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(Verkehrswert/Marktwert - § 194 BauGB / § 74a Abs, 5 7UGE)

[ Bewertungsobjekt: Grundstiick bebaut mit einem freistehenden
Einfamilienwohnhaus und einer Garage

Adresse: Bussardgang &
21709 Himmelpforten

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade
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Insgesamt umfasst dieses Gutachten 47 Seiten, einschlieBlich Deckblatt. Es wurden 5 Ausfertigungen
erstelit, davon 1 Exemplar fur die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Ausfertigung des Gut-

achtens als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeberfin Ubermittelt wurde.
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Torsten Reschke - Sachverstadndiger fiir Immobifienbewertung

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstilck bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer
Garage

Aufteilung TKG: Kellerraum, Heizungsraum/ $ltankraum, Flur/Vorraum
EG: 4 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur, WC, Abstellraurn, Garage
DG: nicht ausgebaut

Anschrift/Lage Bussardgang 6, 21709 Himmelpforten

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade (Abt. Zwangsversteigerung} - 71 K-30/25

Bewér—tungsre_leva nte Sfith’fage

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 24, Juni 2026

Tag der Ortsbesichtigungen 28. April 2026/ 24. Juni 2026
Abschluss der Recherchen 09. Juli 2026

Gebaude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebdudes

Einfamilienwohnhaus

Urspringliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1973 /7 1989
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 43 Jahre
Brutto-Grundfldche (BGF) rund 367 m=2
Wohnfidche / Nutzflédche rund 125 m2 / rund 33 m?
Kfz-Abstellpldtze (Garage/Freipldtze) 2 Stiick (1+1)
Grundstiicksgrofe 803 m?2

EFg%_é,bhié;der Saéhwé@éfﬁiﬂlung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 524.538 EUR

Alterswertminderungsfaktor 0,538
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 282.201 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AufBlenaniagen 14.000 EUR
Bodenwert 88.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 384.201 EUR
Sachwertfaktor 0,85
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 326.570 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -228.800 EUR
Sachwert rund 98.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung - Plausibilitatskontrolle

Vergleichswert (indirekt) rund 95.000 EUR
Vergleichsfaktor (EUR/m2 Wohn-/Nutzflache) - unbelastet 2.598 EUR/m?2

- belastet 758 EUR/m?2
Verkehrswert/Maiktwert . .- - . ..7..| . rund 98.000 EUR -
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, gelegen in der Strake ,Bussardgang"
6 in 21709 Himmelpforten, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer Garage be-
baut ist.

Das Einfamilienwohnhaus (Teilkeller-, Erd-, und nicht ausgebautes Dachgeschoss) sowie die Ga-
rage wurden urspringlich 1973 errichtet/fertiggestelit.

Am Wertermittiungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt nicht genutzt (Leerstand seit rund 2 Jah-
ren).

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade
(Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K30/25
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 17. Marz 2026
Auftragsumfang / Beschluss ¢ Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a V

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

¢ Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

o - Feststellung wer die WEG-Verwaltung durchfihrt

¢  Ermittiung ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird

s Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschétzt wurden

« Ermittlung obein Verdacht auf Hausschwamm besteht

» Feststellung ob baubehdrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

«. Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

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

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortshesichtigung/en
Die Besichtigungen des Bewertungsobjekts wurde am 28. April 2026 (AuRenbesichtigung) und 24.
Juni 2026 (AuRen- und Innenbesichtigung) durchgefiihrt. Anwesend waren:

o Ein Vertreter der Miteigentlimerin (Antragsgegnerin)

e . Der Sachverstiandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 24. Juni 2026 (Tag der |I. Orisbesichtigung). Die
Recherchen beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 09. Juli
2026 abgeschlossen.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfithrungen Personen-
oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermafen die mannliche, weibliche und jede
weitere diverse Geschlechtsidentitét gemeint.
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Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Himmelpforten - Blatt: 1075
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd-Nrieieveiene, 1
Gemarkung.............. Himmelpforten
FIUr i iiecinie, 7
Flurstiick/e-Nr.......... 19/136
Wirtschaftsart .......... Hof- und Gebiudeflache
Lage.......ccovcmvevininnn, Bussardgang 8
GroBe .....ooceevveeirnnnns 803 m?
Abt. | - (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht wiedergegeben

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)*  keine Eintragungen vorhanden

Anmerkung zu Abt. I Schuldverhéltnisse, soweit sie in-Abt. Ill des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

» Grundbuchauszug vom 06.10.2025

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

» 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 vam 07.04.2026

¢ Unteriagen (Baugenehmigungen,. Bauzeichnungen, Fl&chenberechnungen) aus der Bauakte
beim Bauordnungsamt des Landkreises Stade (07.04.2026)

» Schriftliche Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 25.03.2026

» Schriftliche Auskunft der zusténdigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtgemeinde Olden-
dorf-Himmelpforten vom 16.04.2026 in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten

¢ Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte des Landes Niedersachsen

» Grundstiucksmarktdaten 2026 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

¢ Statistisches Bundesamt Wiesbaden

o - Daten/Auswertungen von diversenfverschiedenen Institutionen (IVD, etc.)

» ' Befragung von ortsanséassigen/oriskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

* Auskiinfte/informationen der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Mundlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behérden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der

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

lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der

Behdrden besteht allerdings nicht.

Yygl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 13
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

¢ Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)

e |Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmowWertV)

* Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)?2

» Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)

s Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

» Zwangsversteigerungsgeselz (ZVG)

+ Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

» Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriicksich-
tigung von ImmoWertV; verschiedene Auflagen mit Kleiber - digital, Kéln: Reguvis-Verlag

» Sommer/Wolfle/Findeisen, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittiung fiir die Praxis; Stand Juni

T 2028, Freiburg: Haufe-Verlag

= Sprengnetter H. O. u. a. Grundstiicksbewertung Band | bis |V-Marktdaten und Praxislésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

* Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstickswertermittiung; 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 Wertermittiung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

» Kleiber, Marktwertermittlung 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 (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV; 15. Auflage, Gieseking-Veriag

o Béttcher, ZvG, Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

+ 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

Urheberrechtschuiz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieBlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeberfin erstellt. Die Verwendung Uber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, 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 handeit und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichendes Ergebnis
gegenilber einer Wertermittiung auerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte ((ibersichtspline, Liegenschafiskarte, etc.} wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Veréffentlichun-
gen, Weitergabe oder Vervielfditigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandiungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evil.
dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebiude/s, der Wohnung/en, etc.

2 Mit Inkrafttreten {19.09.2023) der Anwendungshinweise zur lmmobilienwertermiftlungsverordnung (ImmoWoertA) sind die bisherigen Richtli-
nien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zusténdige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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3 Woertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
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Mikrolage
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Allgemein = Samtgemeinde Oldendorf-Him melpforten mit Himmelpforten

Cie Samtgemeinde Oldendorf-Himmalpforton (sl ain Gemaindeverband im Landkreis Stade in Nie-
cersachsan und besteht aus den ehemaligen seibstandigen Samtgemeinden Himmelpforten und
Oldenderd. Am 01.01.2014 erfolgte der Zusammenschluss der beiden Samtgemeinden zur heutigen
Samigemeinde Oldendorf-Himmelpforten, die auz insgesamt 10 Milghedsgemeaindan bestahl Der
Venwaltungssitz befindet sich in Himmedpfarten, in Oldendarf ist aina Aulanstalle varhanden. Die
wirtzchafiliche Struktur dar Samigemsinde wird dberwisgend durch die Land-wirtschaft gapragt Ge-
mélk den Auswartungen (wegweiser-kommune.de} fiir den Feitraum von 2012 bis zum Jahr 2030
ist die Samtgemeinde Mdendorf-Himmelpforten als wachsende familiengepragte landliche Ge-

meinda (Demografistyp 9) eingastuf.
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GroBraumiger
Ubersichtsplan

Hirmmelpforten
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Innerértliche Lage und unmitteibara Umgebung

Das Bewerungsohjekt befindet sich in der Strafle’, Bussardgang” im stdiichen Beraich von Himmel-
pforten. Die unmittelbare Umgebung wird durch eine Bebauung mit Ein-f@weifamiliemwahnhdusearn,
gaepragl. In unmittelbarer Nahe verdauft die Bundesiralle 73 (Hamburg-Cuxhawven). Die Entfernung

zum Oriszentrum von Himmelpfortan batrigl rund 500 Matar.
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Parkplitze

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befindet sich eine Garage (ein Kfz-Stellplatz) und eine
Kfz-Abstellmdglichkeit im Zufahrisbereich der Garage. Im &ffentlichen StraRenraum (,Bussardgang®)
ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen méglich.,

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen/ 1&ngerfristigen Bedarf, kulturelle -,
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind in Himmelpforten und weitléufiger in Stade vor-
handen.

Immissionen

Bei der Strale ,Bussardgang” handelt es sich um eine Anliegerstrale (Sackgasse) mit einer sehr
geringen Verkehrsfrequentierung. Durch die angrenzende stark frequentierte Bundestraie B 73 sind
Larm-/Gerduscheinwirkungen wahmehmbar / vorhanden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

* Wohngebiet mit einer Ein-/Zweifamilienwohnhausbebauung

¢ Landlich gepragtes Mittel-/Grundzentrum mit einer dementsprechenden Infrastruktur

¢ wertrelevante Immissionseinwirkungen (Larm/Gerdusche) sind durch die angrenzende Bundes-
stralle 73 vorhanden

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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4.1.2 Gastalt, Farm, Beschaffenheit und aftlasten
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Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bedanbeschaffenhet (z. B. Bodengiite, Baugrund, Belastung mit Altablagerungan) wurde im
Rahmen dieses Verkshrswargutachiens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen sntsprechenden Fachgutachter durchgefihn werden. Waihrend des Oristermins
konnten keine maéglichen Indikatoren fir Bescnderhaiten des Bodens beohachiet werdan,

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 24,03 2026
bestehen fir das Grundstick des Bawertungsobjekis keine Hinweise auf Altstandorte, Altablage-
rungen bew. Alllasten. Das Grundstiick ist nicht im Alttastenkataster eingetragen. Dementsprechend
wird gine standortibliche Bodenbeschaffenheit, chne bewetungsrelevante Basonderhaitan, untar-
stedlt.
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Matureinflussfaktoren

Gemalk den durchgefihrten Recharchan befindst sich das Grundstick des Bewernungsobjekis nicht
in einem Erdbeben gefihrdeten Gehist®

Weiterse urmeelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (U berschwammungs-Hochwassergebiet = GK
1 {sie nachfolgend Grafik), Erdruisch, Grundbruch, ety sind nich! warhianden bew. konnten nicht
nachgawiesenfzrmittell werden

* Hetnhoitz-Zonfrum Fotsdam, Drutsches GeoFarss hurgsdentfum (G2}
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3.2 Rechtliche Situation

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

Gemdh den Recherchan in der Online-Datenbank des Landkrelsas Stade (digitale Bebauungspléne)
und den Unterlagen in der Bauakte bestoht fir das Gebiet mit dem Grundstick des Bewerttungsob-
jekis ein rechtskriftiger Bebauungsptan (B-Plan Nr. 02 A Klosterfeld” vom 22.08 1977 mit folgen-
den Festsatzungen fir den unmittalbaran Bersich mit dem Grundstuck des Bewerlungsobjakls (aus-
ZUugsweise):

= AR reines Wohngedial (§ 3 BaulWv)
= 0 offene Bauweise

« GRS Grundflachenzahl G,2

LI Geschossfidchenzahl 0025

* Es nesteghen Baugrenzen / -fenster und Textliche Festsetzungen
Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschrifian das § 30 Abs. 4 BauGE zubeurtsilen.
Auszug B-Plan

Beraich des Spwertunnsnbpokt

In der Bauakte beim Bavordnungsamt des Landkreises Stade waren zum Zeitpunkt der Aktensin-
sicht (O7.04_2028) folgends Baugenshmigungsbescheide fur das Bewertungsobjekt vorhanden:

+ Nr. B71-5-966 yom 28.08.1973 = Neubau eings Wehnhauses mit Olheizung (3 x 1,600 Liter
Oitanks), Garage.-Die Rohbauabnahme. erfolgte am 04.08 1573, die Schiussabnahme am
08.01.1874

Insgesamt gehe ich davonaus, dass dis Gebaude baulichen Anlagen den bauplanungsrechiichen
Yorgaben entsprechen, da bei der Cnisbesichtgung. soweit augenseheinlich ersichilich. kaine rele.
vanten Abweichungen in Bezug act dig ertsiite Baugenshmigung festgestellt wearden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist gine freiwillige Verpflichtung eines Grundsticksaigantimers gegeniber der Bauauf-
sichtsbehgrde, auf seinam Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstick zum Vorteil gersicht Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Ragel
darin, dass ein Vorhaben auf dem beglnstigten Grundstick aufgrund der Baulasteintragung hais
rechtskonform erichtet werden kann.

GGemdl der schrifilichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vam
25.03.2026, sind auf dem Grundstuck (Flurstick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (& 51
MNBauD) eingetragen, Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstiicks (Flur
sllicks) des Bewenungsobjekis keine Baulasten auf den Machbargrundstilcken singetragen sind.

Sonstige bauplanungs- undioder bavordnungsrechtliche Gegebenheiten

Wieitere bauplanungs- undfoder bausrdnungsrechtiche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Saniarungs- bew. Entwicklungsgebiste, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt undfoder kennten picht ermittelt werden. Es wird daher in diasam
Gutachten unterstelit, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenhaiten keine weiteran wartha-
ainflussenden Umstinde bestenen.
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ErschlieBung

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den dffentlichen Bereich ,Bussardgang” an.
Die verkehrs- und zuwegungstechnische ErschlieBung erfolgt Gber diese Strale. Ich gehe davon
aus, dass die ErschlieBung mit den notwendigen Versorgungsmedien — z. B. Abwasser, Strom /
Elektrizitét, etc.) ebenfalls tiber diese Stralke / diesen Bereich erfolgt.

Enfwicklungsstufe und Grundstiicksqualitit

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag als
baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertY) eingestuft werden, da es nach den-&ffentlich-rechtlichen
Varschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die Erschlieung gesichert sowie nach Lage,
Form und Grélie flir eine bauliche Nutzung geeignet sind.

Abgabenrechtliche Auskunft

Geméf der schriftlichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin-bei der Samigemeindeverwal-
tung Oldendorf-Himmelpforten vom 16.04.2026 waren/sind am Wertermittlungsstichtag keine éffent-
lich-rechtlichen Beitrdge und nicht steuerlichen Abgaben gemai § 127 BauGB und dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) fiir das Bewertungsobjekt mehr zu entrichten. Beitragspflichtige Mallnahmen
waren/sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

Es wird unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag keine anderen Beitrdge und Abgaben mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem-um:

+ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

» Ausgleichsbetrage flr Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen nach den §§ 154 f BauGB
» Naturschutzrechiliche Ausgleichsabgaben{Kostenerstattungsbetrage)

+ Versiegelungsabgaben, Abldsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

* Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser-.und Bodenverbande

Lasten / Beschridnkungen in Abt. [l des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des:Bewertungsobjekts ist.in.dem mir vorliegenden Grundbuchauszug
vam 06.10.2025 keine Eintragung vorhanden. Ich gehe davon aus, dass der Zwangsversteigerungs-
vermerk (dieser ist generell nicht werrelevant) erst nach dem Abdruck des mir vorliegenden Grund-
buchauszuges eingefragen wurde.

Energetische Qualitat

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhéht. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich.um ein alteres Bestandsgeb&dude, das urspriinglich 1973 erbaut / fertig
gestellt wurde. Diesbezlglich sind beispielsweise folgende Varschriften zu berticksichtigen:

»_Bei gréReren Anderungen an AuRenbauteilen missen bestimmte Grenzwerte des GEG einge-
halten werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten).

« Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vorfab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, miissen nach 30 Jahren aulter Betrieb genommen werden (Ausnahmen
gelten u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.).

» Ungeddammte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen
von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, miissen gedammt werden.

* Ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber liegenden D&cher
milssen so geddammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht {iber-
schritten wird.

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

Bei dem Gebdude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des
Baujahres durchaus zwingende MalRnahmen (z. B. Austausch der Heizungsanlage, etc.) erforderlich
sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
und einem Eigentimerwechsel stehen.
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Energieausweis und Gebidudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebéudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fir jedes Gebiude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch einzuschatzen ist. Das
heildt, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kéufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebiude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebduden erméglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Geb&ude zur Verminderung des Coz-Ausstoes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Geb3ude den Vorrang gegentber ei-
nem energetisch unzureichend ausgeriisteten Gebdude geben wird und sich-somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschi&gt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kénnen aber auch zum heutigen Zeitpunki immer noch nicht genau.eingeschétzt wer-
den. GemaR den reprasentativen Studien des Immobilienportals ;immowelt.de® in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nirtingen-Geislingens, spielte die Energieeffizient von Geb&uden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies istfwar vor allem unter dem Gesichtspunks erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebiudeenergiegesetzes (GEG) unter Umsténden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen kbdnnen, 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 ver&nderten Rahmenbedingungen; inshesondere mit Blick auf die Entwicklung
der (Heiz-)Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen (Stichworte ,Kli-
maschutz" in Verbindung mit dem Austausch von- Warmegewinnungssystemen {Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukinftig einen wesentlich
héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

Ob fur das Wohngebédude am Tag der Orisbesichtigung bereits ein Energieausweis gemag §§ 79 ff
Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Dement-
sprechend ist keine abschlieRende Einschdtzung Uber den energetischen Zustand des Gebdude-
komplexes méglich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem
Allgemeinzustand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich insgesamt um ein unter-/
durchschnitiliches” Bestandsgebéude (Bereich E- G, Skala A+ bis H des Energieausweises) in Be-
zug auf die energetischen Anforderungen des Geb&dudeenergiegesetzes (GEG) handelt und dies ein
Energieausweis dokumentieren wlrde.

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

Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskiinften bestanden am Wertermittiungsstichtag keine mietvertraglichen Ver-
einbarungen (Mietvertrage) fiir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wird seit rund 2 Jahren
nicht genutzt (Leerstand).

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 méglicherweise bestehende Nachbarrechte.

4 Marktmonitor Immobilien 2014, 2015” - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes {(Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen)

5 Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/ 2023
und Stiber - ZVG 23. Auftage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskiinften der wiahrend des Ortstermins anwesenden Person/en, von Annah-
men undfoder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. Ausfilhrungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine {ibliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfraf}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstédndig und unverbindlich. Die Funktionsfahigkeit von
einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung.(z. B. Heizungsanlage, Wasserver-
sorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde (konnte) bei der értlichen Inaugenscheinnahme nicht expli-
zit tberpriift (werden). Fir die Wertermittiung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrich-
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z: B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine tech-
nische Gebdudeanalyse, die Prifung der Einhaltung-der formellen und materiellen Legalitét des
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich
beispielsweise aus dem Geb&udeenergiegesetz (GEG) ergeben kénnen.

Umfang der Besichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde im Innen- und im Auflenbereich (Grundstiick/Gebaude) besichtigt.

Baujahr;/_'(;hréni-k. e 1873 = urspringliches Baujahr/-Jahr der Fertigstellung (Bezugsfertigkeit)

Wohneinheit/en + 1 Stick

Baukonstruktion/en |« Freistehendes Einfamilienwohnhaus
R~ {Teilkeller-, Erd-, nicht ausgebautes Dachgeschoss)

|* Fundamente/Sohle in Stahl-Betonausfithrung {dem urspriinglichen Baujahr entspre-

] chend)

le ein-) oder zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, Verblend-/

Sichtmauerwerk {innen — auBen), im Bereich des Kellergeschosses Vollmauerwerk mit

duBerer Abdichtung

1+ Innenwdnde in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion (tragend / nicht tragend)

» Geschossdecken (KG/EG) in Massivausfiihrung (Trégerdecke) mit Ddmmung, Estrich und
Oberbelag, tber dem Erdgeschoss in Holzbalkenausfilhrung mit Zwischensparrendédm-
mung

* Sattel-/Spitzdachkonstruktion mit Betondachsteineindeckung, Dachentwdsserung (Rin-

Ch nen, Fallrohre) in Kunststoffausfilhrung

“. -7 7, e Massiver Schornstein mit Abdeckung (Schornsteinkopf)

» Garage in Massivbauweise mit Flachdachkonstruktion, bitumindser Abdichtung, Metall-
schwingtor und Nebeneingangstiir

-AuBenanIagen - « Zuwegung/Terrasse gepflastert (Verbundpflasterung oder groBformatig)
g e “ .|s Baum-/Strauchaufwuchs, Wildwuchs (bedingt durch den Leerstand)
|« Einfriedung mit Hecke und Zaun
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Fotodokumentation (Aulienbersich)

i Sedtliche Ansicht (Eingang) [ Strafenansicht
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Seitlhcna Ansicht-tSirsBenansichi]
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Offentlicher Strabenbereich (Busserdgang)

Bffentlicher Strafenbersich [Bussardoana’

Wesentliche Ausstattungsmerkmale dos Gebiudes ( :L“; : -
'-'-I'-'.'ir'lﬂt: = TE:  Aohmpesrwerk/oestrichen, tebweise yverpuotzt .I'ghirr'!{hen N Y
« BG:  weorpustitaperiet/qestmichen, Kiche 'Jﬂui\Sagﬂflﬂﬁ:ﬁrelrh gehes'
+« DG nicht susgebaut - .\\ &
Dacken/ « TK: Rohdecks gestrichen ¢ N& » \’\_. >
Dachschedgen |« EG:  verputelilspesiodfgesirichen AN 3\}1 g
« DG nicht susgehaut N 1
E \iaNY N
Bodenbelége |« TH: Roh-Belag X TG N
+ EG: Fliesen-, Parkett-Belag (72 \\ AN
o Db leilweise begehbar {Ru;lh\l’lﬁ.h‘ F'at‘:ﬁgﬁ -ﬂl\l\. f'\ )
Fersberf<tiren |« ein-foweifligelioe FL-'IEtJ"{‘I' tﬁmr i Hmzmhrr-mau:lniruﬁl:lln’{l'il 3]} mit Zweischeibenvargia-
sung, leilwelse Auﬁenr-_ul h [ml-rug{j 4,\}'; )
Tiren = oinflugelion bﬂna.m:aa‘muarus‘m in m\kmhmerf:m‘nﬂmmm mit Profilfiliung, reststenandes
Seitentei in Holerstmenke ns.rr\&rm mit GlasUlu 5
« furnierte Inneﬂt\qm mit 5tal1l—l¢mrassunggza(ge
Treppen = RG/EG :rngl:wkndelte, ';-'EEE'IIESSEI'I T(EDDE\I“ﬂ Holzkonstriktion
. EG,."D.I.' (€ Elﬂe-.-: I1u|]-,n'ﬁ1l|*pb{.\|-|:-. -
Sanitarpereiche | Sranﬂ<wt»: it Soilkagen, '.l.rasmha.,"h:en
s E‘tar:{’.‘l—WE mit SpDIRE!tE"' EFEE-&T&MH:EH GBrde-yOusciwanng rmil Ablrennung, Bedawanng
Haustechnik (¥ '@hcntralhclzuz’g l.l'EI.-'EI.u miz 5\:{ 1.600 Liter Kunststoff- Battersz Tanks
anf:f._pit 1'&.'1 rﬂlﬁ' WSrfrl wuswnl .,ﬂ]'l':llll'lg [Spesher]
(] RadintorenFeizatrpi
gl "‘\Q\\ * Uersu:hf@nnaangchlﬂsse dar einzelner Verbrauchsmeadien (Wasser/Abwssser, Elektik/Strom)
& \‘c{\":‘\\i} i Untew%tellunq daf glaktriscen [nstallatcn (Zustanc elnfach)
\\\ . ‘-m'l"ui' -Arlage
lhnenaummmhn
I]Ia Gemhmlgung zur Wiedergabe von Innanaufnahmen des Wohngebaudes wurde durch den Ver-

l.reter dei' {Mli}Elgent'Llrnenn am Tag der Orisbesichtigung mindlich erteilt

l'l."r.'n"lrl.:.'.f:-'r.'r|Er

Fimmor
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Dachigescinss

Ausstattungsstandard
Der Ausstatiungsstandard des Gebiudes wird van mir insgasamt als einfach/mittel eingestuft (Skala
einfach, mittel, gehoben, stark gehoben)

Zustand des Gebdudes / der baulichen Anlagen

Das Wohngabaude / die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Werermitt-
lungsstichtag in einem stark zurickgehaltenen Unterhaliurgs- und Aﬁsslﬁl—tungsstandards. Fir gine
weitere zukinftige Mutzung sind umfangraiche MaBnatimen erforderlizh, Dabel handelt es sich um:
« |m Erdgeschass sind an verschiedenen Decken und Wandbereichen Feuchtigkeitseinwirkun-
gen vorhanden, die durch Uindichtigkeitery im Bereich der Dacheindeckuny verursacht wurden
Hier sind die notwendigen MaBnahmen erforderiich,
= |m Bereich der SchornsteindurchiGhrong der Daﬂhgmdec.kung sind Abdichtungsmaknahmen
erforderiich AN )
» Die Fassade (Sichtmauerwerk) weist in Teilbergichen Schaden auf, hier ist eine Instandszet-
zung notwendig
« [Die Fenster und AuBentiiren missen komplett emenert werden.
= Diz gesamte technische Einrichiung (\Wasser, Abwasserieitlungen, elekirische Installation,
etc.) des Gebaudes Mg erneuer wardan,
= Die sanitdren Bereiche (Bad/\WC)miissen émeuert warden
« Dig Heizungsanlage {Brenngeratymuss ausgelauscht werden
= Es sind durchgéng:g Wand-/Deckan- und Boden-Belagsarbeiten erforderlich, einschl, Erneus-
rung der Innentiiren
= An den Aulenanlagenist ein al[gEnEiner Fllege- und Unterhaliungsrickstand vorhandearn.
Hier ist eine Neugestaliung zwirigend arforderlich.
Dia vorganannte Aufzdhlung ist nicht als abschlieBend zu betrachten. Es waren insbescndese mit
Blick -&i‘ufwdia Energéﬁﬁcne Qualitat des Wohngebaudes weitens Malknahmen {Dammung, elc.) denk-
bar. ‘
Be: den vorgenannten Punkten handelt es sich um Malinahmen, die Dber das Ubliche hinausgehen,
was beieiper VerduBerung / einem Verkauf von Immoebilien in der Regel von neusn Eigentimem
durchgefinn wird. Die Gblichen Renavierunos- und Neugestaltungsmainahmen, die im Rahmen von
Ewgentimer- cder Mieterwechsaln anfallen (z. B. Tapezier-' Maler-, Boden-Belagsarbaitan, Kiein-
streparaturen, etc.) werden nicht explizit berlcksichligl Diess Malinahmen sind einerseits in der
Alterswertminderung und anderarseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwernverfah-
rens {Immo\WertV) bzw. in den Bewirschaftungskesten bei Anwendung des Erragswertvarfahrens
fimmoWeriV} enthalien
Paoientiells Kaufer des Bewertungzobjekis wiirden bai einer verninfigen Handiungsweise die im o
g. Abschnitt aufgefihrien Modemizierungs-'Revitalisierungsmaiinahmen durchilbran. Die Hahe der
dafur erforderichen Kosteandtufwandungen ist aber nur sehr grob abschétzbar, da im verdiegenden
Fall die arforderiche Instandsetzung mdt siner grundiegenden Modernisisruing/Revitalisierung kom:
biniert warden muss. Fir eine prizisere Erfassung der erforderlichen Modemisierungsinvestitionen
wire demnach ene detailliers Kalkulation auf der Grundlage eines Sanierungs-Modemisienings-
plans erforderich, Dies ist im Rahmen eines Verkehrswerngutachtens jadoch nicht méglich, Im vor-
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Torsten Reschke - Sachverstindiger fur Irmmobilienbewertung

liegenden Fall wird lediglich folgende iiberschldgige Schatzung der Modemisierungs- und Instand-
setzungskosten durchgefihrt:

Die Kosten fiir eine durchgreifende Modernisierung liegen deutlich (iber denen einer Instandhal-
tung/Sanierung und kénnen je nach Ausstattung zwischen 800 (einfach) und 2.000 (gehobene Aus-
stattung) EUR/m? Wohnfldche® angesetzt werden.

Aufgrund des Umfangs der erforderlichen MafRnahmen, des Ausstattungsstandards des Gebaudes,
der Gebédudestruktur, etc., halte ich im vorliegenden Fall einen Ausgangswert in Héhe von rund
1.150 EUR/m? Wohnflache fir angemessen. Dies begriindet sich einerseits in dem Umstand, dass
bei einer Komplettsanierung die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes mit rund 43 Jah-
ren angenommen wird, nicht abschlielend festgestellt werden kann, welche MaRknahmen insgesamt
erforderlich sind und andererseits damit, ob neue Eigentiimer tatsdchlich alle Malknahmen durch-
fihren wiirden, denn dies héngt jeweils von den individuellen Vorstellungen und den finanziellen
Maglichkeiten der jeweiligen Erwerber ab. Der Ausgangswert wird nunmehr auf den Wertermittlungs-
stichtag indexiert, da die angegebene Spanne aus dem Jahr 2013 stammt, so dass sich ein relativer
Ansatz in Héhe von rund 1.666 EUR/Jahr am Wertermittlungsstichtag ergibt.”

Die Kosten/Aufwendungen fiir die Durchfiihrung der Modernisierungs-/Revitalisierungsmaflnahmen
werden somit Gberschléagig auf rund 208.000 EUR® geschétzt (Wohnflache rund 125 m? x 1.666
EUR/mM?), unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd be-
racksichtigt und untergliedern sich wie folgt:

1. Beseitigung der Feuchtigkeitseinwirkungen (Wand-/Deckenbereich) ........... 35.000 EUR
2. Abhdichtungsmafnahmen im Bereich der Dacheindeckung........... e, 10.000 EUR
3. Malnahmen der Fassade ...ttt e e it s e eeen i et e 15.000 EUR
4. Austausch/Erneuerung der Fenster/Eingangstiiren ... e, 35.000 EUR
5. Ermeuerung der technischen Installation..........o i nsim it seveenraen 53.000 EUR
6. Emeuerung der Heizungsanlage (Brenngerdts, Heizkdrper)..........coocveveeneee 20.000 EUR
7. Anteilige Neugestaitungsmainahmen (Innenbereich, ef6.).........ccccccovvveenne. 30.000 EUR
8. Erforderliche Mafinahmen an den AuBenanlagen ... ... eeerinccreeeeeee 10.000 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es.sich nicht um die tatséchlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt.
Erfahrungsgemant kénnen diese je nach:Ausfilhrungsstandard, Umfang und je nach ausfiihrenden
Unternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Im-
mobilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Markiteilnehmern
durchschnittlich beurteilt wird. Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um nicht disponible
MaRnahmen die zwingend erforderlich. sind 'und Ober das Ubliche hinausgehen, was bei einer/m
VerduRerung/Verkauf von Immobilien in der Regel von neuen Eigentiimern durchgefihrt wird.

Wichtiger Hinweis!!!!

In dervorliegenden Wertermittiung wird weiterhin davon ausgegangen / unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt (Gebaude / Grundstiick) bei einem Zuschlag / Verkauf, in einem (blichen Zustand (ge-
réumt / besenrein) Ubergeben wird. D. h., sé@miliche sich evil. in dem Gebdude / den baulichen
Anlagen sowie auf dem Grundstiick befindlichen Einrichtungsgegensténde, Materialien, etc. entfernt
! entsorgt werden

5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, § 19 ImmoWertV, Seite 1.989 - Rn-Nr. 157 ff — die Spanne bezieht sich
auf Auswertungen des Jahres 2013

71,150 EUR/m? x 1,449 = 1.666 EUR/m?

8 Diese Kosten entsprechen rund 39,65 Prozent des Herstellungswerts {Neubau = 524.538 EUR) der baulichen Anlagen und werden in vollem
Umfang angesetzt. Dies begriindet sich u. a, darin, da einerseits die wertrelevante Restnutzungsdauer des Wohngebiudes mit rund 43 Jahren
angesetzt wird, es sich um nicht disponible (nicht verschiebbare) MaRnahmen handelt und auch Bauteile eine Verlingerung der Nutzungsdauer
erfahren, an denen keine direkten MaBnahmen durchgefiihrt werden. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass, wie bereits ausgefiihrt, Moderni-
sierungs-/ Revitalisierungskosten deutlich Gber den reinen Neubaukasten liegen (kiinnen).

Bussardgang 6, 21709 Himmelpforten - 71 K 30/25 Seite 20 von 46



Torskon Reschie - Sachverstanaiger for immobihenbawertung

{ Zehdoen i Deckenberaic Schaoen i Wandberaich

Bussarggang 6, 21 A0 Mimmelfarten - 70 K 30025 Gejte 21 won 4h



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobifienbewertung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache/n, Brutto-Grundflache (BGF)) und die Zeich-
nungen des Gebiudes wurden den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt des Landkrei-
ses Siade entnommen. Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten, etc.)
handelt es sich um nicht mafstabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bau-
akte, die, wenn erforderlich, teillweise an die értlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Sie dienen
lediglich zur Veranschaulichung.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn--und Nutzflichen
‘ ausschiief3lich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden dirfen und nicht als Grundlage von
| Flachenangaben in Mietvertragen oder dhnlichen dienen kénnen. Hierfir wére eine nochmalige

Uberprufung erforderlich.

!
| 3.3.2 Gebaudeaufteilung

Es wurde einPutzabzug von 3 Prozent berlicksichtigt {DIN 283). Die Nutzflache der Garage betrégt
rund 23 m2,

'Geséﬁdss S .Zi_rhmer/Riilime o o Wohr’xf_l'ajéhe AN Nutzflache.

e  Flur / Vorraum 7,14 m2

e Kellerraum 15,02 m2

! L 2
Kellerge..f.choss e Oltankraum 6,57 m? rund 33 m

« Heizung 4,53 m?

«  Wohnzimmer 32,69 m2 |

e  Esszimmer 13,35 m?

« Schlafzimmer 15,89 m2

« Bad 5,68 m2

e Kinderzimrmer I 10,35 m2

Erdgeschoss +  Kinderzimmer 1I 9,46 m2 = rund 125 m=2

e«  Flur 7,07 m2

¢ Diele 8,56 m?

. WC 2,08 m2

+ Kiiche 1¢,78:m2

e Abstellraum 9,02 m?

Wohnfliche gesamt S0 wnd12sim? T 0 o
Nutzftiche gesamt R b L L rund33'm2

_ Die Wohnfldche des Wohngeb&udes betrigt insgesamt rund 125 m2 und die Nutzfliche rund 33 m2,
|
|
|
)
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Brutto-Grundflache (BGF)
Dhe Brutto-Grundfidche ist die Summe der Grundfichan aller Grundriss-Ebenen eines Bauwsrks
(Aufenmal), Dabei handelt 25 sich um die Summe der Gblichen nutzbaren, zwizchen den aufge-
henden Bauteilen pefindlichen Grundildachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen aularen Ma-
Ben. jedoch ohne nicht nuizbare Dachfldchen und konstiukiv bedingte Hohlrdume, Sie diant als
Grundlage far die Ermittiung der Harstallungskosten, dia an spéterer Stelis durchgefohr wird
' In Anehnung an die OIN 277-1; 2005-02 sind bei den Grundfldchen folgande Bersiche zu untar-
sehaidean:

+  Bergich a; Oberdecki und allsaitly in volier Hoha umschlossan

= Bereich b Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in valler Héhe umschlossen

« Bersich o nicht Oberdeckt ‘

Fur die Anwendung der Narmalhersteliungskosien 2010 zur Ermittlung derabsoluter Herstallungs-
| kosten der baulichen Anlagen sind gamdil ImmoWerty im Rahmen der Ableitung dar Brutio-Gnnd-
fidiche nur die Grundfldchen der Bereiche & und b zugrunde zu legen Balkone, auch wenn sie Uber-
deckt sind, gind dem Berelch ¢ zuzuardnen. Nicht zur Brutto-Grundflache gahtian Flachan van Spitz-
bddan, vgl auch nachfolgenda Abbildung

niznt
ausoebauvics
Dachipaschoss, nicE !
Tiche angasohaEnkl ausgebayles AuRgenaLas
auzgebautes i"'"ﬂhﬂr;* vy Dachpgascibogs, | Dﬂ’;’égﬁtl'ms.
: = v
I:I_a_:!?gaan:hnaa "';;’f__r;‘“z:lm Ddm | rudzbar nutzbal
[al =
Aiulalaar,

Fohie Hihe 5125 m

saebaules
izhgeschoss

3@

1. Obungesthoss

Erdgeschoss

nkollex, liehte Hohes ~1.25m

¢ : Ko
Kallargeschoss

Ko

| B © Goraleh 4

i ; ; sl (E5CN0OSS
EHE  Beraich b Krischkoler, lichle Hohes - 1.25m B
B8N Bereich ¢

Entecheidand fur die Anrechenbarkeait der Grundfidchen in Dachgeschossan st ihre Nutzbarkeit
Debs=i genigt &s nach dem Modell der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordnets
Mutzung, z. B. als Lager- oder Abstellrdume. midglich ist. Als nutzbar kinnen Dachgeschosse ab
einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandell werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begenbarkait
zoizl aine feste Daecke und die Zugdnaglichkeil varaws, vgl. auch nachfolgands Abbddung: ®

“ Hinwasis: Oie sbgddangden Eevsa nor tee Yeraasibaulichung dec anreghesabianes Tackssy Bersiche bei der Crmitlhung der Briesto-Grosdlidihe
\RiGF] und pelen nicht de Gebdudestraliur f den Gebdudeauibau cerrs Deweiumgzabiedlels wader
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Diachgoschoss
1}_ - | \
_,-"ﬁ = i'& g 125 /"P;\ | #e F00m .-"))f j.:{r \'I'-
P S Vil L% il
mihit nutrhir emmpescimimk! nutrhor mutzhar

Einordmang in

Crebsiugdesut mt nachy @i,
boweny bew, e auseebhan-
tm Dachgesedss

Ceebdidenrt gt Flachdach Crehiiuclenn mif mchs mosse-
ader thach geneiztem Dhach bautem Dachaeschoss

Anrechoung der BGEF der Dnchgese bossehene

keme Anrechmana valle Anrechmng virlle Abrechimng

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmi sich der Grad der wittsehaftichen Mutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnfidche. Diese ist im We
sentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhche.

Cie Brutto-Grundfliche des \Wohngebiudes wurde anband der Grundnisszeichnungen in einer fir
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeitinie folgt envittelt ‘

K el nEsiins: AL 47 m3d
Eerlgusinss: e 1al m?
Nehgeschoss! X, L&l
gesamk 8, 367, m*

Die Brutto-Grundfliche des Waohngebdudes betragt rund 367 m#.

Anmerkungen zu der emmittelten Brutto-Grundflache:
 Besondere Bauteils bizw, bauliche Anlagen, die noch nicht in der Brutto-Grundfidche enthalten
sind, milssen im-yorliegenden Fall nicht berdcksichtigt werden.
= Fir die Garage edolgl ging separate Warermitthung der Herstellungskesten. Die Brutto-Grund-
flache der Garagen betragt rund 30 m=
Weitere Kennzahien: (iberschlag)
Bebaute Flache: ., <. 0 188 m® [nur Wohngebaude und Garage)
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3.3.2.1 Zeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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(nicht maBstabsgerechie Verkleinerung)
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Grundriss Erdgeschoss
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Schnitt
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Roerdansicht (rickwartig)
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Stralie ,Bussardgang®
6 in 21709 Himmelpforten, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer Garage be-
baut ist.

Das Einfamilienwohnhaus (Teilkeller-, Erd-, und nicht ausgebautes Dachgeschoss) sowie die Ga-
rage wurden urspritnglich 1973 errichletfertiggestelit.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt nicht genutzt (Leerstand seit rund 2 Jah-
ren).

Die Gebaudekonzeption (Grundrissgestaltung, Aufteilung, Gréke) enispricht.insgesamt noch den
heutigen Anforderungen an Gebdude dieses Teilmarktsegments (freistehendes Einfamilienwohn-
haus). Fur eine weitere wirtschaftliche Nutzung sind aber umfangreiche Revitalisierungsmafinahmen
an den Geb&uden und den AuRenanlagen erforderlich, die einer Komplettsanierung entsprechen.

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

Unter Bericksichtigung der objektspezifischen Grundsticks-/Gebdudemerkmale (Bauweise, Alter,
Gréle, Ausstattung, Zustand des Gebaudes, etc.) und der Lage auf dem Immobilienmarkt im Be-
reich der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten, einschl.-den angrenzenden Gemeinden/Stédte
fur das Teilmarktsegment (freistehende Ein-/Zweifamilienwohnhduser), muss am Wertermittiungs-
stichtag von einer eingeschriankien Vermarkiungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen
werden. Dies begriindet sich inshesondere in der allgemeinen Marktsituation:(gesunkene Nachfrage
mit einem gesunkenen Preisniveau) in Verbindung mit den erforderlichen Malinahmen.
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4 Wertermittiung |

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-
termittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware™.

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im ndchsten Kauf-Fall dar. Bei der Emmittlung des Verkehrswerts/Markiwerts: im-Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWenrtV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichsweriverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 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 Grundstiicken herangezo-
gen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin, dass
Unterschiede (Gré3e, Art, Ausstatiung, 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 Mdglichkeit, den abgeleiteten
Verkehrswert/Marktwert iber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswertverfahren)
zu Uberprifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vordergrund
steht. Dieses Verfahren istin der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittlung anwendbar,
weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftlich-denkenden und handelnden Marktteilnehmers
angekniipft ist und insbesondere die Erirdge berlcksichtigt, die der Bewertungsgegenstand dem
Eigentimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt
vom Bodenwert auf der Grundlage des Errages 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 Ertrégen, sondern die (personliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vordergrund
steht, wie z. B. bei Grundstiicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnh&user bebaut sind und basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert,
dem Wertder/s Gebaude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert der Aulenanlagen
ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konseguenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Markiwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Geb&udestrukiur, den zur
Verfiigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewéhnliche Geschaftsverkehr Grundstiicke, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhau-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschétzt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittiung des Bodenwerts
{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-
griflen ab:

* Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Aulenanlagen

+ Baupreisindex {(Anpassung/Veradnderung der Baupreise)

» Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

s Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

+ Bodenwert

» Sachwertfaktor (Marktanpassung)

* Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen EingangsgroRen werden im Folgenden zunichst quan-
tifiziert. Anschliefend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréfen durchge-
fiihrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformit&t'? bei der Wertermittiung wird zu-
nachst davon ausgegangen, dass keine Revitalisierungsmalnahmen erforderlich sind und sich die
Gebéaude / baulichen Anlagen in einem zeitgeméaien Zustand befinden. Die dafir erforderlichen Auf-
wendungen werden unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wert-
mindernd beriicksichtigt.

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

Sachwertverfahren {(ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

Il

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

+ |+

Vorlaufiger Sachwert {vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks)

X  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorldufiger Sachwert

+ . Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertv)

=" Sachwert

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittiung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieRen. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitat kann insofern nicht in allen Schritten die in der ImmoWertV/immoWenrtA normierte
Vorgehensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abweichungen werden in
den nachfolgenden Ausfilhrungen 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-
volizug der Kalkulationen mit den aufgefihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiithren.

0 Modellkonformitit bedeutet, dass bei der Wertermittiung das Modell angewendet werden muss, dass der zustiindige Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat (§ 10 ImmoWertV).
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten und Kostenkennwerte (NHK 2010)

Lie Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalhersiellungs-
kosten emmittelt, Diese werden im veriegenden Bewertungsfall auf Grundlage der in Anlage 4 (2u §
12 Absatz & 3atz 3) der ImmaoWerty angegebenen Mormatherstellungskosten gewshit. Dabeai han-
delt es sich um die derzeit aktusilsien Werte (NHE 20101, Dot sind fir die varliegende Gebhaudeart
felgende Mormalharstellungskosten (Kostankanmwarka) fir das Jahr 2000 inklusive og, 17 % Baune-
benkosten angegaeban:

e Ll o P ke pwrrha P e
" s e b B et e P ol e e e [}

B

e Einardnung der zu bewertenden Genﬁméhere{che irrdie jewedlige Standard-Stufe erfolgt auf der

Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der imma\Werty. Dissa bazishen sich

ebanfalls aul das Jahr 2010 und sind abhdngig von folgendan Merkmalen;

o AuBenwande, Dach, Fenster und Aukentiren, Innenwandani-tiren, Deckenkonstruktion und
Treppen, Fullbdden, Sa nitéireiﬂﬂcf‘dungen, Heizung, sonstige technische Ausstattung

Im weriegenden E!ewe_rtungé;fall erfolgt die WenunpiGawichiung dar Standardstufen im Sinne der
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kosten-
kennwerte der Gebdudetypen:

Gebdudetyp 1.02

. Standardmerimal | Wagungsanten | AmeRam - Atellan dor
AuBenwinde 23 % 155 EUR/m= 0,60
Dach 15 % 91 EUR/m?= 0,30
Fenster und AuBentiren 11 % 76 EUR/m?= 0,33
Innenwande und -tiiren 11 % 76 EUR/m=2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 80 EUR/m2 0,35
FuBbdden 5% 35 EUR/m?2 0,15
Sanit8reinrichtungen 9 % 63 EUR/m2 0,27
Heizung 9% 63 EUR/m= 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 42 EUR/m= 0,18
Ergebnis {gewogene Summe) 100 % 681 EUR/m2 2,78

) Gebiudetyp 1.22
L stendedmerkal | wagungsantel |l | sundardstate
AuBenwande 23 % 167 EUR/m?2 0,60
Dach 15 % 98 EUR/m?= 0,30
Fenster und AuBentiiren 11 % 82 EUR/m?2 0,33
Innenwénde und -tiiren 11% 82 EUR/m?2 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 85 EUR/m2 0,35
FuBbdden 5% 37 EUR/m?2 0,15
Sanitdreinrichtungen 9% 67 EUR/m?2 0,27
Heizung 9 % 67 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 45 EUR/m? 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 730 EUR/m2 2,78

Der vorldufige Kostenkennwert fiir das Wohngebdude ergibt sich aus der prozentuaien Gewichtung
der einzelnen Geb&udetypen, in Abhangigkeit der jeweiligen Brutto-Grundflache mit rund:

(681 EUR/m? x 38 %) + (730 EUR/m? x 62 %) = 711 EUR/m2.

Korrekturen und Anpassungen

Das Modell zur. Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmdg-

lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:

e Die Gebédudeart Einfamilienwohnhaus (eine Wohneinheit) bedarf keiner Anpassung.

* Der Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) fir das Land Niedersachsen betragt einheitlich 1,0.12

¢ Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 20286 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreise haben sich von 2010 {Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010} bis zum
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt gedndert:

o Baupreisindex 2010 (BaSISIANN ..o ittt it e =90,1
o Wertermittlungsstichtag 06/2026 ... cecc e s =137,0
o NHK am Wertermittlungsstichtag: 137,0/70,9 ..., =1,932

2 GemiR den rechtlichen Grundlagen der ImmoWertV ist der Ansatz eines Regionalfaktors erforderlich, Dieser Faktor ist in Niedersachsen ein-
heitlich auf 1,0 festgelegt, so dass diesbezliglich kein Zu- oder Abschlag erforderlich ist.
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Normalherstellungskosten und Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Der endgilitige Kostenkennwert ergibt sich somit wie folgt:

Ausgangswert 711 EUR/m=
X  Regionalfaktor 1,0
X  Baupreisentwicklung 1,932
=  Endgiiltiger Kostenkennwert 1.374 EUR/m=2

Der endgiiitige Kostenkennwert des Wohngebdudes betragt am Wertermittiungsstichtag rund 1.374
EUR/m2,

Herstellungskosten des Wohngebédudes

Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflache (367 m?) ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngeb&udes wie folgt:

Endgliltiger Kostenkennwert

1.374 EUR/m?2
X Brutto-Grundfléche 367 m2

504,258 EUR

= Herstellungskosten des Wohngebdudes

Die Herstellungskosten des Wohngeb&udes betragen zum Wertermittiungsstichtag rund 504.258
EUR.

Besondere Bautelle

Besondere Bauteile / bauliche Anlagen:/ Einrichtungen, die noch nicht in der Brutto-Grundfliche
oder dem Kostenkennwert enthalten sind, missen im vorliegenden Bewertungsfall nicht beriicksich-
tigt werden. )

Herstellungskosten des Nebengebaudes
Die Herstellungskosten des Nebengebédudes werden auf Basis der Geb&udetypen 12 (Garagen,
etc.) der Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) InmoWertV ermittelt. Aufgrund der Bauweise und den
Ausstattungsmerkmalen halte ich einen vorlaufige Kostenkennwert von rund 350 EUR/m? BGF
(Standardstufen 3 - 4) als Ausgangswert fir angemessen. Somit ergeben sich folgende Herstel-
lungskosten fir das Nebengebiude:

Ausgangswert 350 EUR/m?
X Baupreisentwickiung 1,932
= Endglltiger Kostenkennwert 676 EUR/m=
X Brutto-Grundfldche 30 m2
= Herstellungskosten des Nebengebdudes rund 20.280 EUR

Die Herstellungskosten des Nebengeb&dudes betragen am Wertermittiungsstichtag rund 20.280

EUR.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebéudes 504.258 EUR
+  Herstellungskosten Nebengebidude 20.280 EUR
=  Herstellungskosten der baulichen Anlagen 524.538 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen im vorliegenden

Bewertungsfall am Wertermittlungsstichtag rund 524.538 EUR.
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4.2.2 Alterswartminderung und Alterswertminderungsfaktor

Vaorbemerkung

Aus § 38 Immetery ergibt sich, dasz eine Wedminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters
vorzunehmen ist. Je aiter ein Gebaude wird, desto mehr vediert as an Werl. Diaser Wartverlust ergib
gich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten” Gebdudes im Vearglsich our Mutzung
gines neden Sebdudes mit zunehmendam Altar immeas unwirlschaftlicher wird, Der Wertverdust muss
als Korraklurgrdite im Sachwertverfahren berlicksichiigl werden,

Zur Bamassung der Komakturgriiie missen zundchst die wirschafiliche Gesammu!zungsdauer und
die wirtschafiliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden - ﬁies ist erforderich,
da &5 sich um ein Slieres Bastandsgebiude (Bauiahr 1973) handelt und liras&s Zurm Werarmill-
lumgsstichtag, im Verglsich zu einem im Jahr 2026 erstellten Neubau, Elna gmlngareﬁﬂatnulz Ungs-
daver aufweist.

Lt | o
¢ ,,}ﬁ

~

Gesamtnutzungsdauer
Dz Obliche Gesamtnuizungsdaver fallt je nach Objaktart untgfscﬁmdilch auﬁ\ Ir'n Allgemainen hat
sich die wirtschafliche Gesamtnutzungsdaver aufgrund geﬂaﬁﬁﬂerbar ﬁﬂsu?lmhe gegendber frithe-
ren Einschétzungen deutlich veringert Geman Anlage d Zu'§ 12 Abﬁ E\Ealz 1 ImmcWarty sind
folgende Modellansitze fir die Gasamtnulzungadauqr 2&? Ahlalmng\::l«er fiir die Wartermittiung er-
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Da die vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte emmittetten Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren™ fur das Waohngebsude abgeleitet wur-
den, ist es aufgrund der notwendigen Modellkenformitat (§ 10 ImmoWertV) erffordarkch, im varlia-
genden Fall eine Gesaminulzengsdauer von 80 Jahran dar Wertermitliung zugrunde zu legen, die
auch den Vorgaben der ImmoWerlV fir Wohngebdude antspricht

= e mnsrellung des Mectels sl eing @ Irmosedy konforme Gesarmbrotzungsdausr von B abran fur Waohngebdode, erfofgte dorch den
rusTAnciger Gutachiaraussennss Fr Grurch i ke te cum 0101 2026,
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Restnuizungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abks. 3 ImmoWerly ist der Zeitraum, in genen die baulichen Arlagen
bel ordnungsgemalker Unterbaliung und Bewirtschaftung voravssichtlich noch wirtschaftiich ge-
nutzt werden kinnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters ven der Gesaminutzungs-
daver der baulichen Anlagen ermittelt Die dbliche Gesamtnutzungsdauver 181t je nach Objsktart un-
terschiadiich aus

im vorliegenden Fall handelt 3 sich um ein Geb&ude, das urspringlich 1973 erbautferio gestelll
wurde [Bezugsfertigkeit). Eine rein mathematische Emittlung der Restnuzungsdauer wirde zu ei-
nam vefdlschtan Ergebris fihren. Daher erscheint es als sinnvaller, die mr[se;l*‘:aﬁllt:ha Restnut-
2ungsdaver fir dassdie Gabiude sachgarachl 20 schdtzen, Dle Schitzung dgrmnsﬂﬂaﬂnnhgn Fesl-
nutzungsdauer wird auch in dar fGhrenden Fachliteratur als un prnblamahsﬁh empﬁ.lnden So schreib
Kleiber'*:

LOHe pai fhiafer) Instanaitelfung der Bagiichan Anlage meitlich begrenzie Reqrnml‘zu’.-g-zdau.ﬁ-* feann Jilichar-
weise goschatet werden.. Dabel muss allein der Biick in die Zukenft madgébend sein, dépndas, was in der
Vergangenheil an Instandsetzungs- und Modernislerungimainahmen dunchgerofr am.ra'a-:l isf, hat sainan
Wisderschiag im Bestand gefunden.,, e Framittiung der Restnubrurigsdauss durchi Abzug dos Alters van der
Ublichen Sesamtnutzungsdauer wird den gegebenan Verhaltnissen aitmals nicht geracht, Zachgerechier (st
e daker, die wirschailliche Restnolzongsdeuer am Wertermilfipniistichieg unler Perdcksichtigung des
Bau- und Unbarhaitungszustands sowla dar wirtschaitlichen I.-"em'-em:l'... ':lggfah.lgk'e.': dar baulichan Anlagen zu
scfiiilzen”

Im vorliegenden Bewsrtungsfall wird die wirschaftliche. HEE'Inulzun-gﬁdauer gens Gebiude's [ bau-
lichen Anlagen des Bewerungsobjekts auf rund 43 Jahre gesﬂhﬂm Diesewirtschaftiche Restnut-
zungsdaver wurde auf Grundlage des Modalls fﬁhlﬂga 2 Immpoiertys = Punh'tetaneljg des Madearni-

sierungsgrades = 10 Mﬂdemtslemngspunkl} QEWahlt-ferrnw'tt&lt \
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Bei siner Gesaminuizungsdauer (GHNDY von rund 30 Jahren und siner unterstellien Resinutzungs
dauver (ENDY von rund 43 Jahren, ergibt sich zum Werermittlungsstichtag sin bawertungsrelevantes
Baujahr des Wehngebiudes von 1984,
GMD: B0 Jahre - EMD: 43 Jahre = Alter: 37 Jahne
2028 - 37 = 1889 (bewarlungsrelevantas Saujann ™

' Eleiver, ¥amebesanriormintlung van Grundsticken, 9. duflage Reguws)Bun desanzeiger Verlag 20EE, B b Sete 294, An Hr. 403
" Lo werd aocr mochmats ausdrucklich darauf hingesiesen, dais = sch um ein bewestunperei=vantes Davgah handedt, das aufprund des Bedells
fur die Wercrm#tiung ecforderlich sk, |
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische RechengréRe der
ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkon-
forme Anwendung der einzelnen Werermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnut-
zungsdauern hei 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 geman § 38 ImmoWertV und dem Modell zur
Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des 6rtlichen Gutachterausschusses im linearen
Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

x 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesaminutzungsdauer von 80 Jahren und der untersteliten Restnutzungsdauer des Wohn-
gebéudes von rund 43 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Hohe von 0,538, was
einer Alterswertminderung in Héhe von rund 46,2 Prozent entspricht.

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 524.538 EUR
x  Alterswertminderungsfaktotr 0,538
= Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 282.201 EUR

Der vorldufige Sachwert:der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund:282.201 EUR.

4.2.4 Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene hauliche Auenanlagen
Als bauliche Aufienanlagen sind gemaR ImmoWertV und dem Modell des zustandigen Gutachter-
ausschusses flir Grundstlickswerte flr die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anla-
gen/Bauteile zu beriicksichtigen:

» - Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Geratehduser, Unterstadnde

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssatze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstiicksgréfie, den érilichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss fiir Grundstickswerte bei der Ableitung des Sachwertfakiors (Markfanpassungs-
faktor) einen pauschalen Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwen-
dig) fiir die Aulenanlagen veranschlagt hat, aufgrund der Gréfe des Grundstiicks und den drilichen
Gegebenheiten einen Ansatz von 10.000 EUR fiir angemessen. Fir die Hausanschlilsse wird ein
pauschaler Ansatz von 4.000 EUR gewahit.
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Varladufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
Somit ergibt sich der vorldufige Sachwert der baulichen AuRenanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 10.000 EUR

+ Hausanschliisse 4.000 EUR
= Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenantagen 14.000 EUR

4.2.5 Bodenwert

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

Bodenrichtwert

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

«dabel 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 Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.”

Nach § 196 BauGB sind Badenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen-gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grolke des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betrdgt 803 m2 GemdaR der digitalen Boden-
richtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Niedersachsen, wurde fir den Be-
reich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wertbestimmenden Merkmalen
ermittelt:

o Stichtag Bodenrichtwert.........on .2 01.01.2026

e Entwicklungszustand........................ i leiieen..... - baureifes Land

» Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei).............: 110 EUR/mM?

o Artder Nutzung....i i s Wohnbaufldche (EFH / ZFH)
o GrundsticksaroBe . i e s rear e ane : 800 m?

Eine wejtere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundfidichenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstiickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen. Die wertbestimmenden Merkmale des Boden-
richtwertgrundstiicks und des Grundstlcks des Beweriungsobjekts stimmen hinreichend tiberein, so
dass der Bodenrichtwert fur die Ableitung des Bodenwerts fiir das Bewertungsobjekt chne weitere
Anpassung Gbernommen werden kann.

Somit ergibt sich folgender Bodenwert fir das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag:

Ausgangswert 110 EUR/m?=2
X  GrundstiicksgriBe 803 m2
=  Bodenwert 88.330 EUR
gerundet 88.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 88.000 EUR.1®

16 Hinweis: Der wertrelevante Einfluss durch die B 73 {Lirm/Gerdusche) wird aufgrund der erforderlichen Modellkonformitdt beim Ansatz des
Sachwertfaktors {Marktanpassung} berticksichtigt.
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4.2.6 Vorldufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baufichen Anlagen ‘ 524.538 EUR
x  Alterswertminderungsfaktor 0,538
= Voridufige Sachwert der baulichen Anlagen 282.201 EUR
+  Vorldufiger Sachwert der baulichen AuSenanlagen 14.000-EUR
+  Bodenwert 88.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 384.201 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittiungsstichtag rund 384.201
EUR.

4.2.7 Sachwertfaktor/Marktanpassung

Allgemein

Der Sachwertt ist eine Grofle, die iberwiegend aus Kostenliberlegungen 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 fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert/Marktwert,
also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das-Verhéltnis vom Verkehrswert zum Sachwert l&sst
sich ber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen gefiihrten Kaufpreissammiungen empirisch abgeleitet. Es ist jedoch
zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt, diese
aus den vergangenen Jahren stammen.und somit der aktuelle Marktbezug nicht (fmmer) gegeben
ist. Gemank den Landesgrundstiicksmarkidaten des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte Niedersachsen, wurden fiirden Landkreis Stade Sachwertfaktoren fiir Einfamilienwohnh&duser
ermittelt. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundlage der Auswertung von 807 reali-
sierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren zu Grunde (Median)'’:

Merkmal ' Ausprigung | -~ Meikmal’ o Auspragung
Wertermittiungsstichtag 01.01.2026 Wohnflache 137 m?2
Bodenrichtwertniveau 150 EUR/m?2 Brutto-Grundfléche 270 m=2
Grundstiicksgrofie 769 m=2 Baujahr (modifiziert) 1980
Standardstufe 2,6 Vorfiufiger Sachwert 324.491 EUR
Modernisierungspunkte 4 Restnutzungsdauer 36 Jahre

Bei einem vorldufigen Sachwert von rund 384.000 EUR, einem Bodenrichtwertniveau von 110
EUR/m? und einer Standardstufe (2,78) ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund 0,86 (Marktanpas-
sungsabschlag 4 % bei einer Standardabweichung in Héhe von £ 7 Prozentpunkten)'®.

17 Quelle: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinfermationen/2026/Sachwertfaktoren/Einfamilienwohnhiuser
2 wie vorhergehende FuBinote
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Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handelt es sich aber um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen maglich. Die Héhe der zu ver-
anschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.

Der Immobilienmarkt innerhalb der Samtgemeinde Oldendof-Himmelpforten und den angrenzenden
Stadten und Gemeinden, kann am Wertermittlungsstichtag 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®, ,energetische Sanierung®, Erhthung der Energiepreise (CO2-
Steuer), etc.) stellen Jedoch einen nicht zu unterschitzenden Risikofaktor dar. Folgende individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu beriicksichtigen:

positiv

e GroRzigiges Grundstiick

negativ (nachteilig)
* Larm/Gerduscheinwirkung durch die B 73

» Risikofaktor in Bezug auf die energetischen Anferderungen an-éltere Wohngeb&ude

Aufgrund der vorgenannten objektbezogenen Merkmale und der-Lage auf dem Immobilienmarkt am
Wertermittlungsstichtag halte ich es fiir sachgerecht, im vorliegenden Bewertungsfall einen objekt-
spezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 0,85 (Marktanpassungsabschlag in Hohe von 15 Prozent
vom vorldufigen Sachwert) der Wertermittlung zugrunde zu legen, da nach meiner Auffassung/Ein-
schitzung die negativen (nachteiligen) Fakioren, insbesondere die Larm/Gerauscheinwirkungen
durch die Bundestralle 73 starker einzustufen sind und der positive Faktor tiberiagert wird.

4.2.8 Marktangepasster vorldufiger Sachwert

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

Vorldufiger Sachwert 384.201 EUR
X Sachwertfaktor Q0,85
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 326.571 EUR

Der marktangepasste' vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittiungs-
stichtag rund 326.571 EUR.

4.2.9 Besondere objekfspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vorlie-
genden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fir die Beseitigung der Unterhaltungsriickstéande
/ Durchftihrung der Revitalisierungsmafinahmen ber{icksichtigt werden.
Hierzu verweise ich auf die Ausfihrungen in Kapitel 3.3.1. Seite 19/20 ff des vorliegenden Gutach-
tens. Wie dort bereits ausgefilhrt handelt es sich um folgende Unterhaltungsriickstéande:
+ Im Erdgeschoss sind an verschiedenen Decken und Wandbereichen Feuchtigkeitseinwirkun-
gen vorhanden, die durch Undichtigkeiten im Bereich der Dacheindeckung verursacht wurden.
Hier sind die notwendigen Malnzhmen erforderlich.
e Im Bereich der Schornsteindurchfihrung der Dacheindeckung sind Abdichtungsmalinahmen
erforderlich
s Die Fassade (Sichtmauenwerk) weist in Teilbereichen Schaden auf, hier ist eine Instandset-
zung notwendig
» Die Fenster und Aullentlren miissen komplett erneuert werden.
« Die gesamte technische Einrichtung (Wasser, Abwasserleitungen, elekirische Installation,
etc.) des Gebdudes muss erneuert werden.
¢ Die sanitdren Bereiche (Bad/WC) missen erneuert werden
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» Die Heizungsanlage (Brenngerat) muss ausgetauscht werden
» Es sind durchgéngig Wand-/Decken- und Boden-Belagsarbeiten erforderlich, einschl. Erneue-
rung der Innentiiren
s Anden AuBenanlagen ist ein allgemeiner Pflege- und Unterhaltungsriickstand vorhanden.
Hier ist eine Neugestaltung zwingend erforderlich.

Die fiir die Durchftihrung der erforderlichen MaRnahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen wer-
den Oberschlagig mit rund 208.000 EUR wertmindernd bertcksichtigt. Hierzu wird aber nochmals
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Ansatz unter Berlcksichtigung der untersteliten Restnut-
zungsdauer von 43 Jahren erfolgt, es sich nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern um eine grob
{iberschldgige Schitzung handelt und aufgrund des Umfangs gréfiere Schwankungen des Kosten-
rahmens nicht ausgeschlossen werden kénnen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immobili-
enmarkt reagiert, d.h., wie die entsprechende Wertminderung von den- Marktteilnehmermn durch-
schnittlich beurteilt wird.
Weiterhin ist nach meiner Auffassung ein zusétzlicher Risikoabschlag notwendig, der die Denk- und
Verhaltensweise von potentiellen Kdufern des Bewertungsobjekts widerspiegelt. Dies begriindet sich
einerseits in dem Umstand, dass nicht genau eingeschétzt werden kann, ob noch weitere/zusatzliche
Mainahmen erforderlich sind und andererseits damit, dass bis zur Nutzung des Gebaudes / der
baulichen Anlagen bei einer fiktiv untersteliten Revitalisierung durch neue Eigentiimer, ein zeitlicher
Verzug vorhanden ist, da erst nach Abschluss der Manahmen das Gebaude genutzt werden kann.
Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschétzt werden und wird im vorliegenden Bewertungsfall
mit 10 Prozent (2 20.800 EUR) der Kosten/Aufwendungen fir die Modermnisierungs-/Revitalisie-
rungsmafnahmen angesetzt.

4.2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekt ergibt sich. mit den ermittelten EingangsgréRen wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 326.571 EUR

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
- Kosten fiir die Modernisierungs-/RevitalisierungsmaBnahmen -208.000 EUR
- Risikoabschlag fiir die vorgenannten MaBnahmen -20.800 EUR
= Sachwert 97.806 EUR
gerundet 98.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert/Markiwert des Bewertungsobjekts betra-
genzum Wertermittlungsstichtag rund 98.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittiung/Plausibilitétskontrolle

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

Gemal den Landesgrundstiicksmarkidaten des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte Niedersachsen flir den Landkreis Stade, betrdgt der vorldufiger Vergleichsfaktor (Ausgangs-
wert) rund 2.384 EUR/m? Wohnflache." Folgende Merkmale liegen diesem Faktor zugrunde (Norm-
objekt):

Merkmal 1 . Ausprégung. | " Merkmal” - W (% Ausprélguhg P
Kaufzeitpunkt 01.01.2026 Wohnfldche 140-m2
Bodenrichtwertniveau 140 EUR/m?2 Baujahr (wertrelevant) 1985
Grundstiicksgroe 800 m?

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

Wohnflache (125 m?) ................ 1,07 Bodenrichiwert (110.EUR/M?)........... 0,93

Grundstiicksgréfe (803 m?)...... 1,00 Modifiziertes Baujahr {(1889)............. 1,09
Vorlaufiger Vergleichsfaktor 2.384 EUR/m?2

X Korrekturfaktor (Wohnfidche) 1,07

X Korrekturfaktor (Bodenrichtwert) 0,93

X Korrekturfaktor (GrundstiicksgréBe) 1,00

X Korrekturfaktor {(madifiziertes Baujahr) 1,09

= Angepasster Vergleichsfaktor 2.589 EUR/m2

X Wohnfléche 125 m2

= vorladufiger angepasster Vergleichswert 323.635 EUR

X Marktanpassung? 1,00

= Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 323.635 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

+ - Kaosten fiir die Modernisierungs-/RevitalisierungsmagBnahmen -208.000 EUR

- Risikoabschlag flr die vorgenannten MaBnahmen -20.800 EUR

_ Vergleichswert 94.835 EUR

gerundet 95.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preisim2 Wohnflache), betragt rund 95.000 EUR und liegt rund 3.000 EUR (& 3 Prozent) unter dem
ermittelten Sachwert (88.000 EUR), der somit {iberschldgig bestatigt wird.

Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert nur
um eine grob iberschldgige Plausibilitidtskontrolle handelt. Dies begriindet sich darin, da nicht fr
alle relevanten Einflussfaktoren (Gebaudekonzeption, Bauweise, besondere Bauteile, Zustand, etc.)
des Bewertungsobjekts gegeniiber den vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte abgeleiteten
Vergleichsfaktoren Anpassungsfaktoren bzw, Umrechnungskoeffizienten zur Verflgung stehen und
somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer méglich ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts/Markiwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist, wie ausgefihrt,

12 www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/Vergleichsfaktor/Ein-/Zweifamilienwohnhiuser, lineare Interpolation
der relevanten Einflussfaktoren (Baujahr, Bodenrichtwertniveau).
20 Fine zusitzliche Marktanpassung ist aufgrund der Aktualitit der Daten nicht erforderlich.
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aufgrund der nur grob itberschlégigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel
nicht méglich, auch wenn im vorliegenden Bewertungsfall die sich ergebenden Werte (Sach-/Ver-
gleichswert) sehr nah beieinander liegen.

Anmerkung:

Die vorangegangene Ermittlung des Sach- und des (indirekten) Vergleichswerts, unter Berlicksich-
tigung der zwingend notwendigen Modernisierungs-/ Revitalisierungsmalnahmen, zeigt auf, dass
das Grundstiick des Bewertungsobjekts mit der vorhandenen Bebauung unwirtschaitlich genutzt
wird bzw. einer unwirtschafilichen Nutzung unterliegt. Beide Werte (Sachwert 98.000 EUR) und in-
direkter Vergleichswert 95.000 EUR) liegen nur unwesentlich (iber dem reinen:Bodenwert (88.000
EUR) des Bewertungsobjekts am Wertermittiungsstichtag.

Im ,Normalfall* wére bei dieser Konstellation, aufgrund der unwirtschaftlichen Nutzung,-eine Freile-
gung des Grundstiicks angezeigt (Liquidation), um eine Neubebauung zu-ermbglichen. Jedoch ist
dann der Umstand zu beriicksichtigen, dass bei einer Liquidation die Freilegungskosten (Abriss,
Verbringungs-/ Deponiekosten) vom Bodenwert in Abzug gebracht werden missen), sofern der ge-
wdhnliche Geschéftsverkehr (Markt} dies akzeptiert, was im Ergebnis zu einem Wert unterhalb des
reinen Bodenwerts (88.000 EUR) fihren wirde.
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5 Fragen des Gerichts

a) Miet/Nutzungsverhéltnisse

Gemal den erteilten Auskiinften bestanden am Wertermittlungsstichtag keine mietvertraglichen Ver-
einbarungen (Mietvertrage) fir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wird seit rund 2 Jahren
nicht genutzt (Leerstand).

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

¢) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Gemal den gewonnenen Eindriicken wéhrend des Ortstermins, kann davon ausgegangen werden,
dass kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick/ in dem Bereich des Bewertungsobjekt gefiihrt wird.

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

Es sindfwaren 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 Bauteiléffiung wurde nicht vorgenommen.

f) Gibt es baubehdrdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

g) Liegt ein Energieausweis vor?

Ob fur das Wohngebdude am Tag der Ortsbesichtigung bereits ein Energieausweis gemal §§ 79 ff
Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Dement-
sprechend ist keine abschlieRende Einschatzung itber den energetischen Zustand des Gebdude-
komplexes méglich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung und dem
Allgemeinzustand kann aber davon ausgegangen werden, dass es sich insgesamt um ein unter-/
durchschnittiiches® Bestandsgebéaude (Bereich E- G, Skala A+ bis H des Energieausweises) in Be-
zug auf die energetischen Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) handelt und dies ein
Energieausweis dokumentieren wirde.

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung?!.

h) . Sind Einfragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemdl der schriftlichen Auskunft aus dem Alflastenkataster des Landkreises Stade vom 24.03.2026
bestehen fur das Grundstiick {Flurstiick) des Bewertungsobjekis keine Hinweise auf Altlasten, Alt-
ablagerungen und Altstandorte. Das Grundstiick (Flurstick) ist nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen.

Gemédf der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
25.03.2026 sind auf dem Grundstiick (Flurstick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingetragen.

2 Quelle: Informationshroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019, GEG 2020/ 2023
und Stiber — ZVG 23. Auftage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr, 44
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6 V_erkehrswert/ Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

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

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswerl/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 Abs.1.ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt - Grundstiick hebaut mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus sowie einer Garage - das Sachwertverfahren (ImmoWertV) als
Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das Ergebnis bei mit dem: Bewertungsgegenstand
vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrswert/Marktwert fuhrt. Dabei wurden durch-
schnittliche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste Normalherstellungskosten herangezo-
gen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer Alterswertminderung unterzogen und
letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Berlcksichtigung der Einflussfaktoren
angepasst. Der Bodenwert fir das Grundstiick des Bewertungsobjekts wurde mittels des mittelbaren
Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwerte) abgeleitet. Die Aufwendungen fur die fiir eine weitere
wirtschatftliche Nutzung der Gebaude des Beweriungsobjekts zwingend erforderlichen Revitalisie-
rungsmafnahmen, einschliefllich eines Risikozuschlages, wurden unter den besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd berticksichtigt.

Der als Plausibilitétskontrolle ermittelte (indirekie) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Vergleichs-
faktor EUR/m? Wohnflache abgeleitet, der seitens des orilichen:Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte aus realisierten Verkdufen ermittelt wurde) plausibilisiert/bestétigt den ermittelten Sach-
wert und somit das Ergebnis grob Gberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts — Grundstiick bebaut mit einem freistehen-
den Einfamilienwohnhaus und einer Garage - gelegen in der Strale ,Bussardgang” 6 in 21709 Him-
melpforten - zum Wertermittlungsstichtag 24. Juni 2026 mit rund

angenommen werden.
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lch versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben,
Agathenburg / Hamburg, den 10. Juli 2026
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