fenster und.AuBentiiren 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0,2
FuBbdden 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2
Heizung 1,0
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5
Kostenkennwerte - Typ 1.01 EUGRS/fn 5 EU7RZ/f77 5 Elf}f/% 5 Efj,g/oni 5 Ef//f/ong 5
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kosten-
kennwert des Gebaudetyps 1.01:

Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Anteil an der

Kostenkennwert Standardstufe
AuBenwéande 23 % 186 EUR/m?2 0,60
Dach 15 % 112 EUR/m?2 0,33
Fenster und AuBentiren 11 % 86 EUR/m?2 0,28
Innenwéande und -tiren 11 % 86 EUR/m?2 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 96 EUR/m?2 0,35
FuBbdden 5% 39 EUR/m?2 0,13
Sanitareinrichtungen 9 % 78 EUR/m?2 0;29
Heizung 9 % 65 EUR/m?2 0,18
Sonstige technische Ausstattung 6 % 47 EUR/m?2 0,15
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 795 EUR/m?2 2,59

Der vorlaufige Kostenkennwert des Wohngebaudes betragt rund 795 EUR/m>2.

Korrekturen und Anpassungen

Das Modell zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht-Korrekturen:und Anpassungsmdég-

lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:

e FUr die Gebaudeart Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung betragt der Anpassungsfaktor 1,05.

e Firden fehlenden Drempel im Dachgeschoss ist ein-Abschlag erforderlich. Dieser wird mit rund
26 EUR/m? (& 3,1 %) des vorlaufigen Kostenkennwerts angesetzt.

e Der Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) fiir das-Land Niedersachsen betragt einheitlich 1,0.8

e Es muss berlcksichtigt werden;. dass sich-die - Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag-jedoch im Jahr 2026 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

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

o Baupreisindex 2010 (BasiSjahr)........coco.iiiie e iiiee e =90,1
o Wertermittlungsstichtag 04/2026 ....... oo =132,6
o NHK amWertermittlungsstichtag: 137/70,9 .........occoiiiieiiiiiieee e, =1,932

Normalherstellungskosten und Kostenkennwert im vorliegenden Fall
Der endglltige Kostenkennwert ergibt sich somit wie folgt:

Ausgangswert 795 EUR/m?2
X ‘Anpassung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 1,05
= Zwischenwert 835 EUR/m?2
- Abschlag (fehlender Drempel) -25 EUR/m?2
= Zwischenwert 810 EUR/m?2
X Regionalfaktor 1,0
X  Baupreisentwicklung 1,932
=  Endglltiger Kostenkennwert 1.564 EUR/m?2

Der endgultige Kostenkennwert des Wohngebaudes betragt am Wertermittlungsstichtag rund 1.564
EUR/m2.

8 GemaR den rechtlichen Grundlagen der ImmoWertV ist der Ansatz eines Regionalfaktors erforderlich. Dieser Faktor ist in Niedersachsen ein-
heitlich auf 1,0 festgelegt, so dass diesbezuglich kein Zu- oder Abschlag erforderlich ist.
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Herstellungskosten des Wohngebaudes

Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflache (478 m?2) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

Endglltiger Kostenkennwert 1.564 EUR/m?2
X Brutto-Grundflache 478 m2
= Herstellungskosten des Wohngebdudes 745.377 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebaudes betragen zum Wertermittlungsstichtag rund 745.377
EUR.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile / bauliche Anlagen / Einrichtungen, die noch nicht-in der Brutto-Grundflache
oder dem Kostenkennwert enthalten sind, miissen im vorliegenden-Bewertungsfall-nicht berticksich-
tigt werden.

Herstellungskosten der Garage

Die Herstellungskosten der Garage werden auf Basis der- Gebaudetypen 12 (Garagen, etc.) der An-
lage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV ermittelt._ Aufgrund der-Bauweise und den Ausstat-
tungsmerkmalen (Annahme) halte ich einen vorlaufigen Kostenkennwert von rund 350 EUR/m? BGF
(Standardstufen 3 - 4) als Ausgangswert fiir angemessen. Somit ergeben sich folgende Herstel-
lungskosten fir die Garage:

Ausgangswert 350 EUR/m?2
X Baupreisentwicklung 1,932
= Endglltiger Kostenkennwert 676 EUR/m?2
X Brutto-Grundflache 21 m2
= Herstellungskosten der Graage rund 14.200 EUR

Die Herstellungskosten-der Garage betragen. am Wertermittlungsstichtag rund 14.200 EUR.

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

Herstellungskosten des Wohngebdudes 745.377 EUR
+ > Besondere Bauteile 0 EUR
+  Herstellungskosten Nebengebaude 14.200 EUR
= ‘.Herstellungskosten der baulichen Anlagen 759.577 EUR

Die<Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden
Bewertungsfall am Wertermittlungsstichtag rund 759.577 EUR.
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4,r.5 Alterswertminderung und Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Aus § 38 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters
vorzunehmen ist. Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung
eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturgrofie im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.

Zur Bemessung der KorrekturgréRe miissen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden: Dies:ist erforderlich,
da es sich um ein alteres Bestandsgebaude (Baujahr 1982) handelt und dieses zum Wertermitt-
lungsstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2026 erstellten Neubau, eine geringere:Restnutzungs-
dauer aufweist.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart unterschiedlich aus;.Im Allgemeinen hat
sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche gegenuber friihe-
ren Einschatzungen deutlich verringert. Gemal Anlage 1:zu § 12 Abs. 5-Satz 1 ImmoWertV sind
folgende Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer, zur-Ableitung-derfir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten, zugrunde zu legen:
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Da die vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren® fiir das Wohngeb&ude abgeleitet wur-
den, ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) erforderlich, im vorlie-
genden Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, die
auch den Vorgaben der ImmoWertV fir Wohngebaude entspricht.

° Die Umstellung des Modells auf eine der ImmoWertV konforme Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohngeb&ude, erfolgte durch den
zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte zum 01.01.2026.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden koénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart un-
terschiedlich aus.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspringlich 1982 erbaut/fertig gestellt
wurde (Bezugsfertigkeit). Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu ei-
nem verfalschten Ergebnis flihren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer fir das/die Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung derwirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer wird auch in der fiUhrenden Fachliteratur als unproblematisch.empfunden. So schreibt
Kleiber'©:

,Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann (blicher-
weise geschétzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn-das, was in der
Vergangenheit an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden ist, hat seinen
Niederschlag im Bestand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer-durch Abzug des Alters von der
liblichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenen Verhéltnissen: oftmals-nicht gerecht. Sachgerechter ist
es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag: unter Beriicksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen zu
schétzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s / bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 36-Jahre geschatzt. Diese wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wurde auf Grundlage des Modells (Anlage 2 ImmoWertV = Punktetabelle des Moderni-
sierungsgrades = 0 Modernisierungspunkt) gewahlt/ermittelt.
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von rund 80 Jahren und einer unterstellten Restnutzungs-
dauer (RND) von rund 36 Jahren, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes
Baujahr des Wohngebaudes von 1982, dass auch dem urspriinglichen Baujahr entspricht.
GND: 80 Jahre - RND: 36 Jahre = Alter: 44 Jahre
2026 - 44 = 1982 (bewertungsrelevantes Baujahr)!!

0 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2022, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
1 Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, das aufgrund des Modells
far die Wertermittlung erforderlich ist.
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengréfe der
ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkon-
forme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnut-
zungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichts-
punkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tatsachli-
chen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der unterstellten Restnutzungsdauer des Wohn-
gebaudes von rund 36 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,450, was
einer Alterswertminderung in Hohe von rund 55 Prozent-entspricht.

4.%.5 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 759.577 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,450
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 341.809 EUR

Der vorlaufige Sachwert-der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund:341.809 EUR.
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A.2.% Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche AuRenanlagen sind gemal ImmoWertV und dem Modell des zustandigen Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte fiir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anla-
gen/Bauteile zu beriicksichtigen:

e Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Geratehauser, Unterstande

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen Au3enanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der GrundstlicksgroRe, den Ortlichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss fiir Grundstlickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungs-
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwen-
dig) fur die AuRenanlagen veranschlagt hat, aufgrund der Gréfie.des Grundstiicks und den oOrtlichen
Gegebenheiten einen Ansatz von 10.000 EUR inklusive der Garage in-Metallkonstruktion fiir ange-
messen. Fir die Hausanschlisse wird ein pauschaler Ansatz von 4.000 EUR gewahit.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Somit ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Aufdenanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 10.000 EUR
+  Hausanschlisse 4.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 14.000 EUR

4,F % Bodenwert

Der Bodenwert (Wert des-Bodens).ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Berilcksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Bewertungsfall
wird der Bodenwert.aus Bodenrichtwerten abgeleitet.

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn, wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren
Vergleichspreise vonunbebauten - Grundstlicken zur Verfligung stehen. Insofern wird der Bodenwert
fur den/die-bebauten/bebaubaren Grundstiicksbereiche aus geeigneten Bodenrichtwerten abgelei-
tet. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert
auf der Immobilienwertermittlungsverordnung. Dort heil’t es in den §§ 13 ff:

,.ndabei kann der'Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte 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 flr bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die GroRRe des Grundstlicks mit dem Bewertungsobjekt betragt 843 m2. Gemal der digitalen Boden-
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Niedersachsen, wurde fiir den Be-
reich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wertbestimmenden Merkmalen
ermittelt:

e Stichtag Bodenrichtwert ..........ccccoocveeiiiiee e :01.01.2026

e Entwicklungszustand............cccccoiiiiiiiiiiiiiiees : baureifes Land
e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ : 50 EUR/m?

o Artder NUZUNG .....ooovvvieriiciee e : Dorfgebiet

o GrundstlcksSgrofe........ccooviiiereiiiee e :1.100 m?
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Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstlckstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen.

Fir die Anpassung von unterschiedlichen Grundstlicksgroften (BRW = 1.100 m?, Bewertungsgrund-
stlick = 843 m?), wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fir den Landkreis Stade
folgende Umrechnungskoeffizienten'? abgeleitet:

Grundstlicksflache Umrechnungskoeffizient
843 m? 1,00
1.100 m? 0,98

Der auf die Grolke des Grundstlicks des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert ergibt sich
wie folgt:
1,00

50 EUR/m2 X =~ 51 EUR/m?2
0,98
Somit ergibt sich folgender Bodenwert fiir das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag:
Ausgangswert 51 EUR/m?2
x  GrundstiicksgroBe 843 m=2
= Bodenwert 42.993 EUR
gerundet 43.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtagrund 43.000 EUR.

4.5 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten-der-baulichen Anlagen 759.577 EUR
X Alterswertminderungsfaktor 0,450
= Vorlaufige 'Sachwert der baulichen Anlagen 341.809 EUR
+  Vorlaufiger Sachwert.-der baulichen AuBenanlagen 14.000 EUR
+  Bodenwert 43.000 EUR
= . Vorldufiger Sachwert 398.808 EUR

Der vorlaufige Sachwert.des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 398.809
EUR:

12 ygl. Umrechnungstabelle 0320001- Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte fir den Bereich des Landkreises Stade
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#.%.# Sachwertfaktor/Marktanpassung

Allgemein

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen 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 Kostenliberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert/Marktwert,
also zu dem Preis, der auf dem Grundstliicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert lasst
sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf-Grundlage der
von den Gutachterausschiissen gefiihrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist jedoch
zu bertcksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte-handelt, diese
aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Marktbezug. nicht (immer) gegeben
ist. Geman den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiur Grundstiicks-
werte Niedersachsen, wurden fir den Landkreis Stade Sachwertfaktoren fur Einfamilienwohnhauser
ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der Auswertung von 807 reali-
sierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zu:Grunde (Median)'3:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspriagung
Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 Wohnfléche 137 m2
Bodenrichtwertniveau 150 EUR/m?2 Brutto-Grundfldache 270 m?2
GrundstiicksgréBBe 769 m2 Baujahr (modifiziert) 1980
Standardstufe 2,6 Vorldufiger Sachwert 324.491 EUR
Restnutzungsdauer 36 Modernisierungspunkte 4

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 399.000 EUR;:einem Bodenrichtwertniveau von 50
EUR/m? und einer Standardstufe (2,59) ergibt sich ein.Sachwertfaktor von rund 0,92 (Marktanpas-
sungsabschlag 8 % bei einer.Standardabweichung in:Héhe von £ 7 Prozentpunkten).

Bei dem vorgenannten. Sachwertfaktor-handelt es-sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen méglich. Die Héhe der zu ver-
anschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.

Der Immobilienmarkt innerhalb-in-der Samtgemeinde Fredenbeck und den angrenzenden Gemein-
den muss am Wertermittlungsstichtag als_Kaufermarkt (das Angebot ist gréRRer als die Nachfrage)
eingestuft werden. Der Immobilienmarktiist seit Mitte 2022 von einer nachlassenden Nachfrage mit
einer sinkenden Transaktionszahl,-verbunden mit einem gesunkenen Preisniveau gepragt, der sich
durch.die aktuelle politische Debatte (Stichwort ,energetische Anforderungen bzw. Heizungsanla-
gen“) noch weiter verstarken kann. Folgende individuellen Merkmale des Bewertungsobjekts sind
dabei zu berlcksichtigen:

Positiv
o flexibel.nutzbar durch zwei getrennte Wohneinheiten

negativ-(hachteilig)
e Allgemeiner Zustand des Gebaudes

e Unsicherheiten in Bezug auf notwendige energetische MaRnahmen bei Eigentiimerwechsel

Aufgrund der vorgenannten objektbezogenen Merkmale und der Lage auf dem Immobilienmarkt am
Wertermittlungsstichtag halte ich es flr sachgerecht, im vorliegenden Bewertungsfall einen objekt-
spezifischen Sachwertfaktor in H6he von 0,70 (Marktanpassungsabschlag in Héhe von 30 Prozent
vom vorlaufigen Sachwert) der Wertermittiung zugrunde zu legen, da nach meiner Auffassung/Ein-
schatzung die negativen (nachteiligen) Faktoren, insbesondere die Unsicherheit in Bezug auf mog-
liche notwendige energetische MaRnhahmen in Verbindung mit der Marktsituation starker einzustufen
sind und der positive Faktor Gberlagert wird.

13 Quelle: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/Sachwertfaktoren/Einfamilienwohnhiuser
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4.2, Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

Vorlaufiger Sachwert 398.809 EUR
X Sachwertfaktor 0,70
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 279.166 EUR

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt. zum-Wertermittlungs-
stichtag rund 279.166 EUR.

#.=.% Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vorlie-
genden Bewertungsfall die nicht mégliche Innenbesichtigung (Risikofaktor), beriicksichtigt werden.

Wie bereits mehrfach im Gutachten ausgefiihrt, war wahrend. der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
keine Innenbesichtigung des Gebaudes/der baulichen Anlagen moglich. Die Besichtigung erfolgte
nur vom/im Auflenbereich aus. Die Ausfilhrungen Uber den-Zustand und die Ausstattung im Innen-
bereich der Gebaude sind daher in dem vorliegenden:Gutachten unverbindlich und nicht abschlie-
Rend. Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage der AufRenbesichtigung, denzur Verfliigung gestan-
denen Unterlagen und von Annahmen.

Somit ist in der vorliegenden Wertermittiung:des Bewertungsobjekts ein' Risikofaktor enthalten.
Eventuell vorhandene (negative) Abweichungen in Bezug auf die. Ausstattung und den Unterhal-
tungszustand des Gebaudes im Innenbereich wirden nicht ausreichend gewurdigt.

Deshalb halte ich es fur markt- und-sachgerecht, fiir diesen-Umstand einen Risikoabschlag vor-
zunehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich bzw. rationell denkenden und
handelnden Marktteiinehmern wider, die diesen Umstand-in.Ihre Kaufpreisfindung einflieRen lassen
wirden. Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden. Aufgrund des allgemeinen au-
Reren Erscheinungsbildes des-Gebaudes und unter-Berlicksichtigung des Alters und der Grolie,
halte ich einen Risikoabschlag in Hohe von rund 35.000 EUR (rund 10 Prozent des vorlaufigen Sach-
werts der baulichen Anlagen = 341.809 EUR) flir angemessen.

A.2.1% Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekt-ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréen wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 279.166 EUR

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)
= Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -35.000 EUR
= Sachwert 244.166 EUR
gerundet 244.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts betra-
gen zum Wertermittlungsstichtag rund 244.000 EUR.
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4.% Vergleichswertermittilung/Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird mittels des Vergleichsfaktors (Kauf-
preis/m? Wohnflache) durchgefiihrt. Dieser Vergleichsfaktor flr freistehende Einfamilienwohnhauser
wurden seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte flr den Landkreis Stade aus der
Kaufpreissammlung (813 Kauffalle) abgeleitet.

Gemal den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte Niedersachsen fir den Landkreis Stade, betragt der vorlaufiger Vergleichsfaktor (Ausgangs-
wert) rund 2.384 EUR/m? Wohnflache.'* Folgende Merkmale liegen diesem Faktor zugrunde (Norm-
objekt):

Merkmal Ausprégung Merkmal Ausprdgung
Kaufzeitpunkt 01.01.2026 Wohnflache 140.m?2
Bodenrichtwertniveau 140 EUR/m?2 Baujahr (wertrelevant) 1985
GrundstlcksgréBe 800 m2

Fir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegeniiber. dem: Bewertungsobjekt, sind im
Grundstlicksmarktbericht folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (190 m?)................. 0,86 GrundstlicksgroRe (843 m?)............ 1,015
Bodenrichtwert (50 €/m?)........... 0,725 Baujahr (wertrelevant 1982) ............. 0,94

Vorlaufiger Vergleichsfaktor 2.384 EUR/m?2

X Korrekturfaktor (Wohnflache) 0,86
X Korrekturfaktor (GrundstiicksgréBe) 1,015
X Korrekturfaktor (Bodenrichtwert) 0,725
X Korrekturfaktor (Baujahr-wertrelevant) 0,94

= Angepasster Vergleichsfaktor 1.418 EUR/m?2

X Wohnfldche 190 m2
= vorldufiger-angepasster Vergleichswert 269.457 EUR
X Marktanpassung'® 1,00
= Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 269.457 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -35.000 EUR

Vergleichswert 234.457 EUR

. gerundet 234.000 EUR

Der-(indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/m? Wohnflache), betragt rund 234.000 EUR und liegt rund 10.000 EUR (& 4 Prozent) unter
dem ermittelten Sachwert (244.000 EUR), der somit Gberschlagig bestatigt wird.

Es wird.aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert nur
um eine grob Uberschlagige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begriindet sich darin, da nicht fur
alle relevanten Einflussfaktoren (Gebaudekonzeption, Bauweise, besondere Bauteile, Zustand, etc.)
des Bewertungsobjekts gegentiber den vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte abgeleiteten
Vergleichsfaktoren Anpassungsfaktoren bzw. Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung stehen und
somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer méglich ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, wie ausgefiihrt,
aufgrund der nur grob Gberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel
nicht moglich.

14 www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/Vergleichsfaktor/Ein-/Zweifamilienwohnhiuser, lineare Interpolation
der relevanten Einflussfaktoren (Baujahr, Bodenrichtwertniveau).
15 Eine zusatzliche Marktanpassung ist aufgrund der Aktualitat der Daten nicht erforderlich.

Im Kihl 5, 27449 Kutenholz-Essel - 71 K 25/25 Seite 42 von 45



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

E Fragen des Gerichts

a) Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fur das Bewer-
tungsobjekt bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt werden. Wie
bereits ausgefiihrt, war dem Unterzeichner der Zugang zum Gebaude beim Ortstermin nicht méglich
und der Eigentimer bzw. eine vertretungsberechtigte Person, die darliber Auskunft hatten erteilen
kénnen, waren nicht anwesend. Soweit vom Aulienbereich ersichtlich, wird das Bewertungsobjekt
durch die Eigentimer selbst genutzt.

b) Wer ist WEG-Verwalter
Es handelt sich um ein sogenanntes ,Volleigentum®, so dass keine WEG-Verwaltung:vorhanden ist.

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Gemal den gewonnenen Eindriicken wahrend des Ortstermins, kann-davon ausgegangen werden,
dass kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstuick/ in dem Bereich des Bewertungsobjekt geflhrt wird.

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

Es sind/waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden; die vom Unterzeichner nicht

mitgeschatzt wurden.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine-Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vorgenommen.

Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des
Gebdéudes / der baulichen Anlagen méglich war.

f)  Gibt es baubehordliche Beschriankungen bzw.-.Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefiihrten ‘Recherchen ergaben-sich' keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

dg) Liegtein Energieausweis vor?

Ob fir das Wohngebaude des:Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Ge-
baudeenergiegesetz (GEG)erstellt wurde, konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist keine
abschlielRende Einschatzung-Uber den energetischen Zustand des Gebaudes mdglich. Aufgrund des
Baujahres, ‘der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem aufReren Allgemeinzustand kann
davon. ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter-/ durchschnittliches* Gebaude (Kategorie
E - G, Skale A+ bis|H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und ein
Energieausweis dies dokumentieren wirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.

h) ~Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 24.03.2026
bestehen fiir das Grundstlick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten, Alt-
ablagerungen und Altstandorte. Das Grundstick (Flurstiick) ist nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
25.03.2026 sind auf dem Grundstlick (Flurstiick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauO) eingetragen.
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# Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Bericksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert/Marktwert
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 Abs.1:ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt — Grundstlick bebaut mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und einer Garage - das Sachwertverfah-
ren (ImmoWertV) als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei-das Ergebnis:bei mit dem Be-
wertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg-zum Verkehrswert/Marktwert fihrt.
Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstel-
lungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswertmin-
derung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt, unter Berticksichtigung
der Einflussfaktoren angepasst. Der Bodenwert fiir das-Grundstiick des Bewertungsobjekts wurde
mittels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwerte) abgeleitet. Fiir die nicht mogli-
che Innenbesichtigung des Gebaudes wurde unter den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) ein-Risikoabschlag wertmindernd bericksichtigt.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieserwurde aus dem Vergleichs-
faktor EUR/m? Wohnflache abgeleitet, der:seitens des 6rtlichen.Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt wurde) plausibilisiert/bestatigt den ermittelten Sach-
wert und somit das Ergebnis grob Uberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller:wertbeeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs. 5:ZVG) des-Bewertungsobjekts — Grundstiick bebaut mit einem freistehen-
den Einfamilienwohnhaus:mit Einliegerwohnung und einer Garage - gelegen in der Stral3e ,Im Kihl*
5 in 27449 Kutenholz-Essel — zum Wertermittlungsstichtag 28. April 2026 mit rund

244.000 EUR

angenommen werden.

Im Kihl 5, 27449 Kutenholz-Essel - 71 K 25/25 Seite 44 von 45



Torsten Reschke - Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 09. Juli 2026
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