
Beier & Partner Sachverständigenbüro BE?ER
&PARTNER

Patrick Beier
Von der IHK Eibe-Weser öffentlich be

stellter und vereidigter Sachverständiger
für die Markt- und Beleihungswertermitt-
lung von bebauten und unbebauten
Grundstücken, Bankkaufmann (IHK)

Beier & Partner | Schöllscher Str. 101A | 21682 Stade

Amtsgericht Buxtehude
AbtIg. Zwangsversteigerungen
Bahnhofstr. 4

21614 Buxtehude

Schölischer Str. 101 A

21682 Stade

Telefon: 0 41 41 /802908-0

Telefax: 0 41 41 /802908-8

Internet: www.sachverstandmither2.de

eMail: kontakt@beierundpartner.de

Datum: 31.12.2025

Az.: 20251109

GUTACHTEN

Über den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Buxtehude, Blatt 4296 eingetragenen 17/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstück in 21614 Buxtehude, Sagekuhle 29 .
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Im 4. CG , Im Aufteilungsplan mit Nr.
26 bezeichnet

im Zwangsverstelgerungsverfahren 10 K 7/25

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 88 Seiten inkl. 14 Anlagen mit insgesamt 44 Selten.
Das Gutachten wurde in fünf Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Für das Wohnungseigentum In einem
Mehrfamilienhaus

Flur1 Flurstücksnummer 185/92

In Buxtehude, Sagekuhle 29

Wertermittlungsstichtag: 21.11.2025

Bodenwert

Bewertungstell-
berelch

Entwick

lungsstufe
beitrags

rechtlicher

Zustand

rel. BW

[€lm1
Fläche

[mT
anteiliger Boden

wert [€]

Wohnungselgen-
tum

baureifes

Land

frei 420.82 2.709,00 19.400,00

Summe: 420,82 2.709,00 19.400,00

ObJ(»ktdaten

Bewertungs
teilbereich

Gebäude

bezeich

nung / Nut
zung

BRI

[m"]
BGF

[mT
WF/NF

[mT
Baujahr GND

[Jahre]
RND

[Jahre]

Wohnungsel-
genturn

Mehrfamili

enhaus

35,83 1973 70 23

Wesentliche Daten

Bewertungsteil
bereich

Jahresrohertrag RoE [€] BWK

[% des RoE]
Llegenschaftszlns-

satz [%]
Sachwert

faktor

Wohnungseigen
tum

4.127,64. 1.320,84 €
(32,00 %)

0,59

Relative Werte

relativer Verkehrswert: 2.037,40 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,69

verKehrswert/Keinertrag: Zb.ül

Ergebnisse

Ertragswert: 65.700,00 €

Sachwert: —

Verglelchswert: 73.000,00 €

Verkehrswert nach §74a ZVG: 75.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) nach §194 BauGB: 73.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 21.11.2025

Bemerkungen

Das zu bewertende Tellelgentum befindet sich auf einem Erbbaurecht.
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1  Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum im Erbbaurecht, bebaut mit einem Mehrfa-
miiienhaus

Sagekuhie 29
21614 Buxtehude

Grundbuch von Buxtehude, Biatt 4296, ifd. Nr. 1

Gemarkung Buxtehude, Fiur 1, Flurstück 185/92,
Fiäche 2.709 m^

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:

Quaiitätsstichtag:

Ortsbesichtigung;

Umfang der Besichtigung etc.:

Teiinehmer am Ortstermin:

Eigentümer:

herangezogene Unteriagen, Erkundigun
gen, Informationen:

Gemäß Beschiuss des Amtsgerichts Buxtehude vom 20.06.2025
soii durch schriftiiches Sachverständigengutachten der Ver
kehrswert festgestelit werden

21.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

21.11.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.11.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rückschein fristgerecht eingeiaden.

Das Bewertungsobjekt konnte hinsichtiich der Gemeinschaftsflä
chen sowie des Sondereigentums innen und außen besichtigt
werden.

Ein Vertreter des Schuldners sowie der Sachverständige,

siehe Beiblatt

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterla
gen beschafft:
• Fiurkartenauszug im Maßstab 1:1.000
• unbegiaubigter Grundbuchauszug

• Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
® Berechnung der der Wohn- und Nutzflächen
• Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
• Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

• Auskunft aus dem Grundstücksmarktbericht des örtlich zu

ständigen Gutachterausschusses
• Erbbaurechtsvertrag / Nachtrag nebst Veräußerungsverträgen
• Teiiungserklärung
• Auskunft aus der Bauakte

• Behördliche Auskünfte (Baulasten, Aitlasten, Aniiegerbeschei-
nigung, Denkmaischutz)

Gutachtenersteilung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiter des Sachverständigen wurden folgende
Tätigkeiten bei der Gutachtenersteilung durchgeführt:
• Einholung der erforderlichen Auskünfte bei den zuständigen

Ämtern

• Beschaffung der erforderlichen Unteriagen

Die Ergebnisse dieser Tätigkeiten wurden durch den Sachver
ständigen auf Richtigkeit und Plausibiiität überprüft, wo erforder
lich ergänzt und für dieses Gutachten verwendet.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers

Zu den Fragen des Gerichts:

•  ob und ggf. welche Mieter und Pächter vorhanden sind:
o Augenscheinlich und gem. Schuldner liegt kein Mietverhältnis vor.

•  ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
o Verwaltung ist die ISH Immobilien OHG, Buxtehude.

•  ob ein Gewerbebetrieb geführt wird (Art und Inhaber):
o  Nein, es handelt sich um eine Wohnung.

•  ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschätzt sind (Art
und Umfang):

o  Nein, diese sind nicht vorhanden.

•  ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

o  Nein, kein Verdacht

•  ob baubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen bestehen:
o  Nein, keine bekannt.

•  ob ein Energieausweis vorliegt: Ein Energieauswels wurde nicht vorgelegt.
o  Die Hausverwaltung hat eine entsprechende Anfrage nicht beantwortet.

•  ob Altiasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:
o  Gemäß Auskunft, keine Bodenverunreinigungen bekannt, jedoch ein Grundsatzhinweis, (s.

Kapitel 2.3).

Hinweis zum Erbbaurecht:

Das Erbbaurecht wurde zum 09. Dezember 1966 für 99 Jahre, also bis zum 08. Dezember 2066 bestellt. Die
Restlaufeelt beträgt derzeit noch rd. 41 Jahre. Diese Zeitspanne Ist ausreichend um eine Finanzierung auf
dem üblichen Kapitalmarkt zu erlangen, das Objekt gilt damit aus Sicht des Sachverständigen als "üblich
marktgängig".

Die Wertermittlung unter Beachtung des Erbbaurechts wurde sodann gem.§49 Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV 21
ausgehend vom fiktiven Volleigentum durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten durchgeführt.

Der aktuelle Erbbauzins beträgt gem. Grundstückseigentümer aktuell 120,43 € p.a. Der anteilige Bodenwert
beträgt gem. diesem Gutachten rd. 19.400 €. Bei einem aktuell üblichen Erbbauzins von 5% p.a. würde der
jährliche Erbbauzins heute etwa 970 € p.a. betragen. Im Erbbaurechtsvertrag konnte eine Wertsicherungs
klausel gefunden werden (§3 des Erbbaurechtsvertrages weist die Orientierung an der Sollmiete "Mietpreis
index des Landes Niedersachsen" gem. Grundbuchauszug, aus).

-Eine-pFäzise-prezentuale-Veränderung-des-nieder-säehsisehen-Mietkestenindex seit 1066-lässt-sieh-auo öf
fentlich zugänglichen Daten nicht berechnen. Die bundeslandspezifische Datenerfassung begann erst 2005.
~Äls~ÄIternati^I<önnen die"bundesweiten DälerTfür das "Frühere Bundesgebiet" herangezogen werden, die
bis 1948 zurückreichen Statistisches Bundesamt diese spiegeln jedoch den gesamtdeutschen Durchschnitt
wider, nicht die spezifische Entwicklung in Niedersachsen.

Für eine exakte niedersachsen-spezifische Analyse ab 1966 wäre eine kostenpflichtige Archiv-Anfrage beim
Landesamt für Statistik Niedersachsen erforderlich, da historische Publikationen der Preisstatistik dort seit
1946 archiviert werden.

In einem öffentlich zugänglichen Verkehrswertgutachten des Sachverständigen Torsten Reschke zur Anpas
sung des Erbbauzinses wird die Entwicklung des niedersächsischen Mietkostenindex anhand einer Rechen
hilfe des Statistischen Bundesamtes dokumentiert. Der Gutachter berechnete die prozentuale Veränderung
zwischen dem Indexstand vom Dezember 1966 (Bezugsjahr des Erbbauzinsvertrages) und dem Dezember
2019. Ergebnis: Der Mietkostenindex Ist in diesem Zeitraum um 269,3% gestiegen. Die dortige Berechnung
erscheint plausibel.

Seit 2000 wird der Verbrauchpreisindex für Deutschland herangezogen, wobei insbesondere der Teilindex
Netto-Kaltmiete die Mietenentwicklung beschreibt. Der VPI (Basis 2020 = 100) zeigt, dass der Mietindex von
100,5 Punkten im Dezember 2020 auf 110,2 Punkte im November 2025 gestiegen ist

Beler & Partner Sachverständigenbüro Seite 6 von 88



Az.: 20251109 Saqekuhle 29. 21614 Buxtehude

Das entspricht einem weiteren Anstieg von etwa 9,7% Innerhalb von fünf Jahren.

Rechnet man die Steigerung von 1966 bis 2019 (269,3%) mit der zusätzlichen Erhöhung seit 2020 (-9,7%)
zusammen, ergibt sich für Ende 2025 ein Indexniveau von rund 405 Punkten, also In etwa eine Vervierfa
chung). Diese Schätzung Ist mit Vorsicht zu betrachten, well das Land Niedersachsen den ursprünglichen
Mietkostenindex nicht mehr berechnet und daher der bundesweite VPI für Mieten zur Fortschreibung verwen
det werden muss.

Im Falle des Bewertungsobjektes würde der angepasste Erbbauzins demnach 22,36 € (43,73 DM) x 405% =
90,55 € betragen. Der tatsächliche Erbbauzins (120,42 € p.a.) weicht demnach jährlich um rd. 30 € ab. Diese
Differenz Ist aus sachverständiger Sicht zu vernachlässigen.

Da der Mietkostenindex (heute: Verbraucherpreisindex) seit 1966 nicht so stark gestiegen ist wie der örtliche
Bodenrichtwert, Ist der bei der Begründung des Erbbaurechts vereinbarte Erbbauzins von 0,95 DM/m^ (rd.
0,49 €/m^) bezogen auf den fiktiven Anteil am Boden (46 m^) geringer als ein heute üblicher Erbbauzins. Der
aktuell übliche Erbbauzins Hegt ferner Im Bereich aktueller Annuitäten für grundpfandrechtllch gesicherte Dar
lehen. Daraus ergibt sich - zumindest fiktiv - bei dem Bewertungsobjekt ein Vorteil für den Erbbaurechtsneh-
mer, da dieser vermutlich einen geringeren Erbbauzins zahlt als eine Annuität für den entsprechenden Bo
denwertanteil.

Mit dem Erbbaurechtskoeffizlenten wird ferner berücksichtigt, dass es sich bei Erbbaurechten um zusätzli
chen administrativen Aufwand handelt, der ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer gegenüber Vollel-
gentum nicht präferiert.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Großräumige Lage

überörtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Beschreibung Makrolage

Die Buxtehude gehört zum Landkr^ Stade Im Bundesland

NIedereachsen Buxtehude zahlt 40.886 Einwohner (31.12.2024).
verteilt auf 20.059 Hau^atte (2024). womit die mittlere
Haushaltsgröße rund 2.04 Personen beträgt. Buxt^ude weist «ne
mittlere Bestediungsdichte auf und liegt gemäß DefintGon des BBSR
Innerhalb des Verdichtur^sraumes Hamburg. Das BBSR teilt
Buxtehude räumlich der Wohnungsmaddregion Hamburg zu, wobei
diese, basierend auf demographischen und sozlo-a<onoml5Ct)en

Rstfimenbedingungen der Nach^ge, als Region mit keiner
eindeutigen Entwicldungsnchlung id&itiflzlert wird.

durchschnittliche jährliche V^räuxierungssaldo zwischen 2018 und
2023 beläufl sich auf Ebene der Stadt Buxtehude auf 381 Personen.

Damit weist Buxtehude im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen
durchsdinittllchen Wänderungssaklo auf. Auf Kreisebene
(Minderungen über die Kreisgrenze) ̂iien im Jahr 2023 insbesondere
die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den höchsten Wanderungssaldi
von 987 bzw. 588 Personen und die Altersidassen 18-24 und 65+ mit

den tiefsten Viänderungssaidi von-10 bzw. 165 auf.

Gemäß Fahrländer Partner (FPRE) zählen 37,9% d«- ansässigen
Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen schictiten (Deutschland;
34.2%). 34,5% der Haushalte zu den mittleren (Deutsrmiand: 36%) und
27.6% zu den unt^n Schichten (Deutschland: 29,8%). Der größte
Anteii mit rund 23,8% (Deutschland: 22,6%) kann der Leben^)hase
«Älterer angle» (55+ J.) zi^ewiesen werden, gefolgt vwi «Familie mit
Kindem» (altersunabhä^lg) mit 20,6% (Deutschland 21,4%) und
«Alleres Paar» (55+ J.) mit 17,1% (Deutschland 16,8%).

Bet den Landtagswahlen 2022 wählten in Buxtehude nmd 33,4% der
Wählerinnen (gültige Zwettstlmmen) SPD (Bundesland Niedersachsai:
33.4%), 25,9% CDU/CSU (Bundes^nd Ni^ersachsen: 28,1%) und
18.1% DIE GRÜNEN (Bundesland Niedersachsen: 14,5%). Bei den
Bund^tagswahlen 2025 wählte In Buxtehude rund 26,3% der

Wählerinnen (güiUge Zwettstlmmen) CDU/CSU (Deutschland: 28,5%),
23,6% SPD (Deutschland: 16,4%) und 8,4% DIE LINKE (Deutschland:
8,8%).

gem. Fahrländer & Partner Raumentwicklung Deutschland GmbH

Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 28,7%
peutschland: 30%), SPD mit 19,9% (Deutschland: 13.9%) und
«Sonstige» mit 16,7% (Deutschland: 20,3%) die meisten Stimmen.

Buxtehude weist per Ende 2023 einen Wrtinungsbestand von 21.523
Elnh^n auf Dabei handelt es sich um 7.926 Eintemiiiennäuser und

13 595 V^nungen In Mehrfamlllenhäusem. Die EFH-Quote liegt
damit bei rund 36.8% und ist somit im bundesweiten V^lekti (30%)
übadurchschnittlich. Mit 24,7% handelt es sich bei der Mehrheit um

Wohnungen mit 4 Räumen. Auch Wohnungen mit 3 Räumen (21,1%)
und 5 Räumen (19,3%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautät^telt zwischen 2018 und

2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0.96% höher aus ̂
In Deutschland (0,61%). Dies entepricht insgesamt einer Fertlgsteiiung
von rund 1177 WWinelnhelten.

Prospektiv rechnet das BBSR Im Rahmen seiner regionalen
Prognosen auf Ebene Landkreis mit aner Veränderung der
Bevölkerung von 2022 bis 2040 um 3,1% oder 6.300 Personen

(Deutschland: 0.2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit
einer Veränderung von 4% bzw einer Zunahme von 3 997 Haushaften

gerechnet (Deutschland 1.47%)

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten)
Hegt gemäß den hedonischen Bewertungsmodellen von FF^
(Datenstand. 30. September 2025} in Buxtehude bei den EFH bei
4.861 EüR/m», bei d«i ETW bei 5.267 EURmf. Die NettomarWmtete

von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei hteubauten b»
nrel 13,8 EUR/m* pro Monat bzw. 10,4 EUR/m* pro Monat bei
Altbauten Gemäß den Preisindizes von FPRE haben die Preise von

EIntimlllenhäusem In den letzten 5 Jahren im Landkreis Stade um

30.1% zugelegt- Die Preisveränderung von Eigentumswohnungen Hegt
bei 33,7%. Die Marktrraeten für Mietwohnungen haben sich im
gleichen Zdtraum um 25.9% verändert.

Perspektiven

PerspeKtiven 2040. LarKSirels 2022•2040 p,a

BevOlkerungswaciistum 6.300 3.1% 350

VefOnderung Anzani Hausitalte 3.997 4,0% 222

Zusatznachrrage MWG 907 1,7% SO

Zusatznachfrage Wohneigentum 3.090 5.8% 172

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)
GemelnUe aktueH prospäOtv

Marktgröße 2,5 3,5
Entwicklung Bevötk^ing / Haistialte 4.0 4,0

Soaale Schichtung 4,0 4.0
KaufkrafI 3.5 3.5
Lage / EnelchDartceK 3,0 3,0

(iesarntraung Wonnen 3.82 3.86
Einschätzung Guter Standort mit gleicht)lelt»ncl«n

relativem AusbOdc

Entwiüdung Hsusiane (Index Jtfir 2022

105,0 —

104,0

103,0
102,0

101,0

100,0

09.0

08.0

07.0

100)

2022 2025

•LenOnis

aoo 2035

»OwtBdOSKl

2040

1,0 1.$ 2.0 2.S 3.0 3.S4.0 4.S SO

AttjeluRMtng

OM8lm:BW3. aSR.OK.lHWicMgpaBalt SIAfiKhe Aimer dn Bundn und Ow LMer. Zoaua 2022, FtfMMar Palnu (OMoiotinit: 30 SapknMf 2025).

F»rtlnddcP»tew*OR«jm»nlwlcH>iia
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2.1.2 Kleinräumige Lage

innerörtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Beschreibung Mikroiage

Bei der Adresse Sagekuhle 29 in der Stadt Buxtehude handelt
es sich gemäß Mikro-L^gerating von FPRE um eine
durchschnittliche Lage för Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine
Lage mit leichten Defiziten für Büro-Immobilien (2.6 von 5,0)
sowie eine durchschnittliche Lage für
Bnzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat gemäß dem datengestützten Rating eine
durchschnittliche Besonnung (2,6 von 5,0). Außerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschränkte
Aussicht vor (2,1 von 5,0). Es handelt sich um eine ebene
Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image für Wohnnutzungen ist mittelmäßig. Das Image für
BQronutzungen ist unterdurchschnittlich. Das Image für
Bnzelhandelsnutzungen ist mittelmäßig. Die unmittelbare
Urr^ebung ist von Altbauten geprägt, die Mehrheit der
Gebäude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zunschen

1949 und 1978 errichteL Das unmittelbar umliegende Gebiet
ist sehr dicht besiedelt, die Bnwohnerdichte beträgt mehr als
150 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nähe (Umkreis von
150 Meter) sind ältere Personen mit 32% am stärksten
vertreten. Es folgen junge Personen mit 24%, Personen
mittleren Alters mit 24% und Kinder mit 20%. Gemäß den

Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die
Mittelschicht mit 35% (34% in der Gemeinde) die dominierende
soziale Schicht in der näheren Umgebung. Mit 34% folgt die
Oberschicht und mit 30% die Unterschicht Die dominante

Lebensphase gemäß FPRE bilden ältere
Bnpersonenhaushaite.

Insgesamt ist die DiensUeistungsqualität als gut zu beurteilen
(3,8 von 5,0). Es befinden sich mehrere Lebensmittelgeschäfte
und Schulen in fußläufiger Entfernung.

gem. Fahrländer & Partner Raumentwicklung Deutschland GmbH

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nähe zu
Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten als gut (4,2 von
5,0). Die nächste Grünfläche ist etwa 225 m entfernt, der
nächste Wald rund 1,1 km. Die Distanz zum nächsten
Gewässer, ein Russ, beträgt rund 475 m.

Die Anbindung an das öffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating:
3,9 von 5,0). Es befinden sich mehrere Haltestellen In
Fußdistanz. Die Gehdistanz zur nächsten Bus-Haltestelle

betragt ungefähr 100 ra

Die Läge bietet eine gute Anbindung an das
Straßenverkehrsnetz (Rating: 3.9 von 5,0). Die Fahrdistanz bis
zur nächsten Autobahnauffahrt beläuft sich auf ca. 3,4 km.

Der Standort ist lärmbelastet (Rating: 2,4 von 5,0).

Mikrozentralltäl

Fahrdistanz zum nächsten Mlkroiagenzentrum (in m) 1.300 Fahrdistanz zum nächsten Krankenhaus (in m) 4.000
Anzahl Let)ensmitlelhänd]er" 3 Gehdistanz zur nächsten ICndertagesstätte (in m) 200

Fahrdistanz zum nächsten Nahversoraer (In ml 400 Gehdistanz zur nächsten Grundschule (in m> 250

Distanz zum nächsten ShooDino-Center 15.300 Gehdistanz zur nächsten weiterführenden Schule (in m) 450

Nächstes Shopping-Center eoe-Einkaufszenhum Fahrdistanz zum nächsten Gymnasium (in m) 550

Fahrdislanz zur nächsten Apotheke (in m) 1.100 Fahrdistanz zur nächsten Hochschule (In m) 1.100
Fahrdistanz zum nächsten Zahnaizt (in ml 1.100

Fahrdistanz zum nächsten Allgemeinmediziner (in m] 950

Verkehr

Anzahl OPNV-Hattestelien*" 2 Fahrdistanz zum nächsten internationalen Flughafen (in m) 40.100

Gehdistanz zur nächsten Bus-Haltestelle (in m) 90 Name des Flughafens Hamburg

Gehdistanz zur näcftsten Straßenbahn-Haltestelle (in m) - Fahrdistanz zur nächsten Bundesstraße (in m) 2.800

Gehdistanz zur nächsten U-BahrvStation (In m) - Fahrdistanz zum nächsten Autobahnanschluss (in m) 3.400

Gehdistanz zum nächsten Reglonalbahnhof (in ml 1.600 Anzahl E-Ladesäuler) innemalb 500 m 5

Fahrtiistanz zum nächsten Fembahnhot (in m) 23.200 Distanz zur nächsten E-L3desäu1e Gn m) 350
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

(vgl. Anlage 3)
Grundstücksqröße:

insgesamt 2709,00 m^;

Bemerkungen:

Eckgrundstück

2.3 Erschließung, Baugrund etc.

Straßenart:

Straßenausbau;

Anllegerstraße;
Straße mit mäßigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund
stein; Parkstrelfen ausreichend vorhanden

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus öffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund (vermutlich)

Gemäß telefonischer Auskunft vom 02.12.2025 ist das Bewer

tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche aufge
führt. Es erging jedoch folgender Hinweis:

Auf dem Standort (Flur: 1, Flurstück: 185/92) befand sich bis
1979 eine Spedition. Diese Branche ist als eingeschränkt altlas-
tenrelevant zu beschreiben.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus
zug vom 10.10.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Buxtehude,
Blatt 4296, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Erbbauzlnsreallast; Erhöhungs
vormerkung (vgl. Anlage)

Schuidverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück
sichtigt.

keine Eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezüglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un
tersuchungen angestellt.
Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser
Wertermittlung zu berücksichtigen.
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2.5 Öffentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Bauiastenver-
zeichnis vom 18.11.2025 vor.

Denkmaischutz:

Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach elektronischer Auskunft aus der

Denkmaischutziiste im Internet nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flächennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Bereich des Bev/ertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan
als Wohnbaufläche (W) dargestellt.

Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs
plan Nr. 5E, folgende Festsetzungen:
WR = reines Wohngebiet;
Viil = 8 Voiigeschosse (max.);
GRZ = 0,3 (Grundflächenzahl);
GFZ = 1,0 (Geschossfiächenzahl);
0  = offene Bauweise

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemäß nicht geprüft.

Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundstücksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tät):

beitragsrechtiicher Zustand:

Anmerkung:

Für den beitragsrechtiichen Zustand des Grundstücks ist die Ver
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen
maßgebend. Ais Beiträge gelten auch grundstücksbezogene
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung).
Das Sondereigentum (Bewertungsobjekt) ist leerstehend.
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3  Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und
Ausstattungen beschrieben, in einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen
Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus
stattungen und Installationen (Heizung, Eiektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die
Funktionsfähigkeit unterstellt.

Baumängel und -Schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren, in diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und

Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbe
züglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schäd
linge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt.

Jedoch wurde nicht geprüft, ob die Heizungsaniage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge
schossdecken gem. § 47 GEG gedämmt werden müssen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht

Gebäudeart; Mehrfamilienhaus, ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt;
5-geschossig; unterkellert;
Flachdach (mit Staffelgeschoss für Abstellräume);
einseitig angebaut;

Baujahr: 1973 (gemäß Bauakte)

Modernisierung: im Rahmen der Instandhaltung

Flächen und Rauminhalte Die Wohnfläche beträgt rd. 35,83 m^ gem. Unterlagen aus der
Bauakte. Die Wohnfiächenberechnung wurde auftragsgemäß
nicht überprüft erscheint aber plausibel.

Energieeffizienz: Der vorliegende Energieausweise weist einen objekttypischer
Endenergiebedarf von 103,6 kWh/m^ p.a. aus (Energieeffizienz-
klasse D".

Barnerefreiheit: Das Gebäude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrüstung ist nur mit großem Aufwand mög
lich.

Aufgrund der örtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum für die konkrete Ob
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe

sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berücksichtigt werden muss.
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kelleraeschoss:

Wirtschaftsräume, Heizungskeller, Stellplätze

Erdgeschoss:

Wohnungen

Obergeschosse:

Wohnungen

Staffeioeschoss:

Abstellräume

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswände:

Innenwände:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauselngang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Pfeilerfundament gemäß Bauunterlagen

Kalksandsteinmauerwerk

Kalksandsteinmauerwerk

Kalksandsteinmauerwerk

Stahlbeton

Geschosstreppe:

Stahlbeton

Eingangstür aus Metall

Dachkonstruktion:

Beton

Dachform:

Flachdach (Warmdach)

Dacheindeckung:

Bitumendachbahnen

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Lüftung:

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
Türöffner, Klingelanlage, Zählerschrank, Kippsicherungen, Fi-
Schutzschalter

Zentralheizung, mit gasförmigen Brennstoffen, Baujahr unbe
kannt;
Stahlradiatoren

keine besonderen Lüftungsanlagen
(herkömmliche Fensterlüftung)
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Warmwasserversorgung: zentral über Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebäudes

besondere Bauteile;

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschäden und Baumängel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

Personenaufeug

gut

keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein geringfügiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebäude

3.3.1 Nebengebäude im gemeinschaftlichen Eigentum

Mülltonnenstandplatz

3.3.2 Nebengebäude im Sondereigentum

keine

3.4 Außenanlagen

3.4.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz
fläche, Einfriedung (Zaun)
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 4. OG

3.5.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebäude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 4. OG im Auf-
teilungspian mit Nr. 26 bezeichnet.

Wohnfläche/Nutzfläche:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaitung:

Besonnung/Beiichtung:

Die Wohnfiäche beträgt gemäß den mir übergebenen Unteriagen
rd. 35,83 m^; die Wohnflächenberechnung wurde nicht überprüft
erscheint aber plausibel.

Die Wohnung hat folgende Räume:

1 Zimmer, 1 Küche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Absteliraum {extern=),

zweckmäßig

normal

3.5.2 Raumausstattungen und

Bodenbeläge:

Wandbekieidungen:

Deckenbekieidungen:

Fenster:

Türen:

sanitäre instaiiatlon:

besondere Einrichtungen:

Küchenausstattung;

Bauschäden und Baumängel:

Grundrissgestaitung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Ausbauzustand

Laminat, Fliesen

glatter, einfacher Putz, tiw. mit einfachen Tapeten, Fliesen

Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich

Einfachfenster aus Holz mit Doppelvergiasung;
tiw. defekt.

Einaanastür:

Hoiztür

Zimmertüren:

einfache Türen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spülkasten, 1 Waschbe
cken; überalterte Ausstattung und Qualität, farbige Sanitärob
jekte, (eiektr.) Zwangsentlüftung

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

Vermüiit und stark verschmutzt

zweckmäßig

keine

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Küchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

besondere Bauteile; keine vorhanden
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Baumängel/Bauschäden;

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine erkennbar; jedoch vermüllt und stark verschmutzt

keine

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht;
tums: Modernisierungsbedarf besteht wegen starker Verschmutzung

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Erträge aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
turn:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsrücklage
(Instandhaltungsrücklage):

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung für
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er
träge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Die Erhaltungsrücklage entspricht gem. Hausverwaltung einer
üblichen Höhe (per 31.12.2025: 157.240,98 EUR)

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstücksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 17/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstück in 21614 Buxtehude, Sagekuhie 29 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh
nung im 4. OG , im Aufteiiungspian mit Nr. 26 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr.

Buxtehude 4296 1

Gemarkung Flur Flurstück Fläche

Buxtehude 1 185/92 2.709 m=

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung

4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) „durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf

den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen

wäre."

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks (d. h. den

wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobiiienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund

sätzlich

-  das Vergleichswertverfahren,

-  das Ertragswertverfahren,

'  das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 immoWertV). Die Verfahren sind nach der

Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berücksichtigung der Im gewöhnlichen Geschäftsverkehr beste

henden Gepflogenhelten und den sonstigen Umständen des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der

zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen; die Wahl ist zu begründen (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien für die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

•  Der Rechenablauf und die Einflussgrößen der Verfahren sollen den in diesem Grundstücksteiimarkt vor
herrschenden Marktüberlegungen (Preisbiidungsmechanismen) entsprechen.

•  Zur Bewertung bebauter Grundstücke sollten immer mindestens zwei möglichst weitgehend voneinan
der unabhängige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Über
prüfung des ersten Verfahrensergebnisses.

•  Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nächsten Kauffail am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, möglichst zutreffend zu ermittein.
Diesbezüglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran
zuziehen, dessen für marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlässigsten aus dem Grundstücksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffäiien) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverständigen zur Verfügung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodeiis der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstücke - dort, getrennt vom Wert der
Gebäude und der Außenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder ergänzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualität in Bezug auf den
maßgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repräsentativität den jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbil
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhältnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun
gen der Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berücksichtigt werden können (§ 9 Abs. 1 Im
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

•  den örtlichen Verhältnissen,

•  der Lage und

•  des Entwicklungszustandes gegliedert

und

•  nach Art und Maß der baulichen Nutzung,

•  der Erschließungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

•  der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen für vergleichbare unbebaute Grund
stücke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus
schüsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m^ Grundstücksfiäche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück bzw. von dem Bodenrichtwert
grundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschließungszustand, spezielle Lage, Art und Maß
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstücke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV).

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig

neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezüglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden

richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner relativen

Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu

ten Höhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an

deren Gemeinden) auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des

halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter

mittlungsverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstücksmerkmale des Bewertungsobjekts

(vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermitt

lung" dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstücke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben - das Ver

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen
den Fall möglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des örtlichen Grundstücks
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfügung stehen.
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Zudem stehen Umrechnungskoeffizlenten für alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstücksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmaie des Bewer
tungsobjekts zur Verfügung.

Ertragswertverfahren

Steht für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte üblicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite

rium „Kaufpreisbiidungsmechanismen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vor

rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft für das hier zu bewertende Grundstück zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemäß §§ 27 - 34 ImmoWertV) Ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gieichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Näherung Reinerträge: Kaufpreise) ein
Preisvergieich, in dem vorrangig die In dieses Bewertungsmodeil eingeführten Einfiussgrößen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbiidung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur

Erzieiung von Renditen, sondern zur renditeunabhängigen Eigennutzung ven/vendet (gekauft oder errichtet) wer

den.

Dies gilt für die hier zu bewertende Grundstücksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht möglich, da für das zu bewertende Grundstück keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus für ähnliche Objektarten veröffentlichten abgeleitet wer
den können.

Das Sachwertverfahren (gemäß §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gieichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergieich, in dem vor
rangig die in dieses Bewertungsmodeil eingeführten Einflussgrößen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-ZTeileigentums am Gesamtgrundstück

Der dem Wohnungs-ZTeiieigentum zugeordnete Miteigentumsanteii am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstück.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks

Der Bodenrichtwert beträgt 420,00 €/m^ zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstücksfläche (f)

baureifes Land

W (Wohnbaufläche)

frei

keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstücks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstücksfiäche (f)

=  21.11.2025

=  baureifes Land

= W (Wohnbaufläche)

=  frei

=  2.709 m^

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung

beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts =  frei

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Aüsgangswert für weitere Anpassung)

=  420,00 €/m^

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung

Stichtag 01.01.2025 21.11.2025 X  1,000 El

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen

Art der baulichen

Nutzung
W (Wohnbaufläche) W (Wohnbaufläche) X  1,000

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 420,00 €/m'

Fläche (m^) keine Angabe 2.709 X  1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X  1,000

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo
denrichtwert

420,00 €/m=

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert =  420,00 €/m=

Fläche X  2.709 m^

beitragsfreier Bodenwert =1.137.780,00 €
rd. 1.140.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 insgesamt 1.140.000.00 €.

4.4.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhäitnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des örtlich zuständigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen Boden
preisveränderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehörigen Miteigentumsanteil (ME = 17/1.000) des zu be
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
für die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erläuterung

Gesamtbodenwert 1.140.000,00 €

Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 1.140.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X  17/1.000

vorläufiger anteiliger Bodenwert 19.380,00 €

Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert =  19.380,00 €

rd. 19.400.00 €

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025
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