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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit zwei
Einfamilienhausern bebaute Grundstiick
in 21723 Hollern-Twielenfleth, Wohrden 18b+c

Az, des Gerichts: 71 K 65125 und 71 K 6/25

Ausfertigung Nr. 4 _
Dieses Gulachten bestent aus 69 Seiten inkl. 8 Aniagen mit insgesaml 10 Seiten.

Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon gine fur meine Unterlagen.



Ar ) AMIS0M1E i i Wibhrden 188+c, 21723 Hollemn-Twielenfiath

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeing ANGaben..........c.ouineimmimmsm——_ R e e 5
1.1 Anppaber 2urm Bewartngsol ekl . i e s e e e e s T
1.2 Angaben zum Aufirag und zur AURrEgEaDWICKIUMTD ..o s tsssss assin
13 Besonderheien des Aufirags / Malgaben des Auftraggebers ..o L R SR
14 Vorbemerkungen zum Aufirag — unbedingt beachtan! ... oauidanmmmmn

2 Grund- und Bodenbeschreibung..........ccceeee - : -

211 e B TR L e AR T . EIN |(R \\ C S
2132 KIBHFSUMIGE LAGR ..o S 10
2.2 20T LBy ) FRC R RS R L PSSR ER SBT3 ™. 1) BEIIEPY\ e ST A N W, |
23 Erschlinfiw, Bougnind he. .ot @i s SR rmavair foidergiasost jossisry rossnis 1
24 Privatrechiiiche SHUmHOn. . ... s s st 1
25 CMBICh-ECHHICHE SRUBON, ..cr1tsicr et o bl A ot sens ittt st 12
251 Baulasten uRd Denkmalschiuta............ .. OG0 o BN P e B N st rmsncssscssnsssssasreassanes LR
253 Elauurdnungsraml .. , 12
26 Emwmklungt.zu«s!anﬂ imkl, Eeﬁmgssltu&hm WREERA 20 KTy B s -~
2.7 Derzeitige Mulzungund‘u’emﬁudungsslluaﬁﬁn 13
3 Beschreibung der Glhiudn und Auﬂmanlng-n S s
a1 Vwb&mamungenzurﬁehaudahasmmhung e e L i it
3.2 Elnfﬂmnmnhar.m 195, o e g O ot e SRS A SN SRR AL e B bbb g i s
321 Gﬂbﬁudeﬂrt Eau]ahfund Abﬁ.anarmmht R e e I o b e e el
.22 Mu!::ungmmheuen Raumaufieilung ... e N S W~ |-
323 Geh&ld&knnstmhﬂm (Keller, Wande, I‘Jachen. Treppen, Da::h] 15
324 ﬁllganhnm?aﬁmmh&@nb&ldaaumtﬂﬂung e R e st st el
325 1 Raumausataﬂunganundhuabauzustanﬂm
3.2.50 . Vorbemerkung zur Ausstatiungsbeschreibung ... e
3.28. Egﬂq‘ﬁdﬁ‘a Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ...............ooooioeiiieiinn, 18
33 o (ETRIOMIRORIID. PO0 . iaciism it i e bt bt i )
331 G0 Gebdudeart, Baujahr und AUBENaNSIEht.............o.ccoirrimis et 1T
332 Nulzungseinheiten, RAUMBUABILNG ...t misssins oo ssbessesse st AT
333 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, B N R eSS S |
334 Aligemeine technische Gebdudeausstatiung..................... eannn el D e e Fs i aeias T
338 Raumauamauungunundhushauzmtand w18
2351 'l."utbnrnarkmgzur.ﬂ-.uuhllunga-besmmihung...,.......__......---......._._...................__.................. 18
336 Besondera Bautele / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ... AR R ECRTY K TP TR | -
a4 Nebengebdude.... Ao R b AR s A 4 AR RS e e a et tanse s T
35 Aulenaniagen ... T P T e O PA S LI |
4 Ermittlung des vashnhrswurm .......

)]

- T+ - B+ - B |

“Beior & Pariner SachversBndigenbin Seite 2 von 62




Az 20250316

Wititrden 18b+c, 21723 Holdem-Twiskenllath

4.1
4.2
421
4.21.1
4212
4232
4,221
4222
4.3
4.31
4.4
4.4.1
442
4.4.3
444
4.5
4.51
4.5.2
453
454
455
456
4.8
4.6.1

5.1
&
5.3

A I B R Y i o e e T e e R R R )
Vafahrenswahl mit Begrimung ... ottt sesssssessssssssesssessmerevsnsersesssssresssanaressnsse 210
Bewertungsrechtfiche und bewertungstheoretische Vorbemearkungen . ..............ocoveccvevserrrnns 20
Grundsatze zur Wah! der Wertermittungsverfanman ... s s essrescresanee 20
Allgemeine Kriterien fur die Eignung der WertermittiungsverfahimBn _...........cccevrvmereisssmseerneness 21
Zu den harangezogenen VerfBRMeN ... i st st i s R P |
Beschreibung des Bewertungsmodells der Endnnwuﬁanﬂ.rtﬂung............;".".:-3 B TP o A |
Bawertung des bebauten Gesamtgrundsticks ... s verrr BB
Bodenwertermittiung ... =~< S SR 23
Erlauterungen zur Bnﬂmrlchhwrtanpasﬁunu........ SERTRTRTL. - . T : 23
Sachwertarmitung..........os e e : 25
Das Sachwertmodell der lmmnbllbemreﬂermlttlungwemfdﬂuﬁg e TIPS |
Erlauterungen der bei der Sachweriberechnung vemanda!an Bagﬁﬁa A AN e e
Erlduterung zur Sachwertberechnung........ \., ,;\Kt.‘.‘,.-.k.f.f‘ 28

Vargleichswartermittiung ... i N R idiaug ‘ P CH PR 37
Das Vergleichswerimodell der ImmnbﬂiﬁrmnﬂmmlunmuammMg AL Ak 4 e o ST
Erlauterungen der bei dar h'argiﬂich‘swaﬂbﬂrﬁchnuﬂg uerwendelan Hegnﬁe ....... A R R 37
Vergleichswertermittiung auf der Basis eines 'f-l'erglan:hsfalgturs 30
Erlauterungen zur .ﬁ.npassum des vagmjmafahtufsm V) I R MU L . |
VErGIBICHEWEIL. ....veessasiins cibnssss g n,, w 39
Erduterungen zur Hﬂm&ﬁthsmﬂﬂnﬂtﬂung ‘ e R e
'u"ﬂrhnhrswerl.“ LT N 8 ‘ PPN P |
Aufteiung des \ﬁﬂkehrswﬁas sus veﬂﬂr&rmtecrmmnhan EREONEIN ot b chcssin s 47
Huchhgrurlulugan -mmiﬂduu I.:‘tnratur und Software ....... R e 48
Raﬁhlsgmndlagun dﬂr Verkehrgwﬁrtehml‘tlung

'l.-'amandata qurmltﬂungsllmw | Marktdaten. ..

48
48
Vamandam fmﬂﬂspuaﬁsche Saftware . e e e et
‘”‘"‘lr*ar_:g_,i;:lhnin der Anlagen........... N i I RS (VLo 177 50

Beiar & Pariner Sachversténdigentin Seste 3 won 69




Az 20250316 | . Wahrden 19b+c, 21723 Hollem-Twissantleth

Wertermittlungsergebnisse
{in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir daz Einfamilienhausgrundstiick in Hollern-Twielenfleth, Wohrden 18b+c
Flur 27 Flurstiicksnummer 21/6 Wertermittlungsstichlag: 26.04.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwick- baltrags- BW/Flache Fldche | Bodenwert (BW)
lungsstufe | rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes fre 102,06 1.703,00 183,000,000
Land ‘
Summe: 102,06 1.793,00, 183.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m¥] [Jahre] | [Jahre]
nung / Mut-
zung A
Gesamiflache | EFH 19b 420,60 | .ca. 167 1978 70 20
Gesamiflache |EFH 18¢ 300,00 | ea. 13 1588 T0 33
Grundstiicksteil Vergleichsfaktor Liegenschaftszins- Sachwertfaktor
satz [%]
Gesamtflache 1.761,08 €m? e 0,88
Ergebnizssa
Ertragswert; Micht ermitlalt
Sachwert: 281.000,00 €
Vergleichswert: S09.000,00 €
Verkehrawert (Marktwert): 281.000,00 €
Aufgeteilter Verkehrswert im Verfahren 71 K 5/25: 234.000,00 €
Aufgeteilter Verkehrswert im Verfahren 71 K 6/25: 47.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.04 2025

Bemerkungen: Das Bewerlungsobjekt ist durch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale erheblich
belastet. Vol. hierzu Kapitel 1.3 und 1.4
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i Wihrden 18b+e, 21723 Holam-Twislenllelh

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts:
Chjekiadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaban:

Grundstiick, bebaui mit zwei Einfamilienhdusern

Wohrden 18b+c
21723 Holterri-Twielenfleth

Grundbuch von Hallern-Twielenflath (AG. Elad&:l
Biatt 680, Hd, Mr. 1;

Grundbuch von Hollern-Twiglenfieth I[AG Etadej
Blatt 1090, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hollern, Flur 27, Flurstiick 2173, Fléche 1483 m?;
Gemarkung Hollern, Flur 27, Flurstiick 21/8, Flache 300 7

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenaufirag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:
Tellnehmer am Ortstermin®
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Er}mﬂdtgun-
gen, Irrfunnatlnrrm

Gutachtenarstellung unter Mitwirkung von

Gemdalk Emisbmchluss ﬂBE Amitsgerichts Stade vom
12.03.2025 &oil. durch schriflliches Sachverstandigengutachten
der Vmahmmn lastgestalll werden,

25.04‘.2@25 {Tag dm(;’.‘,lﬂ‘s.bas.inhtlgung}

.25;.'[.!#.'2025 Eﬂtsﬁriﬁht dem Wertermittiungsstichtag

A dem Dﬂslarmm am 75.04.2025 wurden die Prozessparteian

durch Emslﬂ'lrelbeﬂ mu Riickschein fristgerecht singeladen.

Es .}ggrlhte Iedqgﬂgh,m Aullenbesichtigung stattfinden.

! D"ET Sachverstindige

gam.“Eathi‘aﬂ

Mo Saﬂhvemtandlgan wurden folgende Auskinfte und Unterta-
.igen beschafft:

» Flurkartenauszug im Mafstab 1:500

« unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.03.2025

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichien, Schnitte)

» Berechnung der Brutto-Grundiidche und der Wohn- und Mutz-
flachen

Auskunft aus dem Grundsticksmarktbericht des adlich zu-
standigen Gutachterausschusses

» Auszug aus der Bauakte

Durch die Mitarbeiter des Sachverstindigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gulachtenersteliung durchgefiihrt;

= Einholung der erforderlichen Ausklnfte bel den zusténdigen
Amitern

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeil und Plausibilital Uberpriift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gulachlen verwendeal.

Beiaf & Pariner Sachverstandiganhun
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Ag,: 20250316 | g Wahrden 19b+c, 21723 Holam-Twiskenflsth

1.3 Besonderheiten des Auftrags | Mafigaben des Auftraggebers
Zu den Fragen des Gerichts:

ob und ggl. welche Mieter und Pachter varhanden sind:
Das Objekt ist zum Werlermittiungsstichtag leerstehand.

gaf. die Feststellung der Verwalterin oder des Venwalters nach dem Wohnungselgentumsgeselz:
Es handelt sich um Volleigentum.

ob ein Gewerbebetrieb gefiihet wird (Art und Inhaber}:
Das Objekt ist leerstenend, gewerbliche Tatigkelten fagen augenscheiniich nicht vor:

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind {Artund Umfang).
Augenscheinlich keine vorhanden,

ob Verdacht auf Hausschwamm bestenl: NN
Aufgrund des langen Leerstandes sowie der damit ginhergehenden Verwahrlosung kann ein Befall
nicht ausgeschlossen werden.

ob baubehérdiiche Beschrénkungen oder Beanstandungen bestehen.

Baulasten bestehen nicht, anderweitige Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen:

Nicht bekannt. Strom und Wasser scheinen jedoch abgestellt zu sein. Ob eine Wiederinbetrieb-
nahme chne weiteres moglich ist, ist nicht bekannt und solite mit dem Varsorger abgestimmt wer-
den.

ob ein Energieauswes vorliegt
Micht bekannt

oh Altiasten (z. B, Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Gem. schriftlicher Auskunit der Bodenschutzbehorde, nein.

Beier & Pariner Sectveralandigarding Sefle & ven 69
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1.4 Vorbemerkungen zum Auftrag - unbedingt beachten!
konnte trotz fri i L wardin Die Zu-

gen IL'HE#E. noch derzeit mit Strom u-:lnr Eas versorgt 'nrardan I:Hus wlndarum fuhn :u dar Annahma,

dass Wasserleltungen nicht ordnungs af entwissert wurden und h di |

Zu Frostschiden an den Wasserleitungen und den Bewertungsobjekten gekommen ist. Ferner ist nicht

auszuschlisfan, dass die Strom- und Gasversorgung oh
Batrieb genommen werden kann.

ser u in die Gebiude esingedrungen sind, besteht dis Moglichkeit von
schimmelbefall und sogar gaf. ain Beafall ven Hausschwamm.

wlrl:m:hal‘tni warden. Emah’amchmulm d ke i ran lﬂ‘l‘l.

Brinr & Parner Sachverstindigenbibo Spite T van 6B




Az H0250316 . Wohroen 1804c. 31723 Hokemn-Twialenflath

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage
iiberdriiiche Anbindung / Entfernungen: vgl. Anlage 1

Regionale Einbettung

Chaie: Fas iy el ke L0 O Do o f D o (BT )

Beschreibung Makrolage

Dop Bl Slade gahort ziam Landkmess. Stade im ﬁlﬂtﬁiﬂl HIQI:FW Ehﬂl HJ'HHH ?EH Emwobnar [31 12 2003), voried® sul 23 063
Haushaie | H124), wormt dia milliane Hmuw ndnd 211 leqtm betragt Eh;h weisl eine mitlere Besladiungsdichie aul und lieg! gemad
Defnibon ces BHER innerhalb des hrﬂmunttqn'uum: kon h'n{:ldm-gm Eh'l H.E'Fl bl Stace aumiich der Wohnungemandrogion Stade
Tl Wik depss Dassanend aul Hﬂmﬂiﬁtﬂﬂﬂm‘ mhmim F'&‘HI{MHW dar Machirage. als (hendachachnilich
wachsanos Regon dentifized wird > ¢

Der durchectnifiiche |iﬂd‘u)'l_'.lfﬁ!1.ng|uh1n .mﬂ:thn 2017 und’ HEE 'haluufl sich suf Ebere der Siodt Stade auf 327 Persoren. Dami weesi
Enade im Vemgleich zur nmmmug ginen ﬂl:ﬂ'r_l'u.mrlm Pi'ln.dun.u'b;rnil:l: auf Al Kresebene (Wandenungen Uber die Krelsgrenza)
{alen i Jahr 2022 wm e umummﬂ-w I:L{frrﬂ den hichsien Wancenngssals von 1631 w1 373 Porsonen und oie
Alterakiaseen 10-24 urd Bﬁk nﬂ'muhlmﬂnrdm.m;rﬂ-:l wori- 154 baew 352 aul

Gamal Fahnarder le'ﬁF“FFlE]‘HI'Iﬁ ﬂ T aer lﬂ‘l&iﬂﬂn Hauskade im Janr 2024 o den oberen Scnichten (Devtschiane 34, 2%), 34 7%
dar Haushaie Ju-den miftenen mﬁlﬂmﬂ; 35%) ursd 30.6% zu den unieren Schichlen (Deidschwand 20 8%) Der grofie Anted ma rund 24%
{Destnghiand: 22 556 Ranh der Lttﬂlmu i.ﬁ.ll.ul‘ir Snies (55 J.) Augewesen weiden gefolgh von sFamile me Findemes |sliersunabhangig)
il 'li.Eﬂiwfd 1 #'.Hln'ld -IlHM'IFIIrJ Iﬁ" J il 16.6% (Deutschiang 16.8%)

Bai dan, l-llmwlm i‘ﬂ'ﬂ' 'ﬂhﬂn in Singe ﬂi.lrltr 34 1% gar Wahlarinnen {giiuga Iweastmenen ) SPD (Burdeslard Niscersachsen: X3 4%)
25,6 mutsuqﬂwwmummn 28 1% und 14 8% DIE GRUMNEN (Bumdesland Niedersachsen: 14 5%) Be den Bundestagseanien
2024 wihiten in ﬂ!lh HJ'H;I 33.1% g Wahlerinnan (guitige Swersimmen) SPD (Deuischiand: 35 7%), 22 1% COWWCSU [Dewschiand: 24 1% | ung
B4 D [DeutscRland-10.3%) Bl don Eurepawahian 2024 exzieen COWTSU mil 29 8% (Deutschland 30%) 2P0 mit 19 4% {Deulschiand
& H:lun:- -$mnlma it 16.8% [Deutsctand 20.3%) de meitan Stimmen

Brane H.lfﬂ-ﬁt Erll.H! 2023 emen Wobmingsbestard von 258132 Einhesten aul Dabed handell 05 sich um 10 352 Exdamtienhauss und 15 460
Wahirgien in Mehramilenhsusesn Die EFH-Oucte liegt damil bed rund 40, 1% und (51 somit im bundesweilen Vargleich [10%] stark
cardurchachrdtiich: Mil 24.3% hances & sich bei der Mefrheit um Wobnungen mil 4 Raumen Auch Wonnuegen S Raumsn (21 7% und 3
Raumen (17 5%) machen emen hohen Anted am Wobrungsbesiand aus. Die milsiors Bauldligkol pwischan 2018 und 2023 S8l gemessen am
wohnungabastand mil 068% hoher aus als in Dewtechinng {081%). Cees enispnonl insgesami einer Fartigeisiiung von rund 1 044 Wohneinksden

Frospekily fechnm dad BESR im Rahmen sener regionalen Prognosen auf Ebene Landkres mil erer Werdnderung o Bevdikenang von 2021 bis
2040 wm 5 6% ocer 11 600 Personan {Dewtsehland 2 6%) Aul Enane Haughall wite vor 2021 b 3060 mé siner Verrdeung von 10 2% orw
minge Zurabime von 19,508 Haushahen gerechnet [Deutschiland: 4 8%

D Presriveay von Webkrsigenlum (surchschniliche Noubadien | Hegl gemal den heconschén Bewertungsimodslien von FERE [Dalersiand: 11
Dezomber 3024) in Siade bel den EFH pei 38748 EURM? bei den ETW be 4 378 EURM® Dia Mebismarkimisle yon MWG §egl dersil an
curchschnnllchen Lagen bed Meubawian bei rund 17 6 EURm pro Monal bew. 9 4 EUR/m* peo Manal bal Altbaulen, Genbl don Preisirdizes vin
FPRE hoben dig Preise von Erdamilanndusam in don erien 5 dehien im Lendieis Slade um 30% sugelegl De Preisvarsndenmg win
Eigeniimesahinurgen begt boe X5 75 D Markimaobon file Misteohningen habsen sich im gisichen Zeiraum um 246 4% serandar
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Perspekiiven
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Az.: 20250318 g Widhroen 1884c, 21723 Hollem- Twselenfsth

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: vgl. Antage 2

Lage der Liegenschaft

iy Hooduaiom o Ko i a0t e o Daeddinls (20251
Beschreibung Mikrolage

Baei dor Adresse Wihrden 198 in der Stadt Slade hancall o5 ﬁmh gemall Il.lihrl:r <Lageraling m FPRE um eine durchechnitilicha Lage
il Wahnnutzungen (2.8 von 50), &ne uun':rr:mnrmmbs pute Lap fie Biire- Fnhmhlin (3.3 von 5.0) sowia eine durchschnitliche
bis guta Lepe fir Emzeihandelsliegenschafien (3.4 m&.ﬁ}

Die Lage hat gamal dem datengestutrien Ratng wing guie Bﬁ:mmng 3.7 von iﬂl} Aullerdem liegt dam hkra-Lagerabing von
FPRE zufoige edne afirakive Famsich mr{iﬁ von 5,00 Es handell sich U mml.a:lhl ebens Lage. de Hangneigung begt owischan
1 0und 4,5 Grad. ‘

Dias Imiage fur Wiohnnubrungen ist ﬁﬂrgu‘L ﬂh&ndﬂlt Bith um eine guie Wohneigentumatage. Das knage ir Biranutzungen is1 sehr
gul. es handed sich um einen Dienstieisfungsechiweipurikl Das imageilr Einzahandslsnrutrungen isf sehr gut. es handel sich um
eine von Passarien gut requoribers Lage. Dhe unmittelbare Umpabung st von Altbaulen gepragl, die Mehrhed der Gebdiude in der
Machbarschat wurdae in der Zeit zwischen 1998 und 1948 emichiel Das urmnsishar umbiegende Getaet it sehr dinn besieded:, die
Eirwohnerdichle betragl weriiger als 25 Personen pro Headar,

Insgesamt ist die DignsBemhungsgualital als defizilar o beurieilen (1,8 von 5,0)

Das Rafing beyrteil ten Stander in Bezug auf de Nahe 2u Frezeiteinnchiungen urd Naherholingsgebisten als leicht defizitir (2.1
wan 5,0). Die ndchale Grinflache sl alwa Eummfurru: der néchste Wald rund 200 m. Die Distanz mum nichslon Gewasser, ain
Fluss, hmrﬁgimnu 515 m.

g .ln!hiﬂmmg an dag ﬁﬂmﬂdﬂu '-ftrhﬂmm. ] gul (Raling: 3.8 von 50} Es befinden sich mehrera Haltestsllen in Fulldistanz, Die
Gﬂ’fdl!uaru' Tuf. nhﬁtﬂm Bus-Heftesleda beiragt ungeddhr 30 m.

DBI-BDE bietel eire gule Anbindung an das Strallemveroahrsnetz [Reting: 3 4 von 5.0), Dee Fahidsiane bis zur nachsien
\ -Aﬂub-nl'uﬂuﬂ.ﬂ!i bataufi sich auf ca. 5,6 km

Dar ag_nmnm larmbetaste! (Ratng: 2.4 von 5,0

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundsilicksgrolie:
(wgl. Anlage 3) insgesamt 1793,00 m*;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

Beier & Pariner Sachverstandigentdro Simite 10 von £3
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stradenzusbau;

Anschilisse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseiligung:

Grenzverhilinizse, nachbarliche Gemein-
samkeiten;

Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
schainlich ersichifich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschwermearke:

nicht eingetragene Rechite und Lasten;

Witihren 180+, 21723 Hollem-Twinlanfioth_

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstain

elakirischer Strom, Wasser, vermutlich Gas aus Gffentlicher Ver-
sorgung

keina Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriadet durch Zaun, Hecken
Carpart und Garage an hinterar Gmrrdsmcﬂﬁgrenze

gewachsener, normal tragiahiger Baugrun-d
keine Grundwassarschadan

Gemal schriflicher Auskunft vom 11.04:2025 ist das Bewer-
wngsobjekt im Altlastenkataster nich! als Verdachisfidche aufge-

In dieser Wertermitthung ist eing’ hgautﬂu:he Baugrund- und
Grundwassersituation Insoweit han'}nksw:hlngl wie sie in die Wer-
gleichskaufpreise bzw. Bodennchiwerte eingeflossen ist. Dar-
iber hinausgehende veriafende Unlﬂrﬁuuhungen und MNachfor-
sd'lur'rgm'n wirden nichi: angesterrt

~Dem Auftragnehmer llegh ein unbeglaubigler Grundbuchsuszug

wom 24:03, 21125 VoL

Hlemat:h bestehen in Atllmlung Il des Grundbuchs von Hollern-
Twielenfieth (AG Stade] Blatt 680 und Blatt 1090, keine warlbe-

einflussende Eintragung:

Es ist Jadnch ain Jwangsversteigarungsvermerk gingefragen.

I':eme elngelragen.
Enlﬁ!ige nicht eingetragene Lasten und [(Z.B. beglnsiiganda)

‘Rechte, besondere Wohnungs- und Mistbindungen sowie Verun-

reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortatermin nicht verhanden,
Diesbeziglich wurden keine weileran Machforschungen und Un-
tersuchungen angestelli.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind gof. zusdtzlich zu dieser
Wertermittiung zu berlicksichtigen

Beiar & Pariner Sachverstndigenbiiro
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Az 20250016 s g Widhrden 13be, 21723 Hollem Twielenfist

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen legt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 11.04, 2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthill folgende Eintragungen: Verei-
nigungsbaulast fiir die Flurstiicke 21/3 und 21/6. Damnach sind
heide Flurstlicke baurechtiich als ein Flurstiick zu betrachten

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach elektronischer Auskunft der Denk-
malschulzbahdrde nichi. ,
Diesbeziglich wurden auftragsgemall keine weiteren Nachfor-
schungen angestelll.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Beraich des Emﬁungaqb}‘épklsriﬁt irn Flachennutzungsplan
als gamischie E‘_auﬂ?mhe (M} dargestalit.

Festsetzungen im Babauungsplan: Fiir dan Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechiskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufalge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Erhaltungs- und Gestaliungssatzung: Das Bewerlungsobiekt liegt im Bereich einer Gestaltungssat-
zung.
‘Diese enthdlt keine ‘werbesinflussende Festseizungen: vgl
'GEﬁrﬂLmNGEEﬁﬁUNG FUR DIE HISTORISCHEN
ORTSTEILE" dér Gemeinde Hollern-Twielenfleth..

Bodenordnungsverfahren: Diain Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
gingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
“.dass das Bewerlungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahran

einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermitthung wurde @uf der Grundiage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Voriegen einer Baugenehmigung-und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrien Vorhabens mit den
vorgelagten Bauzeishnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planungwurde nicht geprift.

Offensichiiich erkinnbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Beldieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalital der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grundsticksquall-  baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
&t

baitragsrechtlicher Zustand. Fiir den beitragsrechtiichen Zustand das Grundsticks ist die Ver-
pflichiung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maltgebend. Als BeitrBge pelten auch grundsticksbezogena
Sonderabgaben und beitragsihnliche Abgaben.
Das Bewerlungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schiiefungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfral.
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Az MFE0316 - i Wihrden 18b+c, 21723 Hollorn-Twialenfath

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechilichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit zwei Wohngebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Die Objekte sind leerstehend.

“Baier & Parner Sachvarstandigentare Seibe 13 von 69




ha : 20250316 : ek Wihrden 10b+e, 21723 Hollem: Twislenfsth

3 Beschreibung der Gebaude und Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahman der Orisbesichtigung sowie die
gof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen, . _

Die Gebdude und Auftenanlagen warden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfubrungen _um:l
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grindlage der Ublichen
Ausfilhrung im Baujahr, Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Meizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nichi geprift, im-Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit untersialit. (e 3

Bauméngel und -schaden wurden soweit asfgenommen, wie sie zerstirungsfrel, d.h. offensichilich arkennoar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gaf. vorhandenen Bauschaden und Baumdngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. emplohlen, eine dissbeziiglich vertisfende
Untersuchung ansteflen zu lassen, Untersuchungen auf pflanziiche und terische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihet. - y

Insbesondere wurde gepriift, b die Helzungsantage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauschl
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem, § 47 GEG gedammt werden missen:

3.2 Einfamilienhaus 13b

321 Gebaudeart, Baujahr und Auftenansicht

Gebaudeart: “Einfamilienhaus 18b;
eingeschossio:
unterkeliert; AN
ausgebautes Dachgeschoss;
weitestgehend freistehend, Im hinteren Bereich geringflgig an-
gebaul

Baujahr: 1975 (gemal Bauakle)
KMopdernisierung: ) auﬁémcr&irﬂim nicht modernisiert.

Fléchen und Raurminhalie Die Wohnflache beftrdgt rd. 167 m?;
die Wohnfidchenberechnung wurde nicht dberprift, da eine In-
reribesichiigung nicht mbglich war,
die Bruttogrundfiache (BGF) betrdgt rd. 421 m®

Energieefiizienz. Energieausweis liegl nicht vor,

: NN Aufgrund der Objeklart, des Baujahres und der zwischenzeitlich

durchgefilhrien Madernisierungen wird die aktuelle Enargieaffi-
zienzklasse sachverstindig auf H mit einem Enargieverbrauch
von =250 kWh' (m? * a) geschatzt,
Aufiragsgemal sollten keine weitergpehenden Untersuchungen
durchgefihrt werden. Um die Energlesffizienzklasse abschlie-
Bond zu bestimmen, wird gof. die Erstellung eines neuen Ener-
gieausweises empfohlen,

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierafrei,

Eine barrierefreie Nachristung ist wahrschainlich nur mit groflem
Autwand moglich

Aufgrund der orilichen Markigegebenheiten (U.a. Allersstrukiur,
Machfrage nach barigrefreiem Waohnraum fir die konkrete Ob-
jektart efc.) wird in dieser Werermililung davon ausgegangan,
dass der Grad der Barnerefreibei kemen oder nur 2inen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreizenischeidung hat und somit
nichi in der Wertermililung berucksichligh werden muss.
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Az.: 20250316 ' , Wionrden 180+, 21723 Hollern- Twislonflath

Aulkenansicht: inegesamt urverputzt, bunte Klinker

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume, Helzung (vermutlich)

Erdgeschoss:
Wohnraume (augenscheiniich)

Wohnraume {aﬁg&nscham:im}

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Trnﬁﬁ&n;“nnch}

Konstruktionsart Massivbau
Fundamente: vermutiich Streifenfundament
Katler: Kalkﬁand&teinmaumﬁk‘,gém. Eaﬁh&s@hreibung
Umfassungswinde: avels::hal@m Mauerwerk ohne- zusitziiche Warmedammung
gem. Baubeschreibung
Innemwande: \ .Iragénl:le Innemyande I{éllgsﬂnuateinmaumverk; nichitragende
(" innenwinde Bimsstein 6 cm (gem. Baubeschreibung)
Geschossdacken: </ Stahibeton, Hﬂ!:hulkan {gam. Baubeschraibung)
Hauzeinganglsbereich): y d Eipglganmt:ﬂ: als Holz, mit Lichtausschnitt
Dach ‘Dachkpnstriklion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachiorm:
“Sattel- oder Giebeldach
Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

4 321 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wassar‘.lrﬁ'_tﬁllﬁiinnan: vermutlich zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
Gffeniliche Trinkwasserneiz

Abwasserinstaliationen: Ableliung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: varmutlich einfache Aussiatiung
Heizung: vermutlich Zentralbeizung mit gasformigen Brennstoffien. Ob

gine Austauschpflich gem. 5§72 GEG bestebt kann nicht ab-
schlielend beurtelll werden.

Liiftung: varmullich keine besonderen Liflungsaniagen [(hersommliche
Fensterliftung)
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Ar: 20ASH316

Wiihrden 180+c, 21723 Hallern-Twislanfiath

Warmwassarversongung:

vermutlich zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.51 Vorbemerkung zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Beschralbung der Inneneinrichtung kann aufgrund der fehlenden Innenbeasichligung picht vorgenommen
werden. Augenscheindich ist aber mit einer emnfachen und teilweise Uberallerlen Augstatiung zu rechnen.

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bautetle;
besondere Einrichiungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauzschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Werminderungen:

Allgemeinbeurteitung:

keine ersichtlich

kedne ersichilich

gul biz ausreichend

aufgrund der fahlenden Inmﬂhasichljgung kann keing Aussage
getroffen werden (vgl Bemerkungen zum Auftrag)

keine ergichtiich

Dar bauliche Zustand istschiecht.
tvil, Bemerkungen zum-Auftrag)

Haler & Partnar Sachversiandiganbizo
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Az 2050316

‘Wohrden 18b+c, 21722 Hollem-Twindenfiath

3.3 Einfamilienhaus 19¢

3.3.1 Gebdudearl, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Figchen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrigrefreineit:

Enueitﬂmngamﬁgtiﬁhkeilgﬁi} “ ‘

Auﬂﬂnaﬂéiﬁhlz

Einfamilienhaus 19c;

eingeschossig;

michl unterkedlert;

Flach geneigtes Dach, der Dachraum ist augenscheinlich nicht
ausgebaul.

im vorderen Bereich geringfugig angebaut

1988 [gemai Bauakte)

augenscheintich nicht modernisiert

Die Wehnflache betrégt rd 1 ‘IL'—: m* gem: Baual-:l.a Eine Berach-
nung war aufgrund der fﬂhlﬁﬂd!n Innﬂnbesmhtugung nicht mog-
lichy;

die Bruttegrundfiache {BGF} bama\u;drd 300 m#

En&rgluauswms.llagi nicht w:rr, Ry
Aufgrund der Objektart, dés Baljahres und der zwischenzeitlich
durchgefiinrian Madernisiarungen wird die sktuelle Energieeffi-
zlenzklasse sachverstindia auf H-mit einem Energieverbrauch
von =250 kWh (fr * &) beschitst,
Auftragsgemal. soliten keine waitergehenden Untersuchungen

‘durchgefihn werden.

Um die Enesgieeffizienzklasse abschliefiend zu bestimmen, wird

~ gg‘f I:I|E.- Emhalh.mg EIHE!S newen Energieausweises empfohlan.

Der Eugang Zum ng&.ldn 15l waitgehend barrierafret,

Eing barrierefreie Nachristung ist vermutiich mit mittlerem Auf-
wand moglich:

< Aufgrund der ﬁﬁii&an Markigegebanheiten (u.a. Attersstrukiur,
. Machfrage nach barrierafreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
“jektart-elc ) wird in dieser Werermittfung davon ausgegangen,

dass decGrad der Barrerefraibeit keinen oder nur ginen unwe-

_sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und samit
mcﬁt in der Wertermitlung berticksichtigt werden muss.

EHJ das Dachgeschoss ausbaufahig ist, kann aufgrund der feh-

lenden Innenbesichtigung nicht abzchiiefend beurtelt werden.

insgesamt unverputz!, Klinker

3132 :Hﬂ&ﬂiwinh&ﬂﬂn. Raumaufteilung

i AN
augenscheinlich Wohnraume

Dac ¥ :
varmullich nicht ausgebaut.

Beier & Partor Sachverstandsgenbiso
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Mz, 220316

. Withroen 180+c. 21723 Holern-Twislenflelh

3.3.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungaswande;

Innenwande;
Geschossdackan:
Hauseingang{sberaich);

Dach:

Massivbau
ragende Bodenplatte

rweischaliges Mauverwerk ohne zusatziiche Warmedammung,
Ziegalmauerwerk, Gas- oder Porenbatonmausnserk

Gas- oder Porenbelonmauerwerk
Haolzhalken
Eingangstiir aus Halz, mil Lichtatssehnitt

frukton:
Holzdach ohne Aufbauten:

Dachiorm: ‘
Satlel- oder Giebeldach

Dacheindacking:
Dachstein {Beton};

Dachfidchen gedammt

3.3.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwassernnstallationen;
Elektroinsizliation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

vermutich zenirgle Wasserversorgung Uber Anschluss an das
dGffantliche Trinkwassemetz

Ableitung inkaommunales Abwasserkanalnetz
vermutlich durchachnifiliche Aussiatiung
keine egene Heizungsaniage: Versorgung Uber Gebdude 190

vermutlich keine besonderen Liflungsaniagen (herktmmiicha
Fensterifiung)

vermutlich zentral (iber Heizung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkung zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Beschreibung der Inneneinrichtung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichiigung nicht vorganammen
werdan. Augenschainlich ist aber mit einer einfachen und teilweise Uberalterten Ausstattung zu rechnen

Baler & Perner Sachveraidndgentdn
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Az, MN250316

Wahrdan 18b+c, 21723 Hollern-Tiwealenfinth

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb3udes

besondere Baulelle:

besondere Einflchiungen:

Besonnung und Belichiung:

Bauschaden und Baumange!:

wirtschaftliche Wertminderungan:

Allgemeinbaursilung:

3.4 Nebengebdude

Einze! Garage (Fertiggarage);
Doppelcarport

Allezamt augenscheinlich abgdngig.

3.5 AuBenanlagen

keine ersichilich

keine ersichtlich

gut bis ausreichend

autgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann keine Aussage
getroffen werden (vgl, Bemerkungen zum Auftrag)

keine ersichilich

Der bauliche Zustand kst schlacht.
(val. Bemerkungen zum Auftrag)

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Ehiriadung (Zaun, Hecken)
Insgesami stark verwildert, the. durch Baume verwachsen.

Beigr & Parner Sachversiandigenidin
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Az.- 20250516 : ) Wihrden 188ec. 21723 Holam-Twislenflelh

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrewert filr das mit zwei Einfamilienhausermn bebaute Grundsiiick in 21723 Hollern-
Twielenfleth, Wohrden 19b+c zum Wertermittiungsstichtag 25.04. 2025 ermittelt

Grundstiicksdalen:

Grundbuch Blatt lfid. Mr,

Hollern-Twislenfieth (AG 680 1

Stade)

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hallern 27 2113 1.483 o
Grundbuch Blatt Ifd. Mr

Hollem-Twaelenfleth (&G 1080 1

Slade)

Gemerkung Flur Flurstiick Flache
Hallern 27 21/6 300 m#

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4,21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkahrswert (Markfwert) .dirch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf
den sich die Ermitiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftswverkehr nach den rechiiichen Gegebenheiten und
tatsachiichen Eigenschalten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Werlermitiung ohne Rilcksicht auf ungewdhniiche oder persdnliche Verhélinisse ru erzislen

Wware, "

Ziel jeder Verkehrswertermittiong-ist es, eiflen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrschainlichshén Kaufpeeis i ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Mocschriften der Jmmbdiam‘r{armimu ngsverordnung sind zur Emitilung des Verkehrswerts grund-
satzlich

+ _das Vergleichswertverfahren,
& das Ertragswaertverfahren,
« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondera der Eignung
der zur Verdfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (56 Abs. 1 Zalz 2 Im-
moWertW 21).
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Az 2025018 ; Widhroen 18b+c, 21723 Hallem-Twislanialh

4.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

» Der Rechenablauf und die Einflussgrifien der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungemechanismen) entsprechen,

*  Zur Bawertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei maglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung des ersten Verfahrensergebnisses.

= Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwerl) i. 5. d.§ 7894 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzislenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich st das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Datenyl. 5. d. § 183 Abs. 5
BauGB I. V. m. § B Abs, 1 Satz 2 ImmoWert\ 21) am zuverlssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Varfugung stehen

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bi:'ﬂunwnrtaﬂhil‘i’lung

Der Badenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung babaoter Grundstiicke —dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der Aulenantagen) i. d. R. auf der Grundiage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaul wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWerty 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen-diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermitilung herangezogen wardgr:n (&40 Abs. 2 ImmoWesty 21],

Bodenrichiwerte sind zur Wertermitlung geeignet, wenn die Daten hnsichtlich Aktualitét in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprdsentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den aligemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeainflussenda Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermitiungsobijekis berlicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
mo\Werty' 21). Das setzt voraus, dass sie nach | ) ¥,

o dan ortlichen Ueuhéiltnissven,'

& der Lage und N

» des Entwicklungsitustandes geglieder

und ‘

= nach Art und Mal der batlichen Nutzang,

« der Erﬁgﬁieﬂuhgﬁiﬂ@liqﬂnsmﬂa dﬁﬁ"bei‘irﬂgsrauhﬁimen Zustandes und
« der jewells vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfali aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWerty 21),

Zur Ahleﬂﬂng,ynd Veriffentiichung von Bodenrichtwerien aus realisierten Kaulprelsen sind die Gulachieraus-
schilsse verpflichtet (§ 183 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Salz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsiicksfliche (Dimensian: €'m? Grundstlcksfiiacha)

Abweichungen des zu bewerdenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick baw. ven dem Bodenrichbweart-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen = wie Erschlielfungszustand, spezielle Lage, A und Malk
der baulichan Nutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundstlckegestall -, aber auch Abweichungen des Weartermiti-
lungsstichiags vom Kaufzeilpunkt der Vergleichsgrundsticke bew. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichiwert
abgeledtet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenweris von dem Vergieichspreis
bzw. demn Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWert\' 21).

Fir die anzustellande Beweartung liegh eini. 5. d. § 9 Abs, 1 ImmoWerdV 21 i V. m, § 196 &bz, 1 BauGE ge-
elgneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesenllichen Einflussfakioren definierier Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffenilichte Bodenrichbwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (WVergleich mit den Bodenrichiwerten der angrenzenden Bodenrichtwerzonan) und seiner absolu-
len Hohe (Vergleich mit Bodenrichbwarien von in elwa [agegleichwertigen Bodenrichbwerizenan, auch aus
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anderen Gemeinden) auf Plausibilitéit Gberprift und als zutreffend beurieilt, Die Boderwertermitiiung erfolgl
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgamainen VYer-
termittiungsverhaltnisse zum Werermittiungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bawastungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2, V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt .Bodenwerter-
mittiung” dieses Guiachtens).

4222 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschiand vorrangig — wie bereds besehrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewsndat {vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWWerly 21).

Vergleichswertvarfahran ‘

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bawertung des bebauten Grundsticks is! im vorilegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des Grilichen Grundsticks-
markis zur Bawertung des bebauten Grundsticks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentichen wertheeinflussenden Eigenschafian der zu
bewertenden Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergieichsfaklioren an die Wertmerkmale des Bewar-
tungsobjekts zur Varflgung. ' N\

Ertragawertverfahren _ _

Sieht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, sleuerliche Abschreibung) im Vordergrund, sa wird nach dem Auswahikrite-
Fium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschafisverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen, F N

Dies gill fir die hier zu bewarlende Grundstiicksar nicht, ﬂays sich um kein typisches Renditeobjekt nan-
delf.

Die Anwendung des ‘Eﬂ{‘sﬁawlrt\rwfahhanﬁ‘ ist nicht méglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick so-
wiahil ‘

hinrsichend gesichene Lisgenschaftszinssatze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir hnliche Dbjeki-
arten verbffentiichien abgeleitet werden kiioren als auch marktiblich eszislbare Mieten nicht hinreichend si-
cher geschatzt werden kinnen:

Das Ertragewertverfahren {gemal §§ 27 = 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Var-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafiszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) in
Preigvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmaodell eingeflhrien Einflussgraften (insbescndere
Mieten, Restnutzungsdaver; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschieda
hevirian.

E-ar:hwg:;ﬁef-fahrﬂn
fiit ﬂam;_ﬁ'aﬁ‘hmgfahren warden solche bebaute Grundsticke vorrangio bewerted, die dblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen. sondem zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichiet) wer-
den

CHes trifft fur das hier zu bawertende Grundstick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann,

Das Sachweriverfahren (gemak §§ 35 - 39 ImmaWerty 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleteten Sachwerifaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiibrten Einflussgriflen {Insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
slanzwert: aher auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbifdung und Wertunterschiede bewirken,
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 110,00 €m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwickiungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml {Mischgebt)
beitragsrechtiicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = B00m?
Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichiag = 25042025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Ar der baulichen Nutzung = MI{Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = freio 23
Grundstucksflache (f) = 178N

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wervechaiimsse zum Werermittlungsstichtag
25.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = friad

beitragsfreier Bodenrichiwert = 110,00 €/m*

{Ausgangswerd fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts :
Hichth\'ﬂrtgmndﬂtﬁth Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 04.01.2025 25.04.2025 * 1,000 E1

. Anpassungen Wegen Ahﬁmlchung_an in den wartbesinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen [ W (Mischgebiet) M {Mischgebilet) x 1,000
Mutzung
lageangepassier beltragsfreier BRW am Wﬂ!‘tﬁﬂﬂittlungﬁ&til:hlag = 110,00 €/m?*
Flache (may_ A00 : 1.793 x 0,930 E2
Enw:kluﬁgssmfe baureifes Land baureifes Land ® 1,000
vorliufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,30 €/m*
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
uhjnhﬁﬁui‘ﬂ:::h angepasster beitragsfreier Bodenrichbwert = 102,30 €/m?
Flache ! 1,783 me
beitragsfreier Bodenwert = 18342380 €
rd. 163.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert belragl zum Wertermittlungsstichtag 25.04 2025 insgesamit 183,000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichiwers auf die allgemeinen Wertverhalinizze zum Wertermittiungssiichiag ist
lait Auskunft des drilich zustindigen Gutachterausschusses nicht eforderich, da auf Grund der geringen
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zeitlichen Differenz zwischen Richiwert- und Wertermittiungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderun-
gen eingeireten bzw. zu arwaren sind.

E2

Grundsétzlich gilt: Je grofer eine Grundsticksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwen. Damit sinkt
aber auch die Nachirage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D
f. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflizche.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfidche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungegrundsticks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss ‘milgeteilten nicht WGFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten, SN

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistahend)

= Flache 7 Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,793,00 083
“Vergieichsobjekt 800,00 N N

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) ) Koeffizient|Vergleichsobjekt) = 0,93
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiu ngsverordnung

E:'? Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWertV 21 beschrie-

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Werlarmitt-
lungsstichtag vorhandenan besonderen chiektspezifischen Grundsticksmerkmale abgebaitet.

Der Bodenwert Ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlageri gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 L.d R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmaoWerlV 21 grundsatzlich &0 zu ermit-
teln, wie er sich argeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Bedriebs )Einrichtungen
und sonstiger Vormichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskesten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswariminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulbenanlagen wird, sofern dieser michl bereits aﬁmtlg miterfasst worden st
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchechnittlichen Herstel-
lungskosten, Effahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerty 21)
ermittelt,

Die Summe aus Bodenwert, voriaufigem Sachwert derbaulichen Arfagen und varidufigem Sachwert der bau-
lichen Aultenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwerl ist anschliglend hinsichtlich seiner Realisierbarkell auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichiigung der Marktlage (aligemeine Wertverhalinisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior erforderfich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpressen und filr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
ldufige Sachwerte (= Substanzwerie) 24 ermitteln. Die_ Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fiihrt im-Ergebnis erst zum marktangepassten vordufigen Sachwert
des Grundstilcks und stellt damit denwichtigsten Rechenschrift® innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesandere dirch die Verwendiing des Sachwertfaktors sin Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebdude + Auenanlagen + sonslige Anlagen) den Ver-
gleichsmalksiab bildet,

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besondarer objekispezifischer Grundsfiicksmerkmale (val. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21),

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertv 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m”) das (Nerm)jGebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleschbare Gebaude ermittelt,
Den so ermittedten durchschnitilichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
genden Badteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungakosten (NHK} basieren auf Auswartungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gieichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘Normobjekt’). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalharstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
meansion JEm? Brutte-Grundflache” oder £'m? Wohnfldche® des Gebaudes und varstehan sich inkl. Mahrveri-
steusar,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten flir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, bahardliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daber in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskozten bereils enthal-
tan.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalisktor (Baukostenregionalfakior) beschraibt im Aligemeinen das Verhalinis der durchschniiilichen
arlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittiichen Herstellungs-
kosten an das drifiche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWerty 21 el der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfakiors festgelegter Modellparameler.

Gesamtnutzungsdauver

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemater Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibl sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten 2ugrunde llegenden Mo-
dell

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) :

Die Restnutzungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, In denen eine bauliche Arlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirlschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer isl in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminutzungsdauer' abziglich ‘tatsschlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangar (d. h.«das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefilhf wurden oder in den
Werlermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungssiaus sowie zur
Maodernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Altérswertminderunig) wird i.d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmaodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
madelihaft anzuselzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittell.

Zuschlag flir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile »

Von den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauleile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen-und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktilbliche Zuschlige bei den durchschnittichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

Aullenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindiiche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebiudesulienwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungan) und micht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskosienorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in alier Regel nicht mit hierfir
gezahiten Marktpralsenidentisch. Deshalb muss das Rechenergebnis voridufiger Sachwert” (= Substanzwert

des Grundstilcks).an/den Markt, d. h. an die filr vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden, Das erfolgl mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwartfakior ist das _Wrchsd-mlt_ui'cha Verhialtnis aus Kaufpreisen und den iknen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmaWerty 21 ermittelten vortdufigen Sachwerte” (= Substarewerte). Er wird vormangig
gegliedert nach der-Objektart (erist 2 B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als filr Geschaflsgrundstil-
cke), der Region (er ist z.B. in wirlschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachén Regionen) und der Objekigrifie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
’-ﬂm,ﬂfﬁ:ﬂs Sachwertverfahren ein echies Vergleichspreisveriahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemelnen Wertverhaltnisse bal Verwendung der Sachwerifaktoran auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichligen, st zur Ermitt-
lung des markiangepassien vorldufigen Sachwerls eine zusdtzliche Marktanpassung durch markiibliche Zu-
oder Abschlage erforderich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstilcksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individueellen Eigenschaflen des Bewerungsobiekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumdngel und
Bauschaden {siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen oder Ab-
waichungen von den marktiiblich erzielbaren Errdgen).
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Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R, bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellan.

Bauschaden sind auf unierlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufibren

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ibrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen,

Der Bewerlungssachverstandige kann i d. R. die wirklich erforderlichen Aquandungﬁh:;tur Herstellung eines
normaken Bauzustandes nur Uberschidgyy schatzen, da N

* nur zerstorungsirel — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ,ghgs-Samverst&ﬂdlgan
fir Schaden an Gebauden notwendig). o

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Varketirswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ele. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstarmin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischan . & Funktionsprifungen, Yorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzl sind. N SN
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung | Einfamilienhaus 195 Einfamilienhaus 18¢
Nomalherstellungskosten (Basisjahr 201 0) = 683,00 €m* BGF 664,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) ) 420,60 m* 300,00 m*
Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 287.260,80 € 199,200.00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 25.04.2025 (2010 = 100} X 187, 2100 _ 187,200
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 537.760,07 € 372.902,40 €
Anlagen am Stichtag

Reglonalfaktor X 1.000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 547.769,07 € | 372.902,40 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

» Maodell finear lirear
« Gesaminutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) f 20 Jahre 33 Jahre

# prozeniusl 71,43% 52,86 %

« Faktor | 0,2857 0.4714
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen =| 153.640,62 € 175.786,19 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 329.426.81 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 16.47T1,34 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34580815 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwearlermitiiung) + 183.000,00 €
vorlaufiger Sachwert - 528.B98,15 €
Sachwertfaktor x 0,88
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwart = 4565.430,37 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale = 184.500,00 €
Sachwert = 280.930,37 €

rd. 281.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und dan
Erahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhdilinisse im Basisjahr angesetzl. Der Ansatz
der NHE ist aus der ImmoWerty 21 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus 19b

Ermittiung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsantell Standardsiufen

%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 0.5 0.5
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Fanster und Aullentlren 11,08 1.0

Innemwande und -tren 11,0 % 1.0

Deckenkonstruktion und Treppen 11.0:% 1.0

Fulbiden 5.0 %% 0.5 0,5
Eani!ﬁmlnrlmlungan 8.0 % 0,5 0.5

Heizung 9.0 % 1.0

Sonstige technische Ausstanuy 6.0 Y 1.0 ,
| insgesamt 100,0 % 305% | 625% | 0% 0.0% [ 00 %

Beschrelbung der ausgewihiten Standardstufen

Aullenwande
Halzfachwerk, Ziegelmauerwark: Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bilumenschindeln oder einfachen Hunsistnﬁplattan kein oder deutlich nicht
zeilgemaher Warmaschulz (vor ca. 1880). .
Crach Z
Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatien / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung
Standardstufe 2 | @Nfache Betondachsteine oder Tandachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemate

Dachdammung (vor ca. 1895)

Fenster und Aulantlren

Standardsiufe 2

Zweifachverglasung (veeca. 199'5} Haustiir mit nicht zeﬁgamaﬂm Warmeschutz (var
ca, 1995}

Innenwande und -l0raen

Standardstufe 2

massive tragende Iﬂﬂéml.rande ‘nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mI{ Glpsk.aﬂnn] Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappanﬂachen Stahl- oder Hartholzireppen in einfa-

Stendardsiufe 2 | cher Art tnd Ausfhrung
Fulbiden
Standardstufe 2 | Linaleum-, Teppich-, Laminal- und PVC-Baden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstiufe 3

\ L}m{aum— Teppich-, Laminai=und PVC-Boden besserar Arl und ALrs!uI-wng Fliesen,
‘ KunElslalnplaﬂen

Sanit@reinrichtungen-

Standardsfufe 2

1 Bad it WG, Dusche oder Badewsanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
geflies

Standardsiufe 3

13 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

N hoch gefliest
Helzung
Standardsiufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzeine Gasaullenwandiher-
men, Machistromspeicher-, Fuﬂrbudenhelzung [vor ca. 18985)
Enrmtrge techniache Aussta'rl.ung

Standardstufe 2 Iwﬂnugn Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Einfamilienhaus 13b
Mulzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdudelyp:

Ein- und Zweaifamilienhiuser
freisiehend
KG, EG, ausgebautes DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

| Standardstufe |

tabellierte | relativer | relativer

Baier & Parimer Sachwerstindigenbiiro
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MHE 2010 Gebaudestan- MHEK 2010-Antail
dardaniail
[€/m?® BGF] %] [E/n® BGF)
1 655,00 30,5 199,78
2 725,00 62,5 453,13
3 835,00 7.0 58,45
4 1.005,00 0.0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
‘ gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 711,36
gewogener Standard = 1,8
{entspricht sehr einfachem bis einfacham Ausstatiungsstandard)

Die Ermittizng des gewogenen Standards edolgt durch Interpolation das gawgenen HH[':-Werts awischen die
tabelliprien NHE.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 711,36 Eim? BGF

Korrektur- und Anpassungsfakioren gemaf Anlage 4 (zu '512 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWerty 21

« (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG ® N 0,860
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebsude | ° -~ = 682,01 &/mBGF
(683,00 €n? BGF

Ermittiung der Nnma!hluullung:knstm hamgin a.urdﬂ Basﬂsjuhr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude;
Einfamilienhaus 19¢c ‘

Ermittlung des G&hﬁudamrds: _ X
Bauteil _ - Wagungsarteil Standardstufen
| ( el 1 2 3 4 5
AuRerwinde ) 2 23,0 % 1.0
Dach R\ o VA5I0 % 1.0
Fenster und Aulentiren A 21,0 % 0,5 0.5
Innenwéndea tind -11.'|mn ‘ q ™ 11,0 % 1.0
ﬂ&nhehkmmtmktlun unﬂ Treppan ) 11,0 % 1,0
Fuliboden ( ‘ 5.0 % 1.0
$aanﬂﬁremﬂdﬂungan 9.0 % 1.0
| Heizung. 9.0 % 1.0
Smsﬂg& lpﬂhnische Ausstatiung 6.0 % 1.0
| Insgesamt 100,0 % 00% |855% | 145% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aullerwande
ein-lzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine: verputzt und
Standardstufe 2 i et
g " strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Slardariatati s ainfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindein: nicht zeitgeméle

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenrster und Aulentiren

Standardsiufe 2

Zwelfachverglasung (vor ca. 1995), Haustir mit nicht zaligehnai}Em Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1985), Rolldden l_manuell}, Haustir mit. zeilgemakem
Warmeschutz {nach ca. 1995)

Innenwindea und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Winde in Leichibauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), G1psmelnn, Tauk.‘htﬂTuran Smh[zargen
Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fillung, Happandacknn Stai'hh- oder Hartholzireppen in einfa-
Slandrdehily 2 cher Art und Ausfihrung
Fultbéden

Standardstufe 2 |Llnnlaum Teppich-, E-EIITI!I'I-Eﬂ.- un::l Py (C- El-usden ﬂ-lnfachufm und Ausfiihrung

Sanif@reinrichiungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badm\ranrm einfache Wand und Bodanfliesen, teilweise

Slandardsiufe 2 gofinl
Heizung
Standardstufe 3 elekironisch geslmr&rte Farna crnlar Eantralhni:ung, Niederiemperatur- oder Brennwert-

kassal

Sonstige technische Mﬁﬁtﬂﬂung

Standardstufe 2

| wamga Etar:kdﬁsan Sr:.lmllar i Slsha'l.rngen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Einfamilienhaus 18¢

Nutzungsaruppe: |
Anbauweise
Gebaudetyp:.

Ein- und Zweifamilienhéuser
freistehend
EG; nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Earucﬁni‘t_:_‘htigunu darEiﬁvamdﬁfhm des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe labellierte relativer relativer
N MHK 2010 Gebdudestan- MHE 2010-Antail
dardanteil
NS [€/m* BGF] [%0] [&fm? BIGF]
: BES,00 0.0 0.00
2 650,00 855 555,75
3 745,00 145 108,03
4 200,00 0.0 0.00
5 1.125,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene MHK 2010 = 663,78
gewogener Standard = 2,1
tentspricht einfachem bis mitterem Ausstatiungsstandard )

Dig Ermittlung des gewogenen Standards erfolgl durch Interpolation des gewogenen NHE-Wers zwischen die

tabelliierten NHEK,

Balar & Pariner Sacheerstindagenblino
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 663,78 &£m® BGF
rd. 664,00 €'m* BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige sinzeine Bauteile

Fiir die von den Normalbarstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwerizuschiage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht, Grundlage der Zuschlagsschatzungan sind insbesondere die in [1]; Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten Baw. Ausbauzuschiage,
Bei dlteren und/oder schadhafien und/oder nicht zeitgemiBen werthaltigen einzelfen Bautellen erfolgl die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglichar Abschlage. 2 B

Baupreisindex (= =N

Die Anpassung der NHIK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhidlinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichie Baupreisindex ist auchonline abirufbar. Der Baupreis-
index zum Wertermittiungsstichtag wird bei zurickliegenden Stichlagen aus Jahreswerten interpoliert und bei
aktuallen Wertermittlungsstichtagen, flr die noch kein amilicher index vorliegt, wird der zuletzt verbffentiichte
Indexstand zugrunde gelegt. &C NN

Baukostenregionalfaktor _\ N

Der Regionalfaktor | Baukostenregionalfakior) ist eine Modellgroe. im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
deflkonformitat (vgl, § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird beider Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
satzt, der auch bei der Ermittiung des Eachwarj;faln:;q?ﬁ zugmnd&i&g‘ NN

Baunebenkosten &

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten Insbesondere Kosten fuf Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in dér angesetzien NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen ) N\ ‘ W\

Die wesentlich weribeeinflussenden Aubenanlagen wurden im Oristarmin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlgufigen Sachwert geschétzl, Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnitliche Hersteflungskosten. Die Aullenaniagen kénnen auch hifsweise sachverstan-
dig geschatzi werden. Bei dlteran und/oder schadhafien Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschisige.

Aulenanlagen /() = vorlaufiger Sachwert {inkl,
P S SN RN BRK)

prozentuale Sehatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg, 16.471.34 €

(320.426,81.€) N AN

Sumime-. S ‘ 16.471,34 €
Restnutzungsdater |

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdaver' abziiglich
(‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verlangert
g h, das Gebaude fiktiv verjingt). wenn belm Bawertungsobjekl wesentliche Modernisierungsmalinahmen

durchgefifint wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung

des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereils durchgefihrt unterstelit
werden,

Zur Beslimmung der Bestnutzungsdauer, insbesondere unier Berlicksichtigung von durchgefubrien oder zeil-
nah durchzuflibrenden wesenilichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 baschrie-
bena Modall angewandel.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus 18b

Das (gemaft Bauakte) ca. 1875 errichitate Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemaf der Punktras-
termethode “Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifiziarte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und somit ein
fiktives Baujahr von 1975,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus 19¢

Das (gemal Bauakte) 1988 erichiete Gebiude wurde nicht (wasentlich) mudmﬁm—t

Aufgrund des Modemisierungsgrads "nicht modemnisiert” argibt sich fir das Gebﬁu&a gemal der Punkiras-
termeihode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine [modifizierta) Rﬂﬁﬁut:ungsdauar N 43 Jahmn und somit ein
fikiives Baujahr von 1988,

Alterswertminderung

Die Alterswertrinderung der Gebaude wird unler Bm*h:ksmhtlgungﬁm‘ G!sarrltm.dzuthdEuEr und der Rest-
nuizungsdauer der badlichen Anlagen ermittelt. Dabel ist das dm Warta:mlt[lungsdatan zugrundeliegends
Alterswertminderungsmodell anziwenden.

Sachwertfaktor
Der angeseizte objekispezifisch angepassie Eﬂnhwerrf:aktmwwd auf dar Grundlage

« der varfilgbaren Angaben des orllich zuslﬁndlgan Gutachtarauasnhussaa unmr Hinzuziehung

v gigener Ableilungen des Sachverstandigen, mshﬂsnnuem zLi der regionaten .ﬁmpassung der v. g. bundes-
durchachnitilichen Sachwertfakioren

bestimmd. ‘
Hiarbai ist folgendes zu beachian: )

Der drlliche Gutachterausschuss ermitted Marktﬁman fiir Tmtsﬁahmde Einfamillenhduzer einerseils sowle
Doppelhaushilften und Reihenmittelhfuser andererseits. Maligeblich fir die Bewertung als freistehendes Ein-
familienhaus ist jedoch der sumale Abstand zur Namharbabauung Dies ist im vorliegenden Fall aufgrund der
Verbindung beider Gebdude ~ wehn auchnur geringfiigig - nicht gegeben, Ferner handelt es sich jedoch auch
richl um Fwel klassische ﬁquamaushﬁmﬂﬂ Aus digsarn Grund wird zur Ableitung der Mittelwert beider Fak-
toren verwendet. In diesem: Fall gem. nachfolgender Abbildung (0.85 + 0,90) / 2 = 0,875 -= 0,88,
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sachwertfaktaren fiir ein freistehendes Ein- und 2weifamilienhaus

- Landkreis Stade -

FIuEdE . 3075 G chaeraia Snuae TUr QrurndsiDoewens i Mifer s i
Duaipnhass: 01,00 02%, Tag der Versfeattichurg: 78.02 2075
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Sachwertfakioren fir ein Reihenhaus oder Doppelhaushilfte

- Landkreis Stade -
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertvarhalinisse lassen sich bed Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesam
Grund ist zur Ermitiung des marktangepassten vordufigen Sachwers eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts komrigierend insowelt berlicksichligh, wie sie offen-

gichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wordan sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrien Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis edforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderichen (bzw. in den
Werermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellien) Modemnisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch {ggf.
zusatzich 'gedampit’ unter Beachlung besonderer steuerlicher Abschreibungsmiglichkeiten) eintretenden
Weriminderungen guantifiziert, Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angarechnat.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Werbeeinfiussung insg.

Weitere Besonderheiten ~1 84,500,000 €
«  Réumungskosten -10.000,00 €
» [Instandsetzung Aultenaniagen -10.000.00 €
»  Abschlag fir fehlende Innenbesichligung und lang- -1ﬂ-¢;§1§|‘l@;ﬂ@£
anhattenden Lesrstand: 50% aul Gebaudezeitwert N
von rd. 328.000 €
Summe -184.500,00 €
'woriaufiger Sachwort der baulichen Anlagen (ohne Aullananlagen)
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4.5 Hurglainhswartannlulung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Irnm-::hi!ianwnrturmittlungswmrdnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerty 21 beschrighan,

Die Ermittiung des voridufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation efnes an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassien Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréia
{Vergleichsfaktorverfahren) basieren. ’

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpraise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wartanden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (2 B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechilicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinfaichend uugﬂ:ha'- Mahe zum Werler-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Obereinstimmung der. Grundstiicksmerkmale sines \er.
gleichsgrundstiicks mit dem des Waertermittiungsobjekts liegt vor, Wenn das Vergleichegrundstilck hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerheblichs odersoiche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechier Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
£u- und Abschlage berlicksichtigt werden kdnnen. Eine hinrelchende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt ver, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermitlliungsstichtag legl, dass Augwirkungen auf die allgemainen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesandere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche, auf eing geeignete Bezugseinheit bezogene Werte filr Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstilcksmarkmalen (Normabijekte). Sie werden auf dar Grund-
l2ge von geeigneten Kaufpreisen und der diesén Kaufpreisen entsprachenden Flachen- oder Raumeinheit
{Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen antsprechenden marktiblich erzielbaren [Ahrlichen Ertragen (Er-
tragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugsenheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsiakior-
verfahrens ist der Vergleichsfakior bel wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der afl-
gemeinen Wertverhalinisse mll!aia-mnm:hnmuuhuuﬂkhﬁhn und Indexreihen cder in sonstiger geelgne-
ter Weise an die Merkmala daa»Weﬂeumrmurpgsuhjgkles anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondare objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigh wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichsweris aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichewernts sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren staiit insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar,

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundiage von Kaufpreisen solcher Grundstiicks | Vergleichsgrundstiicke ) ermil-
telt, die miteem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lberginstimmende Grundstiicksmerkmale aufweiser
urd die zuh Zellpurkten verkaufl worden sind (Veriragszeitpunkt2), die in hinreichender zeitlichan Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Elgnung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheilen des Werlermitiungsobjekies anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmiten wenbesinfiussendan Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekie), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen, Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauforeisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit {Gebdudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markliiblich erzielbaren j&hrlichen Ertrdgen
(Ertragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittell. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaklor zu ermitteln, ist der Vargleichstaktor auf seine Eignung zu prisfen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.
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indexreihen (§ 18 iImmoWertV 21)

Indexreihen dienan der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhalinisse zum Wertermitlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizianten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakloren an dia werl-
heeinfiuzsenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grofle, beltragsrechilicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache e, ).

Zu-lAbschlage ‘
Hiar werden Zu-/Abschidge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigl. Diese liegen insbeson-

dere in einer gaf. vorhandenen abweichenden Zuardnung von Sondernutzungsrechien beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekie I::agrl.'rrhqel.

Marktiibliche Zu- oder Abschiiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWaertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der vergleichsfaktoren/Vergieichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geegnater Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, st zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusdtriche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 imrnnwﬁa!fw 21)

Unter den besonderen obiekispezifischen Grundstiicksmerkmalen verstehit. man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eiganschaften des Bewertungsobjekls (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen). prundsticksbezogene Rechie und Belaslungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Erirégen). y

Bauméngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fahier, die dem Gebéude i-d. R bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangeihafie
Ausfilhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder-asthetische Méngel durch die Weilerent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. :

Bauschaden sind auf unteriassene instandhaltung, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangein zurlickzufihren, ‘

Fiir behebbare Schiden und Ménge! werden die diesbeziiglichen Wertminderungen suf der Grundiage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bazogenen Kostenarmitiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die witklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nurdberschldgig schatzen, da

nur zerstbrungsfrei — augenscheiniich untersucht wird,
. grundsiitzlich keine Bauschadensbeguiachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermittiung agllein aufgrund
Mifteiling von Auftragpeber, Mister elc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differerzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungean. Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basls eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des '\-’nrglmchs- = L.761.00 &8m® |E1

faktors (frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.761,00 €m*
{Ausgang_;_sv-m fir weitere Anp&s-surhg‘} '

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

‘u’ar‘g_ie&chsl’akmr Bewertungsobjekt Anpaséung&féktnr Erldutarun
Shichiag 01.01.2025 25.04.2025 0 1,000 Stabile Marktiage

voriaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreiar 'l."e.r—‘ =_N1.761,00€m*
gleichsfaktor

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge = 0,00 €/m?
insgesamt — 0,00 €m? »
vorliufiger objektspezifisch ) angepasster Vergleichsfaktor | = - 1.761,00 €m*
4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
4.5.5 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts \ Erl&utersng
vorlaufiger objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor : 1.761,00 €m?
Zu-lAbschiage relatiy + 0 €m*
objekispezifisch angepasster Vergleichsfakior = 1,761.00 €m*
Wohnflache [m?] * 280,00 m?
Zwischenwert : = 493.080,00 €
Zu-IAbschldge absolut _ 0,00 €
vorlaufigar ‘u'mgmuhswm = 493.080,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem: §? Abs, 2 ImmoWerty 0.00 €
21ua.) \
marktangepasster voriaufiger Vergleichswert = 493.080,00 €
besondere objekispezifischen Grundsticksmerkmale - 184.500,00 € E4
Vergleichswert = 308.580,00 €
rd. 309.00000€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 25.04.2025 mit rd. 309.000,00 € ermittelt
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4.5.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1

Die Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfoigte analog der Vorgehensweise hinsichtiich der Marklanpassung

im Sachwertverfahran®:

Ermittlung der vmmlﬁmnugﬂmmm.ﬁmnuﬁtﬁ;tﬂmrmmmzﬁ

I. freistehende Einfamilienhauser
Haus 19b:

Basiswert fiir Baujahr 1975 in £/m”™:
Anpassung an rd, 167 m” Wohnfiiche:
Anpassung an rd. 300 m® Grundstiick:
Angepasster Vergleichsfaktor in €/m®

Haus 19¢;

Basiswert fiir Baujahr 1988 in €/m";
Anpassung an rd. 113 m® Wohnflache:
Anpassung an rd. 900 m® Grundstick;
Angepasster Verglelchsfaktor in €/m’™:

1.476,00
0,89
1.02

1.4590.46

2.150,00
114
S0z
2,500,02

i1. Relhenhauser und Doppelhaushalften — .

Haus 19b;
Basiswert fiir Baujahr 1975 in €/m’;

Anpassung an rd. 167 m’ Wc;hnﬂé\;‘:;l‘*ie:‘\

Anpassung an rd, 900 m”. Grundstiick:
Angepasster Vergleichsfaktor in &/m’

Haus 19¢: RN
Basiswert fir Baujahr 1988 in&m®:

Anpassung an . 113 m® Wohnflache: .

Anpassung an rd. Bﬂﬂmsﬂmndsmck
Angepasster Vergleichefaktor in €/m",

lll. Zusammentassung:
Haus 15b;
Freistehend:

RH oder DHH:
Mittelwert:
Vergleichswert:

1 134,00

0,72 R*=99,81%

[Regressionsformel: 0,005 x WF + 1,558),

|Regressionstormel: 0,00061 x FL. +0,7723),

| 1,32 R*=88,57%
207775

1.880,00
0,98
1,432

r

2.431,97

1.450,46
1.077,75
1.284,11
214.446,24

? Cigr frilicha Guisshierausschuss armatal Markidaten fir fralstahende Einfamienhauser sinerseils sorwie DoppelhaushiMien und Rel-
henminehduser anderenseits. Malgeblich Hir die Bewerbung als fraistehendes Einfamilienhaus. is1 jedoch der soziale Abstard ouir
Machbarbebayung, Dies ist im vorlegenden Fall aulgrund der Vierbindung beider Gabude ~ wenn auch nue garmghigg = nichi
qegaben, Ferner handelt es sich jedoch such nichl um zwes klassische Doppelhaushilfien. Aus diesem Grund wird zur Ablefiung der

badledaart baider Fakboren venvandal

Baier & Parner Sachyarsiandigentairo
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Haus 19¢:

Freistehend: 2.500,02

AH oder DHH: 2,431,987

Mittelwert: 2.465,99

Vergleichswert: 27865732

Gesamtwert: 4393.103,56 \\i;\\
Relativ pro m” Gesamtwohnfliche: 1.761,08 Ny
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Vergleichsfaktoren fir ein freistehendes Ein- und Zweilamilienhaus
Landkreis Stade

stichprobendbersicht und Normobjekt ,!', W Bt L T

Tl IS Gelic e Ter Grigsgs 1 Fi DterEaus: 1108 2095, Tag ger VespHertlchamg: 18 02 1028
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Vergleichsfaktoren fir ein freistehendes Ein- und 2weifamilienhaus
Landkreis Stade

y) N =
NN \n '\\ S
AN x\\ & BN
dON {Cany AR
e . \\ (L4 IR N,

S AN o) T )
@ 80 L= S0 )
NMEPANEZARN
Y Hir G 4 P ndior 00k D5 P2, Tag der Varofwrilichimg T8 02 3025
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Verglelchsfaktoren fiir ein Reihenhiuser und Doppelhaushdlfen
Landkreis Stade

Oueile. 5% T dtfciever i in Hisdeinatfism, Daleifaii 08 01 D15, Tag der Weesfleniiybimg JROF 1055
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e

Verslelchefaktaran fiir pin Rothanhiucer vind NaanslhanaehSHan

et I Dplaa i i i P oo D Grusis] ulipei e o Rstderiamy, osariinia, B 01 J0EG. Fag afrwerakenibmeng 2800 2065

E4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wol. Erdauterungen zum Sachwertverfahran.
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeil des Bewertungsgrundstiicks werden Gbiicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwerl onenberan.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 281.000,00 € ermitteit.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 309.000,00 € und plausibilisiert damit das Ergebnis
des vorrangigen Verfahrens, da er um weniger als 10% abweichi.

Der Verkehrswert fir das mit zweai Einfamilienhdusemn bebaute Grundstick in 21‘?’23 HﬂHam-Tmeﬂmﬂeﬁ'l
Wahrden 19b+c

Grundbuch Biait Ifd. Mr.
Hollern-Twislenfleth 680 1

(AG Stade)

Gemarkung Flur Flumﬁmﬁ
Haollarn 2T 211‘3
Grundbuch Bilatt Y ]I'ql.‘ Nr.
Haollern- Twielenfieth 1080 N\

(AG Stade) NS
Gemarkung Flur o Flurstiick
Hollern - N =21/

wird zum Wertermittungsstichtag 25. 04,2&25 n‘1~1t rd.

~ - 281.000 €
in Wnirtaﬂ‘ nuaihundaﬁmnund‘mhhlntlu:m Euro
geschétzt,

Der Sachverstandige h-at-ﬁhainig't durch &n]ne Untamuhr:ﬁ zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde enige-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulissig ist oder seinen Aussa-
gen kaine volle Glaumﬁrdighall helgﬂmessen Wﬁ'dEI'I kann,
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4.6.1 Aufteilung des Verkehrswertes aus verfahrenstechnischen Griinden

G:r; dan Erduterungen wird der Verkehrewert fiir die einzelnen Zwangsvarsteigerungsverfahren wie folgt
a tailt:

Gegsamtidche: 1.793 m?

Gemarkung Hollern, Flur 27, Flurstiick 21/3,  Fldche 1.493 m? Antell an Gesamitfliche: B3,27%
Gemarkung Hollern, Flur 27, Flurstiick 2146,  Fldche 300 m? Anteil an Gesamtfliche: 16,73%
Varkehrewerte:

Fur das Zwangsversteigerungsverfahren des Amisgerichts Stade, Amnm:hm ;'1 IEﬁI‘zs wm:rder Verkehrs-
werl flr das bebaute Grundstick

Grundbuch Blatt Ifet M.
Hollerm-Twielenfleth Ga0 1

{AG Stade) ‘
Gemarkung Flur Flurstiick
Hollern 27 v i

anteilig zum Wertermittiungsstichtag 25.04.2025 mit rd,,
234,000 €
in Worten: zweihundertvierunddreiigtausend Euro
geschitet. ' '

Fir das Zwangwwslalgaungwafﬂh‘aﬁﬂas -ﬁ.mtsgunf-hts Elaﬂe\ Jﬁklnnznml'rm 71 K 8125 wird der Verkehrs-
wert fiir das bebaute Grundstick. A

Grundbuch . (- OBt Sl N
Halleen-Twisleriflath 1000 1

[AG Stade) <

Gemarkung , _Flur Flurstiick
Hallern - N —52? 21/6

antedig zum WerterlmﬂIHngs\shchhag 2504 2025 mit rd.

47.000 €

in Worten: siebenundvierzigtausend Euro
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauMyO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstilcke

NBauO:
Mieders&chsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesefzbuch

EVG:
Geselz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung,

ImmoWertV;

Verordnung Uber die Grundsalze fur die Ermittiung der Verkghrswerte von hnn‘mhllnern und der fur die Werter-
mittiung erforderlichen Daten - Immnhﬂlemmﬂarmﬂﬂurlgsmdnung ImmoWerty

WaoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Earammng der Wﬂmﬂﬁﬁhﬂ

GEG:
Gebidudesnerglegesets = Geselz zur Elnspamng Wan Energ:e und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kilteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wartarmltﬂungsliturnlur ! Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg:), 1mmhdlanh-umnuﬂg - Markidaten und Praxishilfen, Loszeblattsammiung,
Sprengnetter Immcbi}mbemwh.lng; -Bad Meuanah-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.)) Immabifienbewertung —Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenaht-Ahrweiler 2025

[3] Eprengne'ttﬁr (Hrsg.): Spmngnartafﬁ&g&s Online Wissansdatenbank zur Immobilienbewsrtung

[4] Sprmgnaﬂen‘ﬁmﬁg ImmaWert\V. Das neus Wertermitlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwerter-
mmngsmm'dnung Sprangneiter iImmobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] .Sprmgnﬁ'tﬁuffﬁ}mgfnnaﬂan Das 1 x 1 der Immobilienbeaweartung, 3. Auflage, Sprangnatter Immabili-
EﬂbEWElﬂ'i)I"lQ. Bad Meuenahr-Ahrweiler 2025

6] ﬁnﬂﬂimﬂmﬂﬂf (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschafiskarte, Bad
Neuenahr 025

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lzenzierter Stadtptan, Bad Neuenahr 2025

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Markidatenshop - lizenzierte Libersichiskarte, Bad Neuanahr
2025

9] Sprengnetter (Hreg.): Auskunft aus dem Markidatenshop = regionalisierer Lisgenschaltszinssatz, Bad
Meuanahr 2025

[10] Sprengnetter (Hrag,); Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktiibliche Vergleichamiete, Bad Neue-
nahr 2025

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunfi aus dem Markidatenshop = regionalisierer Sachwertfaklor, Bad
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Meuenahr 2025

[12] Grundstiickmarkibericht des drilich zustdndigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate E&rglus; GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand :}I{ﬂi}%@i_ﬁ} erstell.
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Wihrdan 18b+c, 21723 Hollern-Twislenfath

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlaga 2

Anlage 3;

Anlage 4.
Anlage 5a;
Anlage Sb:
Arlage &:
Anlage T

Anlage B,

Auszug aus der Ubersichtskarte im Mabstab 1 : 250.000

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobyekts

Auszug aus dem Stadiplan im Malistab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab 1 : 500
mil Kennzeichnung des Bewertungsobjekis

Ausrug aus der Bodenrichtwerlkarie
Grundrisse und Schnitte Hnr. 190

Grundrisse und Schnitte Hor. 19¢

NN
Wohn- und Bruttogrundflachenbarechnungen ANNY
- \,\.-
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis )
O,
Fotos
SN \\ i
TN
NS )
N =
~ AN
) NN
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte im Mafistab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewerlungsobjekts

Seite 1 von 1
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(lizenziert Uber Sprengnetter Markidaten-Fortal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Malistab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Sejte 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 ; 500
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenzien Ober Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1 von 3
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 2 von 3
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage Sa: Grundrigze und Schnltte Hnr. 19b
Saite 1 var 1
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Anlage 5b;
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Az 20250316 E Withrden 10b+c, 21723 Twislecifieth

Anlage 7: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Eaidm 1 sirmm &

“Beier & Partner Sachverstindigenbdro Seite 63 von 60



Az MIER0316 . Wishrden 19+, 29723 Hollern-Twislerfisth

Anlage 8: Fotos
Saite 1 van 6

Bild 1: Varderansicht des Gabiudes 198

Bid 2:  Vorderansicht des Gebdudes 19b

Baler & Pafnar Sachversiandigenbinn Saite Bd von §4



Az 20250316 : i ‘Wishrden 18&+c, 21723 Hallerm-Twislenfleth

Anlage B: Fotos
Seile 2von 6

Bild 3: Vorderansicht des Gebaudes 198

Bild 4: Hauseingangstur Hnor. 185

Bedar & Pariner Sachwerstandigenbdng Sein 65 von 68



Az ARSIA16 i Wihrden 185+c, 21723 Hallern-Twialenfath

Anlage B: Fotos
Selte 3 von 6

Bild 5 Garage mit Carport {abgﬁngig}

Bild &: Eingangsseile des Gebdudes 18¢

Beiar & Pariner Sachverstandigenbarn Saile 66 von 89



Az MIES0316 . [ Wahrden 19b+ac, 21723 Hodem-Twishenllelh

Anlage B: Fotos
Seite 4 von B

Bid7: Rickwarige Giebelseite des Gebsudes Nr, 10¢

Bild &  Rickansicht Gebiude 19b mit Eingangsbereich 19¢

Baoier & Partner Sachvaniandiganbinn

Seite §T von B9



A 2050316 i Wishrden 18b+e, 21723 Hollem-Twislanfieth

Anlage B: Fotos

Seite Svon 6

Bid 9; Verwilderter Garten

Bild 10:  Vorderansichl des Gabdudes 18¢ sowe des Wintergartens Hnor, 186

Bpinr & Paninar Sachverstandigentsiro Seste 63 von 63



Az 20260318 . ¥Wihrden 190+c. 21723 Hollern-Twialenfath

Anlage 8: Fotos
Seita B van 6

Biid 11 Eingang Wirtergarten Hnr. 186

Bild 12:  Blick in den Wintergarten

Bedar & Partnar Sachvemstindgenbilim Saile 69 von G2



