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Antragssteller und Antragsgegner

— Ubersicht tiber die Beteiligten des Verfahrens —

1.1 Name des Gerichts

Amtsgericht Geestland

1.2 Aktenzeichen

9 K 14/25

1.3 Antragssteller

aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt in diesem Gutachten keine Angaben hierzu

1.4 Antragsgegner

aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt in diesem Gutachten keine Angaben hierzu

1.5 Objekteigentimer

aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt in diesem Gutachten keine Angaben hierzu
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Ergebnisibersicht

— Verkehrswertgutachten

r.6542-2025 om 11.11.2025 -

2.1 Objektart

2.2 Grundstiick

Grundbuch:
Grundstlcksgrofie:

Lagebewertung:

2.3 Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude:
Anzahl Einheiten:
Anzahl PKW-Stellplatze:
Wohn- /Nutzflache:
Gesamtflache:
Endenergieverbrauch:
Baujahr:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

2.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:
Verkehrswert:

Verkehrswert / m?:

2.5 Kennzahlen

Rohertrag / Jahr:

Bewirtschaftungskosten / Jahr:

Reinertrag / Jahr:

Liegenschaftszinssatz:

Einfamilienhaus

Einfamilienhaus (rd. 150m? Wohnflache) mit Carport und
Geratekammer

Kassebruch, Blatt 482
1.107 m?

Durchschnittliche Lage

1

1 Wohneinheit

1 Carport- und 2 Aulenstellplatze
149,7 m2 WHl., 31,3 m2 Nfl.

181 m?

k. A.

2000

70 Jahre (GND), 45 Jahre (RND)
Stufe 3 gemal ImmoWertV

15.10.2025
280.000 €
1.870 €/m?> WIl., 1.547 €/m? W-/Nfl.

15.785 €
3.230 €
12.555 €
3,80 % / Jahr

Verkehrswertgutachten 6542-2025
Erstellt zu Auftragsreferenz 9 K 14/25

Johann-Hinrich-Schmelen-Str. 18, 27628 Hagen im Bremischen

© Christian Rupprecht

3/76

11.11.2025



Ergebnisubersicht fortfahrend

Ertragswert (vorrangiges Verfahren):
Rohertrag, Faktor:

Reinertrag, Faktor:

Ertragswert d. baul. Anlagen:

Bodenwert:

Sachwert (unterstiitzendes Verfahren):

usammenfassung der ertermittiung

Vrl ufig rb G
2 534¢€

17,7

22,3

221.605 €

57.929 €

Virlufig rb G

208 €

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.

* boG steht fur besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Hier werden am Ende der Bewertungsverfahren Zu- und Abschlage verrechnet.

Endergebnis

2 .534¢€
1
223
3
20

Endergebnis

208 €
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Auftrag Besichtigung usammenfassung

— Auftragsbeschreibung und  Urdigung der Bewertungsergebnisse —

3.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Einfamilienhaus (Einfamilienhaus (rd. 150 m? Wohnflache) mit Carport und
Geratekammer) in Hagen im Bremischen. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 15.10.2025 —
der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgeflhrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2.

3.2 weck der Bewertung

Auftragsgemal wird diese Arbeit fur den Zweck Zwangsversteigerungsverfahren erstellt.
Auftraggeber ist Amtsgericht Geestland.

3.3 Besichtigungstermin

Zu dem Ortstermin am 15.10.2025 wurden die Beteiligten durch Einschreiben vom 24.09.2025
fristgerecht eingeladen.

3.4 utzung des Bewertungs bjekts

Das Objekt ist vermietet.

3.5 Besichtigungstermin

Eine fachgerechte, dem Auftrag gemalfe Ortsbesichtigung der zu bewerteten Immobilie wurde durch
den Auftragnehmer am 15.10.2025 durchgefihrt. Bei der Besichtigung waren anwesend:

Die Bewohner des Einfamilienhauses
, Auftragnehmer / Sachverstandiger

3. Besichtigungsablauf

Nach einem kurzen Austausch mit den Anwesenden startete die Begehung des Objekts von innen.
Vorab wurde die Erlaubnis zum Fotografieren eingeholt. Wahrend des Termins wurden Fotos
gemacht, um den Zustand und wichtige Details fiir die Bewertung festzuhalten. Danach sahen wir
uns die Aufienbereiche an.

3. kumente und nf rmati nen zur ertermittlung

Far die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Priifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und bertcksichtigt. Diese Arbeit
enthalt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.8 ldentitat

Die Identitat des bewertungsrelevanten Grundstiicks wurde anhand des vorliegenden
Grundbuchauszuges, der Flurkarte sowie im Rahmen der durchgefiihrten Objektbesichtigung
zweifelsfrei festgestellt. Die angegebene GrundstiicksgréRe wurde anhand der Flurkarte kursorisch
gepruft und ist als plausibel einzustufen.

3.9 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem im Jahr 2000 in Holzrahmenbauweise errichteten
Einfamilienhaus bebaut. Bei der Objektbesichtigung wurde festgestellt, dass sowohl die baulichen
Anlagen als auch die AuRenbereiche einen gewissen Instandhaltungs- und Pflegebedarf aufweisen.
Der Gesamteindruck des Anwesens lasst auf einen nicht unerheblichen Unterhaltungsriickstand
schlieRen, der sich im auf3eren Erscheinungsbild widerspiegelt. Die Gasheizungsanlage war zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung aul3er Betrieb, da das Gas abgestellt wurde.
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4.2 Lagebeschreibung

— Beurteilung der akro- und ikrolage —

4.2.1 Geografische Lage

Hagen im Bremischen liegt im andkreis Cu ha en, eingebettet in eine Gberwiegend | ndliche

andschaft zwischen den Gro st dten Bremen im Siiden und Bremerha enim ordwesten. ie
Gemeinde profitiert on ihrer erkehrsgiinstigen Anbindung an die Bundesautobahn A27, welche
eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden urbanen entren erm glicht. ie Region ist
charakterisiert durch weite elder, kleinere aldgebiete und eine geringe Be Ikerungsdichte, was
eine ruhige ohnatmosph re schafft. ie he zur ordseekiste, etwa 0 Kilometer entfernt, bietet
zudem ielf Itige reizeitm glichkeiten und tr gt zur Attrakti it t des Standortes bei.

4.2.2 Fakten zur Makrolage

as ertermittlungsob ekt liegt im Bundesland iedersachsen, in der Gemeinde Hagen im
Bremischen andkreis Cu ha en. ie Stra e des bektsliegtim rtsteil Kassebruch. ie | che
des Landkreises Cuxhaven betragt 2.059 km?. Die Flache von Hagen im Bremischen betragt 197
km?, mit zum 31.12.2024 insgesamt 10.705 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Bevélkerungsdichte von 54 pro km?2. Die Flache gilt damit als diinn besiedelt.

4.2.3 Makrolage — 6konomische Merkmale

Die Analyse der Kennzahlen fir die Region Hagen im Bremischen, im Landkreis Cuxhaven in
Niedersachsen gelegen, offenbart spezifische Merkmale im Vergleich zu den Bundeswerten. Die
Arbeitslosenquote in der Region betragt 3,12 %, was unter dem Bundesdurchschnitt von 3,33 %
liegt. Ebenso verzeichnen die Quote der Leistungsempfanger bei Asylbewerbern mit 0,43 % und die
Sozialhilfeempfanger Quote mit 0,60 % niedrigere Werte als die nationalen Durchschnitte von 0,49 %
beziehungsweise 0,63 %. Ein signifikanter Unterschied besteht jedoch beim durchschnittlichen
Einkommen. Mit 26.300 € pro Jahr liegt dieses in Hagen im Bremischen deutlich unter dem
bundesweiten Durchschnitt von 29.600 €. Dieser Wert ist ein zentraler Indikator fiir die wirtschaftliche
Lage der Region. Die geringere Besiedelungsdichte der Region Hagen im Bremischen,
charakterisiert als 'diinn’, pragt das soziobkonomische Umfeld. Die Region Hagen im Bremischen,
als Teil des Bundeslandes Niedersachsen, zeigt im Vergleich zu Deutschland eine tendenziell
bessere Lage bei den sozialen Indikatoren, jedoch ein geringeres Einkommensniveau. (©
Statistische Amter des Bundes und der Lander, 31.12.2024)

4.2.4 Geschichte

ie Geschichte on Hagen im Bremischen ist tief in der | ndlichen Entwicklung orddeutschlands
verwurzelt und reicht bis ins Mittelalter zurtick. Urspriinglich als landwirtschaftlich gepragte Siedlung
entstanden, entwickelte sich der Ort Uber Jahrhunderte hinweg zu einem regionalen Zentrum fir die
umliegenden Doérfer. In den letzten 25 Jahren hat sich Hagen im Bremischen von einer rein
agrarischen Struktur zu einer Wohngemeinde mit wachsender Bedeutung fiir Pendler gewandelt, die
die Ruhe des landlichen Raumes schatzen, aber in den nahegelegenen Stadten arbeiten. Die
historische Bausubstanz ist teilweise erhalten geblieben und pragt das Ortsbild.

Verkehrswertgutachten 6542-2025
Erstellt zu Auftragsreferenz 9 K 14/25 © Christian Rupprecht
Johann-Hinrich-Schmelen-Str. 18, 27628 Hagen im Bremischen 10/76 11.11.2025



Lagebeschreibung — fortfahrend

4.2.5 Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung von Hagen im Bremischen in den letzten 25 Jahren war gepragt von
einem Strukturwandel weg von der dominanten Landwirtschaft hin zu einer starkeren Ausrichtung auf
den Dienstleistungssektor und das lokale Handwerk. Viele Einwohner pendeln in die
Wirtschaftsraume Bremen und Bremerhaven, was die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnort
macht. Kleinere Gewerbegebiete haben sich etabliert, die Arbeitsplatze im lokalen Umfeld schaffen.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften fur den taglichen Bedarf hat die Nahversorgung
verbessert und die lokale Wirtschaft gestarkt, wodurch die Abh&ngigkeit von der Landwirtschaft
reduziert wurde.

4.2.6 Wichtige Infrastrukturprojekte

In den letzten 25 Jahren wurden in Hagen im Bremischen verschiedene Infrastrukturprojekte
realisiert, die zur Attraktivitat der Gemeinde beigetragen haben. Dazu zahlen insbesondere der
Ausbau und die Modernisierung des StraRennetzes, um die Anbindung an die Bundesautobahn A27
weiter zu optimieren. Auch im Bereich der digitalen Infrastruktur gab es Fortschritte durch den
Ausbau von Breitbandnetzen, was die Standortqualitéat fir private Haushalte und kleinere
Unternehmen verbessert hat. Zudem wurden Investitionen in die kommunale Daseinsvorsorge
getatigt, wie die Sanierung von Schulen und Kindergarten, um die Lebensqualitat zu erhdhen.

4.2.7 Entwicklungen in der Umgebung

Potenzielle Wertsteigerungen fur Immobilien in Hagen im Bremischen koénnten sich aus einer
weiterhin positiven demografischen Entwicklung im Umland ergeben, insbesondere durch Zuzug von
Familien aus den Ballungsraumen. Eine verbesserte Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr,
beispielsweise durch Taktverdichtungen oder neue Linienfiihrungen, wirde die Attraktivitat des
Standortes erhdhen. Auch die weitere Starkung der lokalen Infrastruktur, etwa durch neue
Einkaufsmaoglichkeiten oder Freizeiteinrichtungen, kénnte den Wert positiv beeinflussen. Die
fortgesetzte Attraktivitat als Pendlergemeinde ist ein wichtiger Faktor fir die Wertentwicklung.
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agebeschreibung — fortfahrend

4.2.8 ikr lage Karte zur nfrastruktur

(8
Driftuethe

WEISSENBERG
e - KASSENRUCH

€

FENWARDEMERMDODR " 9
Google A fap data 2025 GeoBasis-DE/BKG (E2009)

egende zur Karte

B B ckereien

E Einkaufsm glichkeiten
Schulen

H Hotels
Restaurants

G Gesundheits ersorgung

4.2. mgebungsbebauung

ie Umgebungsbebauung an der Johann-Hinrich-Schmelen-Stra e 18 in Kassebruch ist prim r
durch Einfamilienh user und ereinzelt landwirtschaftliche | chen gepr gt. Es handelt sich um eine
ruhige ohnstra e ohne urchgangs erkehr. ie Bebauung ist iberwiegend aufgelockert und on
G rten umgeben. Es gibt keine Anzeichen flr gewerbliche Betriebe oder nfrastruktur, die zu
nennenswerten  rmimmissionen fuhren k nnten. ie Ger uschkulisse istt pisch fur eine | ndliche

ohngegend, dominiert on Umgebungsger uschen wie Vogelgezwitscher oder gelegentlichem
landwirtschaftlichem Verkehr.  rmimmissionen ein.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.2.10 Nachste grofRe Stadte

Die nachstgelegenen gréReren Stadte sind Bremerhaven, welche sich etwa 18 Kilometer
nordwestlich befindet, und Bremen, das ungefahr 35 Kilometer stdlich liegt. Cuxhaven ist in
ndrdlicher Richtung in einer Entfernung von circa 55 Kilometern erreichbar. Oldenburg befindet sich
etwa 65 Kilometer stidwestlich. Hamburg, eine weitere bedeutende Metropole, liegt ungeféhr 110
Kilometer in ost-nordéstlicher Richtung. Diese Stadte sind Uber die Bundesautobahn A27 gut
angebunden und bieten vielfaltige Arbeits- und Freizeitmdglichkeiten, die fur die Bewohner der
Region von Bedeutung sind.

4.2.11 Nachste Flughéafen

Die drei ndchstgelegenen Flughé&fen, die internationale Linienfliige anbieten, sind der Flughafen
Bremen (BRE), der sich etwa 40 Kilometer stidlich befindet. Der Flughafen Hamburg (HAM) liegt in
einer Entfernung von ungefahr 110 Kilometern in ost-nordéstlicher Richtung. Der dritte relevante
Flughafen ist der Flughafen Hannover (HAJ), welcher circa 140 Kilometer siiddstlich gelegen ist. Alle
drei Flughé&fen sind tber das gut ausgebaute Stral3ennetz, insbesondere die Bundesautobahnen,
erreichbar und bieten eine breite Palette an nationalen und internationalen Flugverbindungen.

4.2.12 Gesundheitsversorgung

Die medizinische Grundversorgung fir den Ortsteil Kassebruch und die Johann-Hinrich-Schmelen-
StrafBe 18 wird hauptsachlich im Zentrum von Hagen im Bremischen sichergestellt. Dort befinden
sich mehrere Allgemeinmediziner und Zahnéarzte, etwa 4 Kilometer sidwestlich der Adresse. Diese
sind mit dem Auto in etwa 5 bis 10 Minuten oder mit den lokalen Buslinien erreichbar. Facharzte und
Krankenh&user, wie das Klinikum Bremerhaven-Reinkenheide, sind in Bremerhaven angesiedelt,
welches etwa 18 Kilometer nordwestlich liegt und mit dem Auto tber die Bundesstral3e B6 oder die
A27 in etwa 20 Minuten zu erreichen ist.

4.2.13 Schulen und Kindergarten

In Kassebruch selbst gibt es keine Schulen oder Kindergarten. Die ndchstgelegene Grundschule, die
Grundschule Hagen im Bremischen, befindet sich im Zentrum von Hagen im Bremischen, etwa 4
Kilometer stidwestlich der Adresse. Sie ist mit dem Bus oder dem Auto in etwa 5 bis 10 Minuten
erreichbar. Weiterfiihrende Schulen, wie die Oberschule Hagen im Bremischen, liegen ebenfalls im
Hauptort. Kindergéarten, wie der Kindergarten Hagen im Bremischen, sind ebenfalls im Zentrum von
Hagen im Bremischen angesiedelt, etwa 4 Kilometer sidwestlich, und sind mit dem Auto oder dem
Bus gut zu erreichen, was eine gewisse Planung erfordert.

4.2.14 Einkaufsmadglichkeiten

Direkte Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in Kassebruch nicht vorhanden. Die
Bewohner der Johann-Hinrich-Schmelen-StraRe 18 mussen fiir ihre Einkdufe das Zentrum von
Hagen im Bremischen aufsuchen. Dort befinden sich Supermaérkte wie Edeka und Aldi,
Drogeriemarkte sowie kleinere Fachgeschafte. Diese sind etwa 4 Kilometer siidwestlich gelegen und
mit dem Auto in etwa 5 bis 10 Minuten oder mit den lokalen Buslinien erreichbar. Fir grol3ere
Eink&ufe oder spezialisierte Produkte bieten sich die Stadte Bremerhaven, etwa 18 Kilometer
nordwestlich, oder Bremen, etwa 35 Kilometer sudlich, an.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.2.15 Freizeitgestaltung

Hagen im Bremischen bietet eine vielfaltige Auswahl an Sportvereinen und Méglichkeiten zur
Freizeitgestaltung, die das Gemeinschaftsleben starken. Der grofite Sportverein, der TSV Hagen,
bietet ein breites Spektrum an Aktivitdten von Ful3ball Gber Turnen bis hin zu Tennis. Dartber hinaus
gibt es Reitvereine, Schitzenvereine und Angelvereine, die den landlichen Charakter der Region
widerspiegeln. Die umliegende Natur ladt zu ausgedehnten Spaziergangen, Radtouren und
Wanderungen ein. Zahlreiche Freiwillige Feuerwehren und andere ehrenamtliche Organisationen
tragen ebenfalls zur aktiven Freizeitgestaltung bei und férdern den Zusammenhalt.

4.2.16 Beurteilung der Wohnlage

Die Wohnlage an der Johann-Hinrich-Schmelen-Straf3e 18 in Kassebruch ist als sehr
familienfreundlich und ruhig einzuschatzen. Die geringe Verkehrsdichte und die landliche Umgebung
bieten eine hohe Lebensqualitat, insbesondere fur Familien mit Kindern. Die Abwesenheit von
Larmimmissionen tréagt maf3geblich zur Attraktivitat bei. Die Nahe zur Natur ermdglicht vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten. Allerdings ist fur die Erledigung des taglichen Bedarfs, den Besuch von
Schulen oder Arzten sowie fur kulturelle Angebote die Nutzung eines Kraftfahrzeugs erforderlich, da
diese Einrichtungen nicht fu3laufig erreichbar sind.
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5.

irtschaftliche Gegebenheiten

— Beurteilung des arktes und des ob ektspezifischen arktpotentials —

5.1 Allgemeine K njunkturlage

ie kon unkturelle age in eutschland ist seit 2022 on einer splrbaren Eintriibung gepr gt, die
sich auch in den kommenden Jahren fortsetzen k nnte. Hohe nflationsraten, gestiegene
Energiepreise und geopolitische Unsicherheiten belasten die Konsumstimmung und die
n estitionsbereitschaft der Unternehmen. ies fiihrt zu einer allgemeinen Verunsicherung, die sich
auch auf den mmobilienmarkt auswirkt. n der Region um Hagen im Bremischen sind Anzeichen
einer Stabilisierung der mmobilienpreise erkennbar, nach einer hase starken achstums. Ein
deutlicher Rickgang der reise ist derzeit nicht fl chendeckend zu beobachten, edoch hat sich die

namik des reisanstiegs merklich erlangsamt. Es gibt endenzen zu einer Seitw rtsbewegung

oder leichten Korrektur in bestimmten Segmenten.

5.2 Beurteilung des regi nalen mm bilienmarkts

ie Stimmung am regionalen mmobilienmarkt um Hagen im Bremischen ist am 15. ktober 2025 als
abwartend zu bezeichnen. K ufer agieren aufgrund der gestiegenen inanzierungskosten und der
allgemeinen wirtschaftlichen Unsicherheit zurlickhaltender. Verk ufer passen ihre reis orstellungen
langsam an die neue arktrealit t an, wobei die Erwartungen teilweise noch auseinanderklaffen. ie

insentwicklung und die allgemeine Kon unktur sind die dominierenden Einflussfaktoren, die eine
klare Richtung erhindern und zu einer orsichtigen Haltung bei allen arktteilnehmern flhren.

5.3 Entwicklung der mm bilien reise

ie mmobilienpreise in Hagen im Bremischen haben in den letzten 25 Jahren eine d namische
Entwicklung durchlaufen. nsbesondere in den Jahren or 2022 war ein kontinuierlicher und teils
deutlicher Anstieg zu erzeichnen, getrieben durch niedrige insen und die achfrage nach

ohnraum im Grinen. Viele amilien suchten hier eine Alternati e zu den teureren Gro st dten.
Seit der inswende ist eine Verlangsamung des reisanstiegs festzustellen, teilweise sogar eine
leichte Korrektur. ie reise haben sich auf einem hohen i eau stabilisiert, wobei die achfrage
weiterhin orhanden ist, edoch selekti er agiert wird.

5.4 age auf dem Ka italmarkt

er Kapitalmarkt ist seit 2022 on einer deutlichen inswende gepr gt, die ma geblich durch die
nflationsbek mpfung der entralbanken ausgel stwurde. ie eitzinsen wurden mehrfach
angehoben, um die hohe euerungsrate einzud mmen. ies fiihrte zu einem signifikanten Anstieg
der Kapitalkosten fir mmobilienfinanzierungen. ie allgemeine Stimmung ist on Vorsicht und einer
eubewertung on Risiken gekennzeichnet. Anzeichen fir eine baldige, deutliche Senkung der
inanzierungskosten sind derzeit nicht erkennbar ielmehr deutet die aktuelle age auf eine
ortsetzung des erh hten insni eaus hin, was die Kreditaufnahme fiir mmobilien weiterhin
erteuert.
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Wirtschaftliche Gegebenheiten — fortfahrend

5.5 irtschaftlichkeit des Bewertungs bjekts

Die Wirtschaftlichkeit des Objekts ist als durchschnittlich einzustufen. Ohne herausragende
Merkmale stellt es ein solides, langfristiges Investment dar, dessen Attraktivitdt maf3geblich von einer
konkurrenzfahigen Rendite abhangt. Als Anlageobjekt muss es sich im Wettbewerb mit anderen
Assetklassen behaupten kdnnen. Daten zum Mietvertrag und der monatlichen Miethdhe sind nicht
bekannt.
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts Geestland —

Grundbuch von Kassebruch, Blatt 482 zum Stand 28.07.2025

Lfd. Gemarkung Flur Grole (m?) Anteile Gesamt (m?)
Flurstiick Wirtschaftsart
1 Kassebruch 9 1.107 — gesamt — 1.107,0

81/12 Gebaude — und Freiflache
Grundstiicksflache: 1.107,0

Abteilung |

Keine Angabe im Rahmen dieser Ausarbeitung.

Abteilung Il

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (9 K 14/25).
Eigetragen am 02.06.2025.

Abteilung Il

Gemal Auftraggeber keine wertbeeinflussenden Eintrage.
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Rechtliche Gegebenheiten

— erkmale des Bewertungsgrundsticks —

7.1 Angabe im Flachennutzungsplan

m | chennutzungsplan ist die b ektlage als ohnbaufl che ausgewiesen.

7.2 Baurechtliche Voraussetzungen

as Baurecht des Grundstlicks bemisst sich gem dem nhaltdes 4 Baugesetzbuch BauGB .
nnerhalb derim usammenhang bebauten rtsteile ist ein Vorhaben zul ssig, wenn es sich nach
Artund a derbaulichen utzung, der Bauweise und der Grundstiicksfl che, die Giberbaut werden

soll, in die Eigenart der n heren Umgebung einfiigt und die Erschlie ung gesichert ist. ie
Anforderungen an gesunde ohn- und Arbeits erh Itnisse missen gewahrt bleiben das rtsbild
darf nicht beeintr chtigt werden.

7.3 Vermietungszustand

as bektistzum ertermittlungsstichtag ermietet.

7.4 Baugenehmigung

Aus den orliegenden Unterlagen zur Bauakte geht her or, dass eine Baugenehmigung fur die
orhandene Bebauung orliegt. Soweit aus den orliegenden | nen erkennbar ist, wurde das
Geb ude entsprechend der genehmigten | ne errichtet.

7.5 ErschlielBungszustand / abgabenrechtliche Situation

as Grundstuck ist Uber die Johann-Hinrich-Schmelen-Str. erkehrstechnisch erschlossen. Ein
Erschlie ungsbeitrag wird nicht mehr erhoben. Bei der Johann-Hinrich-Schmelen-Str. handelt es sich
um eine endgultig hergestellte rtsstra e. as ertermittlungsob ekt und die Erschlie ungsstra e
liegen ann hernd ni eaugleich. as Grundstick ist Gber Versorgungsanlagen om Hausanschluss
bis an das ffentliche etz an Strom, Gas, asser, elefon angeschlossen. um

ertermittlungsstichtag konnten keine weiteren ffentlich-rechtlichen Beitr ge und nichtsteuerlichen
Abgaben festgestellt werden, die noch zu entrichten w ren. aher wird da on ausgegangen, dass
derartige Beitr ge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

7.6 Denkmal- und/oder Ensembleschutz

Es besteht weder enkmal- noch Ensembleschutz.

7.7 Abstandsflachenibernahmen, Baulasten und Altlasten

Keine Ubernahmen orhanden Von einer Kontaminierung des Grundstiicks ist nicht auszugehen, da
keine Verdachtsmomente orliegen. Ebenso liegt im Baulasten erzeichnis kein Eintrag or.

7.8 Sanierungsvermerk

m Grundbuch ist kein Sanierungs ermerk eingetragen.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

7.9 Wohnungsbindung

as b ekt unterliegt nicht der ohnungsbindung gem ohnungsbindungsgesetz  oBindG.

7.10 Naturgefahren

Uberh hte Umweltrisiken k nnen rechtliche Konse uenzen zur olge haben. um Beispiel sind
eubauten auf die Risiken auszurichten und k nnen unter Umst nden teurer werden.

Versicherungen machen olicen und Banken die Beleihbarkeit abh ngig om anliegenden Risiko.

Eine nformation zu den ier wesentlichen aturgefahren wurde am 07.11.2025 bei der
atenanbieterin Geo eris abgerufen. as Ergebnis des Abrufs ist wie folgt

. Schneelastzone: 2 (1 gering - 3 hoch)

. Erdbebenzone keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 keine Gef hrdung

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mittlere Gefahrdung)
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Grundstick Beschreibung

— erkmale des Bewertungsgrundsticks —

8.1 Vergleich des B denrichtwertgrundstiicks

ur die anzustellende Bewertung liegteini. S.d. 9 Abs.1 mmo ertV21i.V.m. 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert or. er om Gutachterausschuss er ffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner relat en Richtigkeit Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden
Bodenrichtwertzonen und seiner absoluten H he Vergleich mit Bodenrichtwerten on in etwa
lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden auf lausibilit t Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. ie Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen ertermittlungs erh ltnisse
zum ertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des ertermittlungsob ekts gl. 26
Abs.2i.V.m. 9Abs.1S tze2und mmo ertV 21 und nachfolgender Abschnitt
Bodenwertermittiung dieses Gutachtens .

8.2 Grundstiicksf rm Grundstiicksabmessungen gra hie

as Grundstlck ist unregelm ig geschnitten. Eckgrundstiick. ie Gesamtfl che aus den
Grundbuchangaben betragt 1.107 m2.. Das Grundsttick ist eben.

8.3 Einfriedung

Einfacher Zaun und Hecken

8.4 mmissi nen

Es liegen keine Anhaltspunkte flir mmissionen or, die den ert der mmobilie mindern k nnten.
Das Ergebnis der Ortsbesichtigung bestatigt dies.

8.5 ch dliche B den er nderungen Baugrund und B den erh Itnisse

Schadliche Bodenveranderungen waren beim Ortstermin nicht erkennbar. Es wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich
ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragf higen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse. Gemal Auskunft des Landkreis Cuxhaven ist das Grundstiick im
Altlastenkataster nicht erfasst.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung

— Beschreibung des Geb udes, der Au enanlagen, der utzung —

9.1 Allgemeiner Hinweis zur Geb&udebeschreibung

Grundlage der Geb udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der rtsbesichtigung, die
zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte gl. hierzu auch
otodokumentation in den Anlagen zu dieser Arbeit .

Hierbei werden die offensichtlichen und orherrschenden Bedingungen und Ausstattungen
beschrieben. n einzelnen Bereichen k nnen edoch Abweichungen on diesen Beschreibungen
auftreten. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den orliegenden Unterlagen,
Hinweisen w hrend der rtsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen,

bau ahrest pischen Ausfiihrungen.

ie unktionsf higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
nstallationen wurden nicht geprift. ie unktionsf higkeit wird im Gutachten unterstellit.
Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der

rtsbesichtigung zerst rungsfrei d.h. offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren. ie
Auswirkungen ggf. orhandener bautechnischer Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im
Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal beriicksichtigt worden.

Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder
tierische Sch dlinge sowie auf gesundheitssch dliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden.
Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich

ertiefende Untersuchung durch einen Sach erst ndigen fir Sch den an Geb uden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk ornehmen zu lassen.

9.2 Bauzustand und Beurteilung des Objektes

nsgesamt kann festgestellt werden, dass der ustand des ertermittiungsob ektes aufgrund der nur
im geringen Umfang get tigten odernisierungsma nahmen und nstandhaltung als

reno ierungsbedurftig zu beurteilen ist. ie Allgemeinbereiche und die Erschlie ung des b ektes
sind zeitgem und dem i eaudes b ektes entsprechend. ie Au enanlagen befinden sich
einem einfachen, ungepflegtem ustand. esentliche Sch den an den baulichen Anlagen sind aus
der rtsbesichtigung nicht ersichtlich. Ein gro er, abzugsf higer nstandhaltungsstau ist nicht
erkennbar. ie Restnutzungsdauer spiegelt den ustand der Anlagen wider.

9.3 Struktur und Nutzung des Gebaudes

as freistehende Einfamilienhaus ist nicht unterkellert und umfasst ein Erdgeschoss sowie ein
ausgebautes achgeschoss. m Erdgeschoss befinden sich Kiiche, Hauswirtschaftsraum mit
Gastherme, ohn-Esszimmer und ein G ste- C. Eine Holztreppe in der Eingangsdiele fuhrt ins

achgeschoss, wo sich ein Bad und drei immer befinden. ie genaue Raumaufteilung ist den
beigefiigten Grundrisszeichnungen zu entnehmen.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung — fortfahrend

9.4 Barrierefreiheit

er ugang zum Geb ude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der rtlichen arktgegebenheiten u.a. Altersstruktur, achfrage nach barrierefreiem
ohnraum fir die konkrete b ektart etc. wird in dieser ertermittlung da on ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der  ertermittlung bericksichtigt werden muss.

9.5 Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Untersuchungen bezlglich der Energieeffizienz des Geb udes im Hinblick auf das
Geb udeenergiegesetz GEG wurden nicht orgenommen. Ein Energieausweis lag zum eitpunkt
der ertermittlung nicht or.

9.6 Alterswertminderung

ie Alterswertminderung beschreibt den ert erlust einer mmobilie, der sich un ermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist olge des Verschlei es und der technischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen ertentwicklung on mmobilien im aufe der eit. ie
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der mmobilie berechnet. iese gibt an,
wie iele Jahre die mmobilie oraussichtlich noch genutzt werden kann.

9.7 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Alterswertminderung und nstandhaltungsstau sind zwei wichtige aktoren, die bei der

sach erst ndigen Bewertung on mmobilien den ert mindern. Es ist edoch wichtig, diese beiden

Begriffe klar oneinander abzugrenzen, da sie unterschiedliche Auswirkungen auf die Bewertung

haben. ie Alterswertminderung ist ein altersbedingter ert erlust, der bei allen mmobilien eintritt.
er nstandhaltungsstau hingegen ist ein wertmindernder aktor, der durch ernachl ssigte

nstandhaltung entsteht.

Bei der mmobilienbewertung missen beide aktoren bertcksichtigt werden. ie
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet, w hrend die ertminderung
durch nstandhaltungsstau anhand der Kosten fiir die Beseitigung des Riickstaus berechnet wird.

9.8 Beurteilung der Grundrissqualitéat

ie ualit t des Grundrisses ist als zweckm ig zu bezeichnen.

9.9 Beurteilung der Belichtungsverhaltnisse

ie mmobilie erflgt Gber angemessene Belichtungs erh Itnisse, die den marktiblichen
Erwartungen an diese b ektart entsprechen. ies bedeutet, dass die ohnr ume im aufe des
ages mit ausreichend natlrlichem icht ersorgt werden.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung — fortfahrend

9.10 Flachen und sonstige Kennzahlen

ie Berechnung der | chen erfolgt auf Grund der orliegenden Unterlagen. ie darin angegebenen
erte wurden or rt Uberschl gig geprift, bzw. auf Grundlage der orhandenen Unterlagen
Uberschl gig mit fir die  ertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

9.11 Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebéaude,
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

9.12 Gebaude
Gebaudeart:
Baujahr:

Gesamtflache:

Geschosse:
Grindung:
Geschossdecken:
Geschosshodhen:

Mauerwerk:

Fenster:
Dach:

Treppenhaus:

Freistehendes Einfamilienhaus

2000

Wohnflache: = 149,7 m?
Nutzflache: =31,3m?
Wohn-/Nutzflache: =181 m?
Brutto-Grundflache: = 205 m?

Erd- und Dachgeschoss
Fundamentplatte auf Streifenfundament
Holzbalkendecke

Normale Deckenhdhe

Holzrahmenkonstruktion
Larchenschalung It. Baubeschreibung

Holzfenster, WSG Warmeschutzglas
Satteldach — Betondachstein, gedammt

Holztreppe

9.13 Technische Gebaudeausstattung

Warmetechnik:
Raumlufttechnik:

Elektrotechnik:

Gas
Keine

Standardausstattung

9.14 Innenausbau
Aufenthaltsqualitat: Durchschnittlich bis hoch
Ausstattungsqualitat: Durchschnittlich
Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei
Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Holzdielen, Parkett, Teppich
Innenturen: Holztiren

Sanitare Anlagen: Durchschnittliche Ausstattung
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

Elektroinstallation urchschnittliche Ausstattung

Heizungsart Heizk rper

.15 Bes ndere Bauteile

Besondere Bauteile Keine

A tell latz

Stellplatz 2 Au enstellpl tze
1 Stellplatz im Carport

.1 Au enanlagen

Au enanlagen Einfach angelegter Garten

Versorgungsanlagen om Hausanschluss ans ffentliche etz
Carport mit Ger teraum, egebefestigung, errasse
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10.

ertermittlungs erfahren Begriindung der Verfahrenswabhl

— Gem 6 mmo ertV -

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A17 —

10.1 Bewertungsrechtliche und bewertungsthe retische V rbemerkunge

Gem 194 BauGB definiert sich der Verkehrswert  arktwert als der reis, der zum Stichtag der

ertermittiung im gew hnlichen Gesch fts erkehr unter Berticksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen, der tats chlichen Beschaffenheit, der sonstigen Eigenschaften und der age
des ertermittlungsob ekts erzielbar w re. Ungew hnliche oder pers nliche Verh Itnisse bleiben
dabei unberlcksichtigt. iel der Verkehrswertermittlung ist die Bestimmung eines m glichst
marktkonformen ertes, der den wahrscheinlichsten Verkaufspreis im n chsten Kauffall
widerspiegelt.

ie mmobilienwertermittlungs erordnung mmo ertV sieht zur Ermittlung des Verkehrswerts
grunds tzlich das Vergleichswert-, das Ertragswert- oder das Sachwert erfahren or. Auch eine
Kombination dieser Verfahren ist m glich. ie Auswahl des geeigneten Verfahrens richtet sich nach
der Art des ertermittlungsob ekts, den Gepflogenheiten des Gesch fts erkehrs und den
spezifischen Umst nden des Einzelfalls, insbesondere der ualit tder erfligbaren aten. ie ahl
des Verfahrens ist stets zu begriinden.

Entscheidend fiir die  ahl des Verfahrens ist, dass der Rechenablauf und die rele anten
Einflussfaktoren die im eweiligen eilmarkt orherrschenden reisbildungsmechanismen
widerspiegeln. Vorrangiges iel ist die m glichst zutreffende Ermittlung des Verkehrswerts im Sinne
des 194 BauGB, also des im n chsten Kauffall oraussichtlich erzielbaren reises. aher ist das
Verfahren orzuziehen, dessen atenbasis im Sinnedes 19 Abs.5BauGBi.V.m. 6 Abs.1
Satz2 mmo ertV am zu erl ssigsten aus dem Grundstiicksmarkt abgeleitet werden kann oder
dem Sach erst ndigen zur Verfiigung steht.

10.2 Grunds tze der Verfahrenswahl

ie Verfahren sind nach der Art des  ertermittlungsob ekts unter Berlicksichtigung der im
gew hnlichen Gesch fts erkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umst nde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden aten, zuw hlen. ie ahlistzu
begriinden. Eine Ubersicht tiber die Bewertungsschemata ist dieser Arbeit mit A17
ertermittlungs erfahren — schematische arstellung angefiigt.

10.3 Ertragswert erfahren echtsgrundlage und Einsatz

as Ertragswert erfahrenistin eil , Abschnitt2,inden 27— 4 der mmo ertV geregelt. Es
basiert auf der Annahme, dass der ert einer mmobilie durch ihre zukiinftigen Ertr ge bestimmt
wird. Steht fir den Erwerb oder die Errichtung ergleichbarer b ekte iblicherweise die zu
erzielende Rendite  ieteinnahme, ertsteigerung, steuerliche Abschreibung im Vordergrund, so
wird nach dem Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gew hnlichen Gesch fts erkehr
das Ertragswert erfahren als orrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. n diesem Gutachten
wird das Ertragswert erfahren als orrangiges Verfahren eingesetzt.
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ertermittiungs erfahren — Begriindung der Verfahrenswahl — fortfahrend

10.4 achwert erfahren echtsgrundlage und Einsatz

as Sachwert erfahrenistin eil , Abschnitt ,inden 5— 9der mmo ertV geregelt. itdem
Verfahren werden solche bebauten Grundstiicke orrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur
Erzielung on Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabh ngigen Eigennutzung erwendet
gekauft oder errichtet werden. n diesem Gutachten wird das Sachwert erfahren als
unterstitzendes Verfahren eingesetzt.

10.5 Begriindung der Verfahrenswahl

as bewertete b ekt pr sentiert sich als t pisches Renditeob ekt, bei dem die Erzielung on

ieteinnahmen und somit die Rentabilit tim Vordergrund stehen. Gem der mmobilienwerter-
mittlungs erordnung mmo ertV ist fir solche iegenschaften, die prim r zur Erzielung on
Ertr gen dienen, das Ertragswert erfahren die ma gebliche und sachgerechte ethode zur
Ermittlung des Verkehrswertes. ieses Verfahren fokussiert auf die zukiinftig zu erwartenden,
nachhaltigen Ertr ge des b ekts und kapitalisiert diese auf den Bewertungsstichtag. abei werden

aktoren wie die marktiblichen ieten, die Bewirtschaftungskosten, der iegenschaftszinssatz und
die Restnutzungsdauer des Geb udes umfassend berucksichtigt, um einen fundierten und
marktgerechten ert zu ermitteln, der die n estitionsabsicht potenzieller K ufer widerspiegelt.
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11. B denwertermittlung
11.1 Grunds tze

— Gemal Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40 45 ImmoWertV —

11.1.1 Anwendung

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt gemaf § 194 BauGB und bildet eine wesentliche Grundlage
fur die Verkehrswertermittlung eines bebauten oder unbebauten Grundstlicks. Der Bodenwert
reprasentiert den Wert des unbebauten Grundstiicks zu dem Bewertungsstichtag. Er ist unabhangig
von baulichen Anlagen zu betrachten. Die Ermittlung hat nach den allgemeinen Wertgrundsatzen zu
erfolgen, insbesondere unter Berlcksichtigung der Lage, der Form und der Nutzbarkeit des
Grundstlcks.

11.1.2 echtsgrundlage

Im Sinne des § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorbehaltlich ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 der
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

11.1.3 B denrichtwerte Begriffsdefiniti n

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene
Lagewerte. Sie sind fir einzelne Gebiete, Strallen oder Straltenabschnitte, in denen anndhernd
gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

11.1.4 B denrichtwerte wertbeeinflussende erkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der ErschlieBungszustand, die spezielle Lage, die
Art und das MafR der (moglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstlckszuschnitt, die Grundsticksausrichtung und ggf. auch vorliegende Immissionen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

11.1.5 B denrichtwerte riifung einer fikti en eubebauung

Der Bodenrichtwert wird anhand eines unbebauten Grundstlicks ausgewiesen, weil er den reinen
Wert des Bodens reprasentieren soll, losgeldst von jeglichen baulichen Anlagen. Die Logik dahinter
ist, dass der Boden die priméare, unveranderliche Ressource ist, deren Wert durch Lage,
Beschaffenheit und planungsrechtliche Nutzungsmdglichkeiten bestimmt wird.

Wenn eine Neubebauung des Bewertungsgrundstiicks nicht mit dem Richtwertgrundstiick vereinbar
ist, ist eine Anpassung des Bodenrichtwerts geman § 14 ImmoWertV unerlasslich. Hierzu missen
die konkreten planungsrechtlichen Moglichkeiten des Bewertungsgrundstiicks detailliert gepriift
werden.
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Bodenwertermittlung — Grundsétze — fortfahrend

11.1. B denrichtwerte Beriicksichtigung ns eziellen Gegebenheiten

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstiickes werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu beriicksichtigen. Ebenso werden Vereinbarungen aus stadtebaulichen
Vertragen nicht erfasst, jedoch die bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplanen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum Beispiel eine atypische Bebauung — im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung — oder die Nutzungsart, die Form, die Grol3e, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender Erschlielungszustand, mdgliche Immissionen oder werterhéhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.

11.1. Bes ndere Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgte auf Basis des einschlagigen Bodenrichtwerts, welcher durch
den drtlichen Gutachterausschuss festgelegt wurde. Dieser Wert reprasentiert den durchschnittlichen
Lagewert vergleichbarer Grundstiicke in der Region und dient als Grundlage fiir die Ableitung des
spezifischen Bodenwerts des Bewertungsgrundstiicks. Da das Bewertungsgrundsttick gréRer als das
Richtwertgrundstuck ist, wurde der vom Gutachterausschuss Otterndorf angegeben
Umrechnungskoeffizient fir die Flachenanpassung verwendet. Das gewahlte Modell zur
Bodenwertermittlung basiert somit auf einer direkten Ableitung vom Bodenrichtwert, wodurch eine
transparente und nachvollziehbare Bewertung gewahrleistet ist.
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11.2 B denwertermittilung Berechnung

— Gemal § 40 bis § 45 ImmoWertV —

11.2.1 Vergleich des B denrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

erkmale B denrichtwertgrundstiick
Bodenrichtwert 03201551 vom: 01.01.2025
Bodenrichtwert / m?: 54,00 €
GrundstlicksgréRe (m2): 800
GrundstlicksgréRe zur WGFZ- Ermittlung (m?2):
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: Wohnbauflache
ErschlieBungszustand: Beitragsfrei
Ortsteil: 03201551
Anzahl der Geschosse: 0
Grundstucksform:
Bodenbeschaffenheit:
Immissionen:

Bewertungsgrundstiick

15.10.2025

1.107 m2

1.107 m2

Baureifes Land
Wohnbauflache (Ein- und
beitragsfrei

k. A.

0

k. A.

k. A.

k. A.

11.2.2 Anpassung des Bodenrichtwerts (liber Umrechnungskoeffizienten)

Anpassung — Grundstiicksgrolie: 1,000
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bodenwert des Grundstiickes:

0,969
5233 €
57.929 €
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12.
12.1

Sachwertverfahren
Grundsatze

— gemaN Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV —

12.1.1 Anwendung und Grundsétze

Es wird zuerst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung zu ermitteln. Der Wert der Au3enanlagen (bauliche und sonstige
AuRenanlagen) kann auch mittels pauschaler Zeitwerte erfasst werden.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor). Die anschlieRende Berilicksichtigung von besonderen, objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen filhren zum Sachwert.

12.1.2 Normalherstellungskosten

Grundlage fiir die Herstellungskosten sind der Gebaudestandard, Kostenkennwerte und
Normalherstellungskosten. Der Gebdudestandard ist ein Gradmesser fur die Qualitat des Gebaudes,
der fur Ein- und Zweifamilienhduser in finf Standardstufen unterteilt wird. In der Anlage 4 zur
ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk ndher
beschrieben.

12.1.3 Gesamtnutzungsdauer

Da die voraussichtliche Nutzungsdauer die Zukunft betrifft, kann sie nur durch Schatzung ermittelt
werden, wobei es hierzu unterschiedliche Verfahren gibt und Erfahrungswerte zu beriicksichtigen
sind. In erster Naherung wird als Restnutzungsdauer meist die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tatséchlichem Gebaudealter am Ermittlungsstichtag" zugrunde
gelegt. Die Restnutzungsdauer kann also grundséatzlich nach der Regelfallformel

RND = GND - GA

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer
GA = Gebaudealter

ermittelt werden. In der Detailbetrachtung wird im Wesentlichen unterschieden zwischen der
technischen, der wirtschaftlichen und der rechtlichen Restnutzungsdauer. Entsprechend stehen bei
der technischen Restnutzungsdauer die materielle Abnutzung und bei der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer die immaterielle Abnutzung im Vordergrund.

Um im Modell des Gutachterausschuss Otterndorf zu bleiben, wird die zum Stichtag angesetzte GND
des Gutachterausschuss verwendet.
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Sachwert erfahren — Grunds tze — fortfahrend

12.1.4 Alterswertminderungsfakt r

Mit zunehmendem Alter sinkt der Wert eines Gebaudes. Dies liegt zum einen daran, dass die
Nutzung eines gebrauchten Gebaudes im Vergleich zu einem neuen Gebaude unwirtschaftlicher
wird. Zum anderen entsprechen die verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines
gebrauchten Gebaudes oft nicht mehr den modernen Standards. Im Sachwertverfahren muss dieser
Wertverlust durch den Alterswertminderungsfaktor beriicksichtigt werden. Um diesen Faktor zu
berechnen, missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des
Wertermittlungsobjekts ermittelt werden.

12.1.5 dernisierungs unktzahl

Die Modernisierungspunktzahl (Anlage 2 ImmoWertV) bertcksichtigt wertsteigernde MalRnahmen,
die Uber die reine Instandhaltung hinausgehen. Punkte werden fiir verschiedene Modernisierungs-
elemente (z.B. Dammung, Fenster, Heizung) vergeben. Die Gesamtpunktzahl beeinflusst die
Berechnung der Restnutzungsdauer. Die maximal erreichbare Gesamtpunkizahl durch Addition der
Einzelpunkte betragt 20 Punkte.

12.1. estnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre ein Gebaude unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten noch genutzt werden kann. Sie wird aus der Gesamtnutzungsdauer abzliglich des
Alters des Gebaudes ermittelt (§ 4 ImmoWertV). Durch Modernisierungen kann sich die RND
verlangern (Anlage 2 ImmoWertV). Liegt das relative Alter (Alter des Gebaudes in Prozent der
Gesamtnutzungsdauer) unterhalb bestimmter Schwellenwerte (siehe Tabelle in Anlage 2
ImmoWertV), so wird die Restnutzungsdauer linear anhand Gesamtnutzungsdauer und Alter
ermittelt. Wenn das relative Alter die in der Tabelle der Anlage 2 genannten Schwellenwerte
Uberschreitet, kommt eine differenziertere Formel zur Anwendung, die die Modernisierungspunktzahl
bertcksichtigt.

12.1. Au enanlagen

Gemal § 37 ImmoWertV gehdren zu den AuRenanlagen die Grundstiicksbereiche auferhalb von
Gebauden, die der Nutzung dienen oder das Erscheinungsbild pragen. Dazu zahlen befestigte
Flachen, Wege, Zaune, Gartenanlagen und ahnliches.

12.1.8 achwertfakt r arktan assungsfakt r

o N Berechnung des Sachwertfaktors (0,89 +0,14)
o e e N u” fur ein Einfamilienhaus im Landkreis Cuxhaven
— oo (Stichtag 01.01.2025). Eingaben: Sachwert
345.000 €, Bodenrichtwert 52 €/m?,

e e Standardstufe 3. Basis: 1.152 Kauffalle.
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

12.1.9 Herkunft

Dieser Faktor wird von Gutachterausschiissen auf Basis von Verkaufspreisen vergleichbarer Objekte
in der jeweiligen Region ermittelt und veroffentlicht. Seine Anwendung ermdglicht eine marktgerechte
Bewertung, Vgl. hierzu Grundstiicksmarktdaten 2025 Landkreis Cuxhaven

12.1.10 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich aus dem Produkt aus "vorlaufiger Sachwert x
Sachwertfaktor” und bildet die marktgerechte Grundlage fur die weitere Wertermittlung. Nach dem
standardisiertes Verfahren gemafi ImmoWertV sind im Anschluf3 zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert ggf. noch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) durch Zu- oder
Abschlage zu berticksichtigen. Zum Abschluss der Berechnung steht der Sachwert.

12.1.11 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 der ImmoWertV handelt es sich dabei um wertbeeinflussende Umstéande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
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12.2 Einwertung Gebéaude

— Ermittlung der wichtigsten Rechengr en zum Geb ude —

12.2.1 Ermittlung der Kostenkennwerte

Typ / Kategorie: 1.21 Freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr: 2000

Brutto-Grundflache: 205,1 m?

Standardstufen: 1 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 70 70 70 70 70

Kostenkennwert / Typ / Stufe: 790 875 1.005 1.215 1.515 €

Bauteil 1 2 3 4 5 Wag.~ €
Auflenwande: 100 % 23 % 231€
Dacher: 100 % 15 % 151 €
Auflentiren und Fenster: 100 % 11 % 111 €
Innenwande und -Turen: 100 % 11 % 111 €
Deckenkonstruktion und Treppen: 100 % 11 % 111 €
FuBbdden: 100 % 5% 50 €
Sanitareinrichtungen: 100 % 9% 90 €
Heizung: 100 % 9% 90 €
Sonstige technische Ausstattung: 100 % 6 % 60 €
Kostenkennwert vor Anpassungen: 1.005 €
Anpassung Baupreisindex: 1,897
Regionalfaktor: 1,000
Kostenkennwert nach Anpassungen: 1.906 €
Gesamtnutzungsdauer: 70J
Standardstufe: ImmoWertV — Stufe 3

Hinweise zur Berechnung:

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich veréffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wird fiir die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70,8 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstichtag liegt
bei 134,3. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,897.

Die Wagungsanteile des jeweiligen Bauteils
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Einwertung Geb ude — fortfahrend

12.2.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Wertermittlungsstichtag: 15.10.2025
Baujahr der baulichen Anlagen: 2000
Gesamtnutzungsdauer: 70 J
Restnutzungsdauer: 45 ]

Hinweise zur Modernisierung

Eine Anpassung der Restnutzungsdauer ist nicht erforderlich (ImmoWertV - 2021).

zu 1.: Die baulichen Anlagen befinden im Wesentlichen noch im Originalzustand des Baujahres.

Baukéorper 1 205,1 1.906 € 390.921 €
Herstellungskosten: 390.921 €
Abzgl. Alterswertminderung (35,7 % =1-45J/70J): -139.615 €
Vorlaufiger, alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 251.306 €
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12.3

achwert erfahren Berechnung

— Unterstitzend angewandtes Verfahren —
— Gemal § 35 bis § 39 ImmoWertV —

12.3.1.1 ert der baulichen Anlagen

Geb udebezeichnung erstellungsk sten  Alterswertminderung
Baukdrper 1 390.921 € -139.615€ 35,7 %

Alterswertgeminderter Geb udesachwert:

12.3.1.2 ert der Au enanlagen
Zeitwert der AuRenanlagen (pauschalisiert, siehe Hinweis):

ert der Au enanlagen:

12.3.2 Ermittlung des  rl ufigen marktange assten achwertes

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert;

820
Zeitwert der Anbauten und AulRenanlagen:
Bodenwert: 180
V rl ufiger achwert: 100,0%

Sachwertfaktor (Anpassung an Marktgegebenheiten):

arktange asster rl ufiger achwert:

rl. Geb. achwert
251.306 €

251.30 €

17591 €
1. 51€

251.306 €
17591 €
57.929 €

32 82 €

0,89

208 €

12.3.3 Beriicksichtigung der bes nderen bjekts ezifischen Grundstiicksmerkmale

arktange asster rl ufiger achwert:
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (keine Anpassung):

achwert der mm bilie zum tichtag 15.10.2025:

inweis zur Ermittlung

208 €
0€
208 €

zu 1.2.: AuBenanlagen, Zeitwert pauschal: 7 % des alterswertgeminderten Gebaudesachwerts
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13.

13.1

Ertragswert erfahren
Grunds tze

— Gemal Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 34 ImmoWertV —

13.1.1 Anwendung und Grunds tze

Im hier verwendeten, allgemeinen Ertragswertverfahren gemaf § 28 ImmoWertV wird der vorlaufige
Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug der kapitalisierten
Bodenwertverzinsung ermittelt wurde, und dem Bodenwert.

13.1.2 hertrag

Der Rohertrag umfasst die Summe der jahrlichen Mieteinnahmen und sonstigen Einnahmen (z.B.
Pachteinnahmen, Einnahmen aus Werbeflachen), die durch die Immobilie marktublich erzielt werden
kdénnen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Hierbei sind die aktuellen Mietvertradge und die ortsublichen
Vergleichsmieten (§ 558 BGB) zu bericksichtigen. Leerstande und Mietriickstdnde sind angemessen
zu berlcksichtigen, um einen realistischen Rohertrag zu ermitteln.

13.1.3 Bewirtschaftungsk sten

Die Bewirtschaftungskosten umfassen alle Aufwendungen, die zur ordnungsgemaRen
Bewirtschaftung und zur Erhaltung der Immobilie erforderlich sind (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV). Dazu
zahlen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten (nicht jedoch Modernisierungskosten) und das
Mietausfallwagnis. Gegebenenfalls sind Betriebskosten zu berlcksichtigen soweit diese nicht auf
den Mieter umgelegt sind.

13.1.4 einertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen dem ermittelten Rohertrag und den jahrlichen
Bewirtschaftungskosten. Er stellt den jéhrlich marktiiblich erzielbaren Uberschuss dar. Der
Reinertrag bildet die Basis fir die weitere Kapitalisierung zur Ermittlung des Ertragswertes.

13.1.5 ertbeeinflussende erkmale

Im Ertragswertverfahren bewirken vor allem die eingeflihrten Einflussgrofen die Wertbildung und die
Wertunterschiede. Dies sind insbesondere die Hohe der marktublich erzielbaren Mieten, die
Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbesonderheiten. Wesentlich ist
zudem ein markt- und objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz.

13.1. Ka italisierung n Ertr gen

Die Kapitalisierung des marktiblichen Reinertrags erfolgt mittels des nachfolgend erlauterten
Liegenschaftszinssatzes (§ 7 ImmoWertV) und der Restnutzungsdauer. Es gilt der Grundsatz: je
kirrzer die Restnutzungsdauer, desto niedriger der Kapitalisierungsfaktor und umgekehrt. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Kapitalisierungsfaktor und umgekehrt.
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Ertragswert erfahren — Grunds tze — fortfahrend

13.1.7 Liegenschaftszinssatz (Marktanpassungsfaktor)

Der Liegenschaftszinssatz ist ein Kapitalisierungszinssatz. Er gibt an, mit welchem Prozentsatz der
Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstlicksart durchschnittlich auf dem Markt verzinst wird.
Er spiegelt die Renditeerwartung wider, die Investoren fir eine bestimmte Immobilienart in einer
bestimmten Lage haben. Damit ergibt sich ein direkter und wichtiger Zusammenhang zwischen dem
Kapitalmarkt und dem Liegenschaftszinssatz.

13.1.8 Markt- und objektspezifische Anpassung des Liegenschaftszinssatzes

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der vom Gutachter
ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen. Fur diese Bewertung wurde als Berechnungsgrundlage ein zum
Wertermittlungsstichtag marktiblicher Zinssatz von 4,18 % herangezogen. Diese
Berechnungsgrundlage wurde anhand markt- und objektspezifischer Merkmale an einen
Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,80 % angepasst (Detailberechnung: A13 Liegenschaftszinssatz
— Berechnung).

13.1.9 Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus dem Produkt bildet die Grundlage fur die weitere
Wertermittlung, bevor besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) durch Zu- oder
Abschlage berticksichtigt werden, um zum endgtiltigen Ertragswert zu gelangen.

13.1.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 der ImmoWertV handelt es sich dabei um wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst.

13.1.11 Faktor auf den Rohertrag

Der Rohertragsfaktor ist eine vereinfachte Kennzahl, die im Rahmen der Immobilienbewertung,
insbesondere bei der Anwendung des vereinfachten Ertragswertverfahrens oder als Vergleichswert
fir Renditeobjekte, verwendet wird. Im hier angewandten "allgemeinen Ertragswertverfahren" spielt
diese Kennzahl nur eine untergeordnete Bedeutung und kann nus als grobe Indikation zur
Plausibilisierung verstanden werden.
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13.2 Ertrage

— Reinertrag aus Rohertrag und Abzug der Bewirtschaftungskosten —

—gem 1 mmo ertV-—

13.2.1. Ermittlung der Marktmiete

Miete €/m2 Netto / Monat Netto / Jahr
Bezeichnung: Einfamilienhaus
Nutzung: Wohnen
GroRe: 149,7 m? Marktublich erzielb.: 8,52 € 1.275,44 € 15.305,28 €
Istmiete: k. A.
Die oben herangezogene Marktmiete wurde im Kapitel "Ermittlung der
marktublichen Vergleichsmiete" anhand von verschiedenen Vergleichsquellen
ermittelt und an die objektspezifischen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
angepasst.
Bezeichnung: Carport (1 Stk.)
Nutzung: Wohnen
Marktublich erzielb.: 1 Stk 20,00 € 240,00 €
Istmiete: k. A.
Ubliche Miete fir einen Stellplatz in einem Carport
Bezeichnung: (2 Stk.)
Nutzung: Wohnen
Marktlblich erzielb.: 2 Stk 20,00 € 240,00 €
Istmiete: k. A.
Ubliche Miete flr einen Stellplatz
13.2.2 Zusammenfassung
Erzielbare Marktmiete / Jahr: 15.785,28 €
Ist-Miete / Jahr: k. A.
13.2.3 Jahresreinertrag (Nettoeinnahmen / Jahr) — gerundet
Rohertrag basierend auf der Marktmiete / Jahr: 15.785 €
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Jahresreinertrag — fortfahrend

abzgl. Bewirtschaftungskosten / Jahr : 3.230 €

ahresreinertrag marktiiblich erzielbar : 12.555 €

* Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV. Siehe Anlage A14 Bewirtschaftungskosten
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13.3 Allgemeines Ertragswertverfahren — Berechnung

— Vorrangig angewandtes Verfahren —
— Gem 27 bis 4 mmo ertV-—

13.3.1 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen

Jahrlicher Rohertrag: 15.785 €
Bewirtschaftungskosten: -3.230 €
Jahrlicher Reinertrag: 12,555 €
Kapitalisierte Bodenwertverzinsung: -2.201 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 10.354 €
Kapitalisierungsfaktor*: 21,4029
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 221.605 €

13.3.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Ertragswert der baulichen Anlagen: 79,3% 221.605 €
Bodenwert des Grundstiickes: 20,7% 57.929 €
Vorléaufiger Ertragswert: 100,0% 279.534 €

13.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Vorlaufiger Ertragswert: 279.534 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (keine Anpassung): 0€
Ertragswert der Immobilie zum Stichtag 15.10.2025: 279.534 €

Hinweise zur Ermittlung des Ertragswerts

Zu- | Abschlage entsprechend dem Sachwertverfahren

Kapitalisierungsfaktor = ((1 +i)*n- 1)/ ((1 +i)*n *i) bei i = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer
Kapitalisierungsfaktor von 21,4029 — basierend auf einer Restnutzungsdauer von 45 Jahren und einem
Liegenschaftszinssatz von 3,80 % (Siehe gesonderte Anlage Liegenschaftszinssatz).

Verkehrswertgutachten 6542-2025
Erstellt zu Auftragsreferenz 9 K 14/25 © Christian Rupprecht
Johann-Hinrich-Schmelen-Str. 18, 27628 Hagen im Bremischen 41/76 11.11.2025



14.

Schlusserklarung

— lausibilisierung und  Urdigung des Bewertungsergebnisses —

14.1 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

14.2 Ergebnisse aus den einzelnen Verfahren

Sachwertverfahren: 290.876 €  (unterstitzend angewandtes Verfahren)

Ertragswertverfahren: 279.534 €  (vorrangig angewandtes Verfahren)

14.3 Verkehrswert gemaf diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 15.10.2025 durchgeflihrten Besichtigung und unter Berticksichtigung der Marktlage wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 aus dem vorrangig
angewandten Ertragswertverfahren wie folgt ermittelt:

280.000 €

zweihundertundachtzigtausend Euro

14.4 Hinweis zur Verwendung

Dieses Verkehrswertgutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen und
ausschlieRlich zu dem im Auftrag genannten Zweck erstellt. Eine darliiber hinausgehende oder
abweichende Nutzung, auch in Auszlgen, ist nur mit meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung
zulassig.

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten nur fur den vereinbarten Zweck zu verwenden und
es nicht an Dritte weiterzugeben, es sei denn, dies ist im Rahmen des Auftrags ausdrucklich
vorgesehen oder ich habe der Weitergabe schriftlich zugestimmt.

—stia an Ru;;m

Ritterhude, den 11.11.2025 PN

I.‘J'

%, "* Mn-,- =
Sachverstandiger fur dlé bﬂar 6ﬁd @e?emungswertermlttlung von
Immobilien. Grundstuckssachverstandlger BDGS
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A2 Objektbilder

Nr. 1

Aussenansicht

Nr. 2

Eingangsbereich
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A2 Objektbilder

r.3

Giebelansicht mit
Terrasse

r.4

Rickansicht
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A2 Objektbilder

Nr. 5

Zustand Fassade
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Carport mit
Geratekammer
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Nr. 9
Gaste-WC
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A2 Objektbilder

Nr. 10

Kinderzimmer 1

Nr. 11

Schlafzimmer
(Eltern)
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A2 Objektbilder

Nr. 12

Zustand Flur/Diele

Nr. 13

Zustand Kiiche
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A2
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Nr. 14

Zustand
Wohnzimmer

Nr. 15

Zustand
Wohnzimmer
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A3 B denrichtwert

7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
«“GA 1
AL Otterndorf )

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 06.11.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Johann-Hinrich-Schmelen-Stralle 18, 27628 Hagen im Bremischen - Kassebruch
Gemarkung: 0959 (Kassebruch), Flur: 9, Flurstiick: 81/12

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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A3 Bodenrichtwert

Otterndorf

- . =
4 G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte '

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 03201551

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 54 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0320001_flac.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kénnen Sie auch online
liber diesen QR-Code oder Link einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
|at=53.367818&Ing=8.63237&z0om=15.83&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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A3 Bodenrichtwert

X7 Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte '
Ll GA Otterndorf E ?

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaB § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend
ibereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wire (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des  ErschlieRungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Héhe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriche zum Beispiel gegeniilber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone werden dariiber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Ausprédgungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!! stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz 'Datenlizenz Deutschland - Namensnennung — Version 2.0"(dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemanl den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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A5 Lage —Lageplan

— Die nachfolgende Darstellung ist nicht maf3stabsgerecht —

BFFSireE =3

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Hagen im Bremischen Standardprissntation

Gemarkung: Kassebruch

Flur: 9 Flurstiick: 81/12 Erstellt am: 06.11.2025

N = 5913362

B2O5Lp2E =3

63
14
1
N=5813140 v 5 1w n 0
Mafistab 1 1000 O]  Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Land fiir Geoinformation und Land g Niedersachsen
- Katasteramt Weserminde - Stand: 05.11.2025 LGLN
Borriesstr. 46 Landesamt fiir Gecinformation und Landesvermessung Niedersachsen
SITE Eremartinn Zeichen:  20251106_114894
Bei einer g fir igene oder wi filiche Zwecke oder einer ifentlichen Wiedergabe sind die Aligemei héfts- und Nutzungsbedingungen (AGNE)
zu ggf. sind Nutzung: tber einen zusatzlich mit der fur den Inhalt flichen B den gsvertrag zu erwerben.
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Brutt Grundfl che BG

— Grundlegende Grof3e zur Ermittlung der Herstellungskosten —

Baukorper 1

I chenbezeichnung

Erdgeschoss, ca.:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss, ca.:

Dachgeschoss:

Gesamt:

Hinweis zur Ermittlung

Flachenansatz

1,00
1,00
1,00
1,00

X 11,99 m
X 4,49m
X 11,99 m
X 4,49m

7,99 m
1,50m
7,99 m
1,50m

Flache in m?
= 95,8
= 6,7
= 95,8
= 6,7

205,1

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist gemaR ImmoWertV die Summe aller marktiiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes (§ 2 Nr. 3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4). Fur die
Ermittlung werden die Aul3enmalle der Baukonstruktionen, einschlief3lich Bekleidung, in Héhe der
Oberseite der Boden- oder Deckenbelége angesetzt (§ 2 Nr. 3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4). Dabei
werden kleinere Vor- und Rickspriinge oder unwesentliche Anbauteile vernachlassigt.

Die BGF umfasst tiberdeckte und allseitig umschlossene Flachen (Bereich a) sowie Uberdeckte, aber
nicht allseitig umschlossene Flachen (Bereich b) nach DIN 277-2. Nicht zur BGF gehdren nicht
Uberdeckte Flachen (Bereich c), wie Balkone. Ebenso werden Spitzbéden, Kriechkeller, Flachen flr
Wartung und Inspektion sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen nicht berticksichtigt (§ 2 Nr.

3 ImmoWertV i.V.m. Anlage 4).
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A7 Wohn- /Nutzflache

— Alle Angaben in m?, gerundet auf zwei Kommastellen —

Flachenbezeichnung Flachenansatz Flache in m2

Nfl. Carport 14,75 100 % 14,75
Nfl. Gerate 16,55 100 % 16,55

31,30
Gesamte Nutzflache: 31,30

Flachenbezeichnung Flachenansatz Flache in m2

WiAl. Erdgescho Abstell 12,15 100 % 12,15
WiHl. Erdgescho Flur 9,41 100 % 9,41
WiHl. Erdgescho wWC 3,68 100 % 3,68
WiAl. Erdgescho Wohnzimmer 33,79 100 % 33,79
WiAl. Erdgescho Kiiche 22,35 100 % 22,35

Erdgescho: 81,38
WHI. Dachgeschoss Flur 10,42 100 % 10,42
WAl Dachgeschoss Bad 9,36 100 % 9,36
WHI. Dachgescho Kind | 13,31 100 % 13,31
WiAl. Dachgescho Kind Il 14,58 100 % 14,58
WHI. Dachgescho Schlafzimmer 18,31 100 % 18,31
WHI. Dachgescho Abstell 2,32 100 % 2,32

Dachgescho: 68,30
Gesamte Wohnflache: 149,68
Summe aller aufgefuihrten Wohn- & Nutzflachen: 180,98

Hinweis zu dieser Flachenermittlung

Diese Aufstellung wurde unter Berlicksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Mdglichkeit die
Wohnflachenverordnung bzw. abweichend davon die DIN 277.

Bitte beachten Sie, dass im Zweifelsfall die Flachenangaben auf Auskunft des Auftraggebers oder
auf vorliegenden Dokumenten (z. B. Teilungserklarung) basieren. Flachen wurden nicht
grundsatzlich nachgemessen bzw. gepriift.
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A8 Vergleichs reise mfeldbe bachtung ietangeb te

— Aus verschiedenen Onlineportalen, inklusive historischer Angebote —

Objekttyp Angebot vom Flache (m?) Kaltmiete @ Miete / m?
Haus 30.09.2025 120 m? 900€ 7,50 €
Baujahr 2005 | Lage: 27628 Hagen im Bremischen, Am Waldhang

Haus 30.09.2024 125 m? 1.100€ 8,80 €
Baujahr 2011 | Lage: 26935 Stadland, Friesenpark

Haus 30.09.2025 140 m? 1.050€ 7,50 €
Baujahr 1981 | Lage: 27616 Beverstedt, Bieberweg

Haus 30.09.2025 140 m? 1.100€ 7,86 €
Baujahr 1982 | Lage: 26939 Ovelgdnne, Am Burggraben

Haus 30.06.2025 155 m? 1.200€ 7,74 €
Baujahr 2019 | Lage: 27616 Beverstedt, In der Heide

Haus 30.09.2025 166 m? 1.350€ 8,13 €

Baujahr 1990 | Lage: 27628 Hagen im Bremischen, MarkstralRe
Haus 30.09.2025 170 m2 1.530€ 9,00 €

Baujahr 2009 | Lage: 27628 Hagen im Bremischen, Muhlenweg

Miete / m? — Durchschnittswert: 8,08 €

inweis zu dieser Aufstellung

Abruf am 07.11.2025 per API-Datenschnittstelle an die Smart-Data-Datenbank von 21st Real Estate
— mit mehr als 40 Millionen gespeicherten, taglich aus einer Vielzahl von Quellen gesammelten und
aktualisierten Angeboten.

Ausgewertet wurden die letzten 12 Angebote vor dem Wertermittlungsstichtag. Die Suchparameter
wurden an die Objektart, die Lage und an die Gré3e des Wertermittlungsobjekts angepasst wie folgt:
5 km Radius, Angebote von 2024-Q4 bis 2025-Q4, Baujahr von 1995 bis 2010, Flache 120 bis 200
m2.
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Vergleichs reise iet bjekte achine earning K

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin —

— Vergleichspreise erstellt durch kinstliche Intelligenz —

A 1. achine earning reis arameter zum Abruf

Adresse: hann inrich chmelen tr....
Kauf/Miete: iete

Ausstattung: Durchschnitt

Baujahr: 2000

Flache: 150,00 m?

A 2. achine earning reis Ergebnis zum Abruf reiss anne inkl. treuung

Min Avg Max
84 € 8 5€ 100 €

Spanne — grafische Darstellung:

0|€ 1|€ 2|€ 3I€ 4l€ 5I€ GlC 7lC 8|€ 9l€ ltIJC 11l.€ I%C

| 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 I |
(113 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6€ 7€ 8€ 9€ 10€ 11€ 12€

inweis zu dieser Aufstellung

Datenabruf von Machine-Learning-Preisen bei 21st Real Estate GmbH, Berlin.
Der Abruf erfolgte am: 07.11.2025 12:31:02 (Zeitstempel).

Es wird Bezug genommen auf die Beleihungswertermittiungsverordnung (BelWertV), die nach Art. 3,
§ 19 (2) den Einsatz von computerunterstiitzten, datenbankbasierten Vergleichspreisen
grundsatzlich zul&sst.
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A10 Ertrage — Ermittlung der marktiblichen Vergleichsmiete

— Anpassung der Vergleichsmieten an das Objekt —

1. Ermittlung des Durchschnitts aus den Vergleichsmieten (siehe Anlagen)

Machine Learning Preise 21st Real Estate: 8,95 €
Online Angebote, 21st Real Estate: 8,08 €
Durchschnitt aus den Ergebnissen der Vergleichsquellen: 8,52 €

2. Objektspezifische Anpassungen an die durchschnittliche Vergleichsmiete

Markmiete pro m?, netto — Einschatzung: 8,52 €

Hinweis zur Ermittlung

Zu 1.: den gelisteten ausgewahlten Vergleichspreisen liegen vergleichbare Angebote zugrunde, die
gleiche Gibergeordnete Objektattribute haben (z B. Objektart, Lage, Grol3e der Mietflache). Aus
diesen Vergleichsquellen wir ein Durchschnittsangebotspreis ermittelt, auf dessen Basis die
objektspezifische Anpassung an die marktiblich erzielbare Miete erfolgt.

Zu 1.: die Vergleichsquellen sind zur besseren Nachvollziehbarkeit dieser Arbeit in den Anlagen
aufgefihrt.
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All

Amtliche Statistik zur Lage

— Abruf zur b ektadresse Johann-Hinrich-Schmelen-Str. 18, 27628 Hagen im Bremischen —

Einkommen | Jahrlich pro Kopfin Euro =~ -11,1 % unter Bundesdurchschnitt

B Deutschland [ Niedersachsen M Statistische Region Liineburg B Cuxhaven, Landkreis

50 TE 50 TE
40 TE€ 40 TE
30TE 30TE
20T€E 20TE
10 TE 10 TE
0TE 0TE
31.12.2020
© Statistische mter des Bundes und der nder, 2025 Adresse: 26.271 € / Jahr
Bevélkerung | Alter in Jahren = 1,4 Jahre Uber Bundesdurchschnitt

B Deutschland

1,0% 2,0% 5,0% 10,0% 20,0%

75 Jahre und mehr
65 bis unter 75
60 bis unter 65 y
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45 ]
35 bis unter 40 ]
30 bis unter 35
25 bis unter 30
20 bis unter 25 q
15 bis unter 18
10 bis unter 15 |

6 bis unter 10 3

3 bis unter 6

unter 3
1,0% 2,0% 5,0% 10,0% 20,0%
© Statistische mter des Bundes und der  nder, 2025 31.12.2021 — D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 46,1 J
Bevélkerungsveradnderung | Anzahl uzug on 4,96 Uber acht Jahre
M Einwohner (Gemeinde)
12.000 12.000
11.500 11.07119.947 11.078 11110 11.233 _11.264 11.500
11.000 : 11.000
10.500 10.500
10.000 10.000
9.500 9.500
9.000 9.000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahre
© Statistische mter des Bundes und der nder, 2025 Be Ikerung on Cu ha en
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Amtliche Statistik zur Lage — fortfahrend

Arbeitsl se u tein r z.

5,0% - 5,0 %
4,0 % 4,0 %
3,0 % 3,0 %
2,0 % - 2,0 %
1,0 % 1,0 %
0,0 % ' : - 0,0 %
' DG Bundesl. Kreis Gemeinde '
© Bundesagentur fir Arbeit, 2025
zialhilfe Em f ngerin r z. = -3,5 % unter Bundesdurchschnitt
B Deutschland —l Bundesland B Cuxhaven
1,00% 1,00%
0,50% 0,50%
0,00% 0,00%
2021
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 Adresse: 0,6 %
As Ibewerbergesetz eistungsem f ngerin r z. = -12 % unter Bundesdurchschnitt
B Deutschland [ Cuxhaven
1,20% 1,20%
1,00% 1,00%
0,80% 0,80%
0,60% 0,60%
0,40% 0,40%
0,20% 0,20%
0,00% 0,00%
2021
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 Adresse: 0,43 %
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Al12 Liegenschaftszinssatz — Erlauterungen

— Ausflhrungen zur Ermittlung des iegenschaftszinssatzes —

1. Bedeutung und Anwendung des Liegenschaftszinssatzes

er iegenschaftszinssatz ist ein entscheidender aktor bei der Bewertung on mmobilien,
insbesondere im Rahmen des Ertragswert erfahrens. Er driickt das Verh ltnis zwischen dem
marktlblich erzielbaren Ertrag einer mmobilie und ihrem Verkehrswert aus. Es gilt hier bei die Regel
Je h her der iegenschaftszins, desto geringer ist der heutige ert zuklnftiger Ertr ge und somit
der Ertragswert der mmobilie.

2. Herkunft des Zinssatzes

er iegenschaftszinssatz wird Ublicherweise on Gutachterausschiissen auf Basis aktueller
arktdaten wie Kaufpreisen und ieten ergleichbarer mmobilien ermittelt und er ffentlicht. aut
9 mmo ertV mussen diese aten aktuell und repr sentati fiir den eweiligen Grundstiicksmarkt
sein. ertbeeinflussende Unterschiede des ertermittlungsob ekts sind durch
Umrechnungskoeffizienten, u- oder Abschl ge oder auf andere eise anzupassen. ie Eignung
der aten uelle gem Absatz 1 Satz1 mmo ertVist ma geblich. ehlen geeignete aten,
k nnen diese oder entsprechende erteinflisse sach erst ndig gesch tzt und die
Sch tzungsgrundlagen dokumentiert werden.

3. Abweichung vom Modell des Gutachterausschusses

ie Berechnung des iegenschaftszinssatzes in dieser Bewertung erfolgt nicht auf Basis des odells
des Gutachterausschusses. Gem 5 Absatz 2 der mmobilienwertermittlungs erordnung

mmo ertV inder assung on 2021, welche am 1. Januar 2022 in Kraft trat und fir alle
Verkehrswertgutachten ab diesem atum anzuwenden ist, galten Ubergangsregelungen hinsichtlich
der Ermittlung der fiir die  ertermittlung erforderlichen aten bis zum 1. ezember 2024. Eine
Verl ngerung dieser rist bis Ende 2027 durch die Bundesregierung ist nicht erfolgt.

Angesichts des Ablaufs dieser Ubergangsfrist besteht eine Unsicherheit hinsichtlich der fortgeltenden
Konformit tdes odells des Gutachterausschusses mit den aktuellen Vorgaben der mmo ertV
2021. udem wird das odell als intransparent wahrgenommen, was die ach ollziehbarkeit der
Ergebnisse erschwert. Aus diesen Griinden wird fur die orliegende Bewertung ein alternati es,

nach ollziehbares und begriindetes Verfahren zur Ermittlung des iegenschaftszinssatzes
angewendet.

4. Kapitalmarkt und Liegenschaftszinssatz

Unter achleuten ist es unstrittig, dass es einen direkten und wichtigen usammenhang zwischen

dem Kapitalmarkt und dem iegenschaftszinssatz gibt. ie EGoVA he European Group of

Valuers Associations behandelt hierbei den usammenhang zwischen dem Kapitalmarkt und dem
iegenschaftszinssatz in ihren European Valuation Standards EVS .

ie EGoVA betont, dass Gutachter die aktuellen und erwarteten Bedingungen am Kapitalmarkt
anal sieren miussen, um realistische iegenschaftszinss tze abzuleiten. azu geh ren die
Beobachtung on inss tzen, Renditen anderer Anlageklassen und der allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen.
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Liegenschaftszinssatz — Erlauterungen — fortfahrend

5. TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations)

Bei der TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) handelt sich um eine
Expertengruppe, die sich mit der globalen Herangehensweise an die Handelserleichterung befasst.
Sie wurde von der Europaischen Kommission eingerichtet. Der TEGoVa gehéren u. a. der
Bundesverband der 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen oder auch der
Immobilienverband Deutschlands IVD an.

6. Zusammenhang mit der 30-jahrigen Bundesanleihe

Die 30-jahrige Bundesanleihe ist eine wichtige Basis fur den Liegenschaftszinssatz, da sie eine
langfristige, risikoarme Anlage darstellt und langfristige Zins- und Inflationserwartungen
widerspiegelt. Die Neufassung der BelWertV vom 01.01.2023 betont ihre Bedeutung fur die
dynamische Anpassung des Liegenschaftszinssatzes, was die ImmoWertV-Fassung von 2021
erganzt. Der Liegenschaftszinssatz wird daher basierend auf der Bundesanleihe ermittelt.

7. Immobilie als risikobehaftete Anlage gegeniiber Staatsanleihen

Der risikofreie Zinssatz am Kapitalmarkt (z.B. die Rendite von Staatsanleihen) bildet eine Basis flr
die Renditeerwartung bei Immobilien. Investoren werden fiir eine risikobehaftete Anlage wie eine
Immobilie eine héhere Rendite erwarten als fir eine risikofreie Anlage. Steigen die allgemeinen
Zinsen am Kapitalmarkt (z.B. fur Unternehmensanleihen oder Kredite), so steigt tendenziell auch der
Liegenschaftszinssatz. Dies liegt daran, dass Investoren nun héhere Renditen von anderen
Anlageformen erhalten kénnen und daher auch fir Immobilien eine héhere Rendite fordern, um den
Opportunitatskosten entgegenzuwirken.

8. Einarbeitung einer Risikopramie

Der Liegenschaftszinssatz beinhaltet eine Risikopramie, die das spezifische Risiko der Immobilie (z.
B. Lage, Zustand, Mieterbonitat) und des Immobilienmarktes insgesamt widerspiegelt. Diese
Risikopramie wird auch durch die allgemeine Risikobereitschaft der Investoren am Kapitalmarkt
beeinflusst. In unsicheren Zeiten am Kapitalmarkt steigt oft die Risikopramie, was zu hdheren
Liegenschaftszinsséatzen fuhrt.
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A13 Liegenschaftszinssatz — Berechnung

— nach sachverstandiger Ermittlung; auf Grundlage der 30-jahrigen Bundesanleihe —

1. Liegenschaftszinssatz, vor Anpassungen

Zinssatz der 30-jahrigen Bundesanleihe, Abruf bei der Bundesbank zum WEST: 3,18%
zzgl. Risikoaufschlag fur die Nutzung "Wohnnutzung": 1,00 %
Grundlage der Ermittlung, vor Anpassungen: 4,18 %

2. Anpassungen anhand der Objektmerkmale Giber Ndherungsschritte

Risikobewertung — Standort / Infrastruktur

Eher schlechtere Lage 0,17 %
Risikobewertung — Entwicklung Gesamtmarkt
Eher positiver Markt -0,14 %
Risikobewertung — objektspez. Marktgangigkeit
Eher positive Einschatzung -0,14 %
Bewertung — Restnutzungsdauer bauliche Anlagen
30-50J -0,33 %
Risikobewertung — Investitionen
Durchschnittliche Einschatzung 0,00 %
Risikobewertung — Mietvertrage
Eher negative Merkmale 0,06 %
3. Liegenschaftszinssatz, nach Anpassungen, festgelegt: 3,80 %

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Im Bewertungsfall wurde fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes der zum WEST gultige
Basiszinssatz gemaf §247 BGB als Grundlage verwendet. Darauf wird ein pauschaler Aufschlag — als
grundsatzliche Renditeerwartung fiir das riskante Immobiliengeschaft — erhoben. Im Anschluss daran
werden objektspezifische Anpassungen vorgenommen.
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A14 Bewirtschaftungsk sten

— Berechnung auf Basis der mmo ertV wohnwirtschaftliche utzung -

1. Verwaltungsk sten j hrlich €/ Einheit

Wohneinheiten: 1 Stk 59,00 59,00

Garagen und Stellplatze: Stk 47,00 141,00
wischensumme: 500 00 €

2. nstandhaltungsk sten j hrlich €/ Einheit

Flache zu Wohnen, Biro, Praxen, Geschéfte: 149,7 m? 14,00 2.095,80 €

Garagen und Stellplatze, Stlck: Stk 106,00 318,00 €
wischensumme: 2.414 00 €

3. ietausfallwagnis j hrlich

Rohertrag aus Vermietung und Verpachtung: 15.785,28 €
Mietausfallwagnis: 2,00 %
wischensumme: 31 00€

4. Bewirtschaftungsk sten umme gerundet

Verwaltungskosten: 500 €
Instandhaltungskosten: 2414 €
Mietausfallwagnis: 16
Betriebskosten: 0€
umme gesamt ahr: 3.230 €

inweis zur Ermittlung

Basis zur Berechnung ist die ImmoWertV, Anlage 3 — Modellansatze fir Bewirtschaftungskosten.
Eine Anpassung erfolgt gemaR Ziff. Il der Anlage, mit einem Faktor von 1,559 — basierend auf einem
Verbraucherpreisindex VPI von 77,1 in Okt. 2001 zu 120,2 in Okt. -1 (jew. Basisjahr 2020).

Bei einer rein wohnwirtschaftlichen Nutzung wird — gemag der ImmoWertV mit einem
Mietausfallwagnis von 2 % kalkuliert.
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A15 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse Johann-Hinrich-Schmelen-Str. 18, 27628 Hagen im Bremischen —

— uelle geo eris.de —

Starkregen — Gef hrdung SGK 2 mittlere Gef hrdung
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A16 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

Niedersachsische Bauordnung
(Bundesland: Niedersachsen) — in der Fassung giltig vom 01.01.2022.

Gesetz Uber das Kreditwesen (KWG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.1935.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 24.08.1965.

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 15.01.1919.

Gebaudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.11.2020.

DIN 277
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.08.2021.

Wohnflachenverordnung (WoFIV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.02.2023.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 12.11.2022.
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Al6

Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschland giltigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgfaltigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fur die Richtigkeit und Vollstandig-
keit der vom Auftraggeber ubergebenen Dokumente und Informationen bei diesem liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprift und im Rahmen der Bewertung bertcksichtigt.

Um den Umfang des Auftrags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgefuhrt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

. Zerstérende Untersuchungen an Bauteilen

. Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionsprifungen der haustechnischen Anlage

. Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher priméar durch Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flachen- und MaRangaben wurden den Planen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilitat Uberprift.

Die Prufung der o6ffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen, einschlief3lich der Gultigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen und Einhaltung eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen fiir das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und den Auskinften des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Méngel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kdnnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefihrt; das
Fehlen solcher Belastungen wird nicht garantiert.
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A17 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren ach ollziehbarkeit des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

unterstitzendes Verfahren

Ertragswert-
verfahren

vorrangiges Verfahren

Vergleichs-
wertverfahren

nicht durchgefiihrt

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

--

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-

spezifische Merkmale

Sachwert

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Ertragswert

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Vergleichswert
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A18 Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehdrigen Fachbegriffe —

Abklrzung

AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrkV
BGF
BKI

boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG

EG
EnEV
EW

GF
GFz
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSZ
LWG
NFL
NUF
NHK
oG

RE

RL
RND
SW

VG

VPI
WertR
WEST
Wil
WNTl
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz

Nutzflache

Nutzungsflache (gemaf DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache (gemafl WoFIV)
Wohn-/Nutzflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A1

aftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

er Auftragnehmer Sach erst ndige haftet unabh ngig da on, ob es sich um eine ertragliche,
au er ertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschlie lich fir ors tzliches und
grob fahrl ssiges Verhalten.

er Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — flr einen Schaden, der auf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein  on ihm eingesetzter itarbeiter diesen
Schaden ors tzlich oder grob fahrl ssig herbeigefiihrt hat.

Alle dariiber hinausgehenden Sch den werden ausgeschlossen.

ies gilt insbesondere auch fur ene, die im Rahmen einer acherfullung entstehen. Unberuhrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fir Sch den aus der Verletzung des ebens, des K rpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf einer ors tzlichen
oder fahrl ssigen flicht erletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder
itarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den ertragst pischen,

orhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nicht Vorsatz oder grobe ahrl ssigkeit des
Auftragnehmers orliegen.

ie Haftung des Auftragnehmers fiir seine schriftlichen Ausarbeitungen gegeniiber einem ritten ist
ohne orherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fir den all einer
Abtretung durch den Auftraggeber.

nformationen Giber m gliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,
Bergsch den-, aldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum ertermittlungsstichtag
nicht or. Untersuchungen hinsichtlich der orbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass orbezeichnete Risiken nicht orhanden
sind.

er Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechts erh Itnisse und
dergleichen. ies gilt insbesondere fiir m gliche sch dliche Boden er nderungen, Verdachtsfl chen,
Altlasten und altlasten erd chtige | chen u.a.m., erschwerte Griindungs erh ltnisse, ggf. den ert
ungunstig beeinflussende Grundwasser erh lItnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann als ertminderung bertcksichtigt, wenn sie om Auftraggeber benannt wurden und fur die
Bewertung on rele antem Einfluss sind.

ie om Auftraggeber orgelegten Unterlagen und nformationen werden seitens des
Auftragnehmers durch ufallsstichprobe gepriift erwendet.
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