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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Mcdell fiir die Ermittllung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroiie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend bereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Malb der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten cder
Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende l']bereinstimmqng des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fldchen- oder Raumeinheit
{Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu ber{icksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung van Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwalgen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen {(Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- ader Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen {§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwickiungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlége zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
Jjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde ein Erbbaurechtskoeffizient auf Basis der Daten des Gutachterausschusses an-
gesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Im vorliegenden Fall werden Kosten fiir eine Entrimpelung sowie Grundreinigung i.H.v. rd. 150 €/m? Wohn-
fliche (insgesamt rd. 5.500 €) in Abzug gebracht,

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf untetlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen
van Bauméngeln zurlickzufihren.

Fiir behebbare Schéden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteliung eines
normalen Bauzustandes nur iiberschlédgig schatzen, da

- nur zerstérungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadenshegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen
fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrilcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Beier & Partner Sachverstandigenbiiro . Seite 24 von 88




Az.: 20251109

Sagekuhle 29, 21614 Buxtehude

4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfah-

rungswert(e)) flir Wohnungseigentum ermittelt.

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundiagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359

1l Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 21.11.2025 01.01.2025 | 01.07.2025 01.02.2025
zeitliche Anpassung x 1,000 = 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.235,00 3.142,00 2.486,00
[€/m?]

Gewicht' 0,70 0,10 0,20
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.564,50 314,20 497,20

wicht

[€/m?]

! Gewichtung auf sachversténdiger Basis unter Beriicksichtigung der Quelle, Aktualitat und Aussagekraft.
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-3)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: Stade, Landkreis nach BRW-Niveau und Bj.

Quelle: Gutachterausschuss Otterndorf
Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen - Weiterverkdufe
Landkreis Stade - ohne Altldnder Viertel

Stichprobeniibersicht und Normobjekt .!. Modellbeschreibung
Stichprobe: 486 Kauffdlle

Merkmal Min Max Median Normobjekt
Kaufzeitpunkt 03.11,2021 30.10.2024 14,04.2023 01.01.2025
Bauiahr (wertrelevant) 1964 2023 1986 1985
Wohnfliche [m?] 28 122 67 70

Lage (Bodenrichtwert)[€/m?] 50 550 240 260

Vergleichswert Normobjekt (s.0.)
Wohnflichenpreis:  2.199 €/m?

Standardabweichune: + 542 €/m?

Basiswerte fiir das Normohbjekt in Abhingigkeit vom Lagewert und dem wertrelevanten Baujahr

4.000

3.000

€/m? Wohnflache

2.000

1.000
1975 1985 1995 2005 2015

M 550 ¢/m?
W s00 €/m?
M 450 ¢/m? 2.075 2576
W 200 ¢/m? 1.988 2472

350 €/m?
¥ 300 ¢/m?

250 €/m?
W 200 ¢/m?
W 150 ¢/m?
B 100 ¢/m?
M 50 ¢/m?

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfliche

Wohnfliche in m? 30 50 70 90 110
Umrechnungskoeffizient 1,03 1,01 1,00 0,99 0,97

Quelle: 2025 Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2025, Tag der Vercffentlichung: 28.02.2025
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E259
Lage: 21614 Buxtehude, PLZ5-Bereich

Quelle: Sprengnetter

Vergleichspreis Eigentumswohnung

Angaben zum Objekt:

Postleitzahl: 21614

Ort: Buxtehude
Strafle: Sagekuhle
Hausnummier: 29

Baujahr: 1973

Anzahl Wohneinheiten: 15
Geschosslage: 4. Obergeschoss
Aufzug: ja
Sondernutzungsrecht Garten: nein
Wohnfliche: 36m?
Ausstattung: einfach
Modernisierungsgrad: leicht modernisiert
abgabenfreier Bodenwert: 420,00 €/m*
Wertermittlungsstichtag: 31.12.2025
Transaktionsnummer: 20251231-85816-105300
Vergleichspreis (an das

Bewertungsobjekt angepasst): 3.142 €/m?
vergleichspreis (fir normiertes

Standardobjekt): 3.009 €/m*
Standardfehler: 22%

95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

2.880 - 3.139 €/m*

Sprengnetter
01.07.2025

Der Vergleichspreis wurde mittels multipler
Regressionsanalyse auf Basis von 395.893 Kaufpreisen
abgeleitet, davon 100,417 Kaufpreise fr die Objektart
Eigentumswohnung. Die regionale Uberprifung auf
Kreisebene erfolgte auf Basis von 111 Kaufpreisen. Der
angegebene Vergleichspreis wird fur ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-Stichtag 01.07,2025 verdffentlicht am
17.10.2025.
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E359

Lage: 21614 Buxtehude, Zentrum
Quelle: Immobilienscout 24 (iber on-geo GmbH

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen: Mikromarkt Buxtehude, Zentrum

2178¢€ 1.485 €-2.907 €
A A 146.481 € 83.160 €-184.000 € bnes
<=30 m? . . ’ 873 (61,1%)
2.486 € 450 €3,
w30 <50 10:(38,3%) 125.254 € 58.000.€.167.333 € PR (RS, 0)
o | monm | SRS | hSeeiie, | wem o
1.779 € 1.485 €-2,073 €
S A wzmaw) 169.917 € 144.000 €-190.000€ | 1077 (75:4%)
>120 - 160 m? - : . 982 (68,7%)
>160 m? = - d 921 (64,5%)

Alle ETWs 1485€ 1.801 € 2,234 € 2459€ 2.907 €
83.160 € 136.450 € 152.688 € 168.250 € 184.000 €
<=30 m? ) ) ) . :
530 - 60 m? 1.450 € 2.313 € 2411 € 2,827 € 3.218 €
58.000 € 99,290 € 134300 € 151.119 € 167.333 €
60 - 90 m? 1.648 € 1.775 € 2.113 € 2430 € 2.561 €
2l 107.000 € 146.000 € 156.240 € 168.000 € 184.000 €
590 - 120 m? 1485 € 1.631€ 1.774 € 1.932 € 2.073 €
144.000 € 154.875 € 173.500 € 179.000 € 199.000 €
>120 - 160 m? i F ) i =
Dieses Dokument beruht auf der Bestallung 03917380 vom 31.12.2025 auf www.qeoport.de: ein Service
ongeo der on-g=0 GmbH. Es gelten die all i und N bedi  in der aktuell Seite2

Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 2.375,90 €/m?
(ohne Ausreilder)

Summe der Gewichte (ohne Ausreifier) 1,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts . Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.376,00 €/m?
Zu-{Abschlége relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  2.376,00 €/m?
Wohnflache X 35,83 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 85.132,08€
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 85.132,08¢€ E3
Marktanpassungsfaktor (Erbbaurechtskoeffizient) X, - 0,95
| vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert’ = 80.87548 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 7.498,91 €
| Vergleichswert - = 73.376,57 €
' rd. 73.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 mit rd. 73.000,00 € ermitteit.

4.5.6 Erliiuteru'ngen zur Vergleichswertermittiung .

E3

Marktanpasstng durch marktiibliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Der Erbbaurechtsfaktor {weitere Informationen in Kapitel 1.3) fiir Wohnungse:gentum Ilegt gem. Gutachter-

ausschuss zwischen-0,33 und 1,37, im Medlan bei 0,79.

9.8 Weiterverkauf von Eibbaurechten — Elgemurnswohnungen

Erbbaurechtskeeffizienten sind bestimmt worden aus dem Verhélinis von Kaufpreis 2zu zum Kaufdatum verbfient-

Ifchten Vergtelchswen
82 Kauftalle (2020-2024)

GAG Onerndorf “hnzafl | Mingmim 'Hediél_'l = ‘Maximum

* Zeitraum 82 2020 2022 2024

- Bauhr . 82 1929 1870 1080

. Wohnfische ] om 32 73 "198
Bodenrichitwért (€/m?) 82 19 175 420
Resyarggl“’;‘(‘je:mg"ba” 56 0 | - s 7

—Erbbatizing (/) --— 21 —25" —2E— —5;26

‘ .‘mwﬁfggg;mmm 7 0.38 190 345
Wohnfiachenpreis'(€/m?) 81 543 1.768 3.400

.E\rbha_ugechis"[‘;oefrzzienl 75 0,33 0,79 1,37

Die Stichprobe definiert im Median jedoch ein dlteres Baujahr, eine groRere Wohnflache sowie ein deutlich
geringeres Bodenrichtwertniveau. Aus diesem Grund muss der Erbbaurechtskoeffizient erhtht werden, da das
Bewertungsobjekt gegeniber dem Modellwert attraktiver und leichter zu bewirtschaften ist. Der Erbbaurechts-
koeffizient wird daher objektspezifisch mit 0,95 (-5%) angesetzt.

Zu-/Abschlige vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 85.132,08 Wert'
Marktanpassung durch marktibliche Zu- ~5% -4.256,60 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 Im- ‘ : :
“moWertV 21
Summe -4.256,60 €
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Abtig. Il, Ifd. Nr. 1: Kapitalisierung des dinglichen Erbbauzinses uber die verbleibende Restlaufzeit von 41
Jahren. Hierzu ist ein Zinssatz zu wahlen, den ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnenmer alternativ am
Kapitalmarkt erzielen wiirde. Dieser wird sachverstandig mit 3% p.a. in Ansatz gebracht.

Resultierender Barwertfaktor bei 3% und 41 Jahren: 23,412

Somit ergibt sich folgende Rechnung:

Dinglicher Liegenschaftszinssatz: 43,73 DM / 1,95583 = 22,36 € x Barwertfaktor 23,412 = 523,49 €
Abtlg. Il, Ifd. Nr 2: Kapitalisierung der Wertsicherungsklausel:

Dinglicher Liegenschaftszinssatz 22,36 € x Indexanpassung 405% = 90,56 € x Barwertfaktor wie vor: 23,412
=2.120,14 € abzgl. Barwert aus Ifd. Nr.1 (da nur Erhéhungsbetrag) — 523,49 € = 1.596,65 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Sonstige Rechte und Belastungen -1.998,91 €
e  Erbbauzinsreallast tiber 43,73 DM jahrlich (22,36 €) -523,49 €
uber 41 Jahre; Kapitalisierungszins 3%, Barwertaktor

23,412

e  Erhdhungsvormerkung fiir Erbbauzins zum Werter- -1.475,42 €
mittlungsstichtag; Indexwert 267,4% von 1,34 DM/m?

(0,69 €/m? gem. Anderungsvertrag bezogen auf 46 m? =

63,02 €), Kapitalisierungszins 3%, Barwertfaktor 23,412;

Weitere Besonderheiten -5.500,00 €
e  Entrimpelung und Grundreinigung (rd. 150 €/m? -5.500,00 €

bezogen auf rd. 36 m* WF)

Summe -7.498,91 €

Berechnungstool des statistischen Bundesamtes zur Anpassungsklausel:

Berechnung der prozentualen Veranderung des
Preisindex fur die Lebenshaltung von 4-
Personen-Haushalten von Arbeitern und
Angestellten mit mittlerem Einkommen -
Friheres Bundesgebiet (ab 1948).

267,4 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom
Indexstand des Monats Januar 19 5 2
gewahlten Indexstand des Monats November 2025

Dieser Berechnung liegt bis Dezember 1999 der
von lhnen gewahlte Index zu Grunde. Ab Dezember
1999 wird die Indexreihe des
Verbraucherpreisindex fur Deutschland zu Grunde
gelegt.

Ist der Betrag von 0,69 € erhoht um 267,4 %
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4.6 FErtragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktliblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick scwohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren

(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Aniagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Eriragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren steilt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 iImmo\WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der GebAude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrdge kéinnen auch die tatsfchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fur eine dbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der GebAude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskesten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 ImnmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur (iberschligig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.
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46.3 Ertragswertberechnung

Gebéudebezei'chnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
Ifd. NutzungfLage {m?) (Stk.) {€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) {€)
. : (€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Gesamt 4. OG 35,83 - 0,00 0,00
{Mehrfamilienhaus)
Summe 35,83 - 0,00 0,00
Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum |1 | Gesamt 4. OG 35,83 10,00 ' 358,30 4,299,60
{(Mehrfamilienhaus) _
Summe 35,83 - 358,30 4.299,60

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete j'a'hrlich um -
4.488,84 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefithrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jéihrlichér Rohertrag (Summe der marktitblich erzietbaren jahrlichen Nettokaltmie-

4.299,60 €
ten} ‘
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(32,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.375,87 €
jahrlicher Reinertrag = 2923,73 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
0,59 % von 19.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 113,88 €
frei))
Reinertragsanteil der-baulichen und sonstigen Anlagen = 2.809,91¢€
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) '
bei LZ = 0,59 % Liegenschaftszinssatz
~ und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 21,456
—vorliufiger Eftragswert t d?r‘b—mmﬁwmﬁlﬁen = 60.289,43°€
anteiliger Bodenwert-(vgl.-Bodenwertermittiiung) . + 19.400,00.€
vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 79.689,43 €
- Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 3.984,47 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 75.704,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.498,91 €
Ertragsvirert des Wohnungseigentums = 68.206,05 €
rd. 68.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir nicht durchgefiihrt sondern basieren auf Vor-
gaben aus den Unterlagen. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vor-
schriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde — modellbasiert — auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten
fir mit dem Bewertungsgrundstilick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Sprengnetter Preisspiegel
Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet, ange-
passt und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt (vgl. Anlage
13).

Liegt fir den 6rtlichen Mietwohnungsmarkt keine eigene Untersuchung vor, so wird empfohlen, die angege-
benen Durchschnittswerte zur Anpassung der Miete zu verwenden. Die Zuordnung zu der jeweiligen Region
sollte liber das durchschnittliche Bodenwertniveau fiir Wohnbauland und nicht iiber den dem Bewertungsob-
jekt zugeordneten Bodenrichtwert erfolgen. Vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxis-
hilfen Kap. 3.25 (Stand: 97. Ergénzung)

rAl

—" == 1,076 1102 s
, 1075 1.083 1104
= 1.062 1,065 1,076
By 1.049 1,047 1.056
T 1.037 1.034 1,038
. 1.021 s
=- 1014 1.013 1.014
pE— - osm
) 0.987 0,996 0.996
0972 0991 i
= T 0,988 0.989
———— S 0960 B
B 0.940 0,976 0.986
= 0918 0.960 0,981

Alle verfugbaren ortlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter in einem einheitlichen Schema erfasst und
sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die Sprengnetter-Vergleichsmieten anhand
von durch Sprengnetter entwickelten Hochrechnungsmodellen auf Basis soziotkonomischer Daten berechnet.
Die Qualitat der Sprengnetter-Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch ortliche Sachverstan-
dige gepriift und sichergestellt.
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Der Mietspiegel fiir Buxtehude weist folgenden Wert aus:

Berechne ortsiibliche Vergleichmiete

Wohnmerkmale

Adresse:
Merkmal 1: Wohnfldche

Merkmal 2: Baujahr

Konkrete Angaben
Sagekuhle 29, 21614 Buxtehude
36 m?
1961 - 1977

Keine Einbauktche mit Schrinken und mind. Spile, Herd und

Merkmal 3: Wohnungsaustattung Kahlschrank

Merkmal 4:
ModernisierungsmaBnahmen

Merkmal 5: Wohnlagemerkmale

Austausch des Warmeerzeugers (z. B. Heizkessel, Gastherme)

Mittlere monatliche ortstibliche Vergleichsmiete (€/m?)

Mittlere ortstbliche Vergleichsmiete pro Monat (€)

Spannbreite der ortsiiblichen Vergleichsmiete (€/m?)

Der Mietspiegel wurde sorgfaltig erstellt, die Hansestadt Buxtehude tbernimmt keine Gewdhr fiir die bereitgestellten Informationen. Sie

haften nicht fiir Schiden, die sich aus der Verwendung des Mietspiegels ergeben.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Geb&dude: Mehrfamilienhaus

Tabellenwerte

10,37 €/m?

-7.0%

-50 %

20%

0,0 %
9,33 €/m?
33588 €

8,12 €/m? -
10,36 €/m?

Ertragseinheit Vergleichs- | WFINF- | Grundfldchen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen?
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
1 |Gesamt4. OG 9,33 1,00 1,00 1,07 10,00

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die von Sprengnetter in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze (Modell Sprengnetter) zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal bestimmt.

2 Rundung zur Vermeidung von Scheingenauigkeiten
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Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Ge-
samt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objekiart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und
der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durchschnittlichen Lage in-
nerhalb der Gemeinde (vgl. Anlage 12).

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die ailgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde ein Erbbaurechtskoeffizient auf Basis der Daten des Gutachterausschusses an-
gesetzt (vgl. Vergleichswertverfahren).

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmaodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist mit 70 Jahren aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn heim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nzh durchzufithrenden wesentlichen Medernisierungsmalknahmen, wird das in der ImmoWertV 21, Anlage 2
beschriebene Modell angewendet und wie folgt modifiziert:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) 1973 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV") eingeordnet.

Ausgehend von 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh#ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und |

» dem {,voridufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 52 Jahre =) 18 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebéaude geméan der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1878.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berficksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

Analog Vergleichswertverfahren.
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der unbelastete Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 81.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte unbelastete Ertragswert betrégt rd. 75.000,00 € und liegt innerhalb Oblicher (z.B.
durch Modellungenauigkeiten verursachter) Spannen von +/-10%. Der Vergleichswert wird somit plausibili-
slert.

Als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal sind in beiden Verfahren Kosten fiir Entriimpelung
und Grundreinigung (rd. 150 €/m? bezogen auf rd. 36 m? WF) in Héhe von rd. 5.500 € in Abzug zu bringen.

Der Verkehrswert fir den 17/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 21614 Buxtehude, Sagekuhle 29 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Buxtehude 4296 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Buxtehude 1 185/62

wird gem. §74 a ZVG zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 mit rd.

75.000 €

in Worten: Fiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Aufgrund der Notwendigkeit, fiir das Zwangsversteigerungsverfahren den ,lastenfreien Verkehrswert” als wert-
bestimmend zu ermitteln, weicht flr ein und dasselbe Objekt der ,Verkehrswert des Erbbaurechts gemaR § 74
a ZvVG" vom ,Verkehrswert des Erbbaurechts nach BauGB*, das u.a. Ja gerade alle Eintragungen in Abt. || des
Erbbaugrundbuchs berlicksichtigt, ab:

Bei der Ersatzwertermittlung fiir den Erbbauzins im Rahmen der Zwangsversteigerung wird ausschlieflich auf
den dinglichen Erbbauzins bzw. ferner den schuldrechtlichen Erbbauzins mit dinglicher Wirkung (durch Erhé-
hungsvormerkung in Abt. 1l des Erbbaugrundbuchs) abgestellt. Bei Erbbaurechten mit Eintragung bis zum
30.08.1994 (wie im vorliegenden Fall) bedarf es also der Feststellung, ob eine Vormerkung zur Sicherung der
Anspriiche auf Eintragung neuer (erhéhter) Erbbauzinsreallasten in Abteilung i besteht. In diesen Féllen erhalt
die schuldrechtliche Wertsicherungsklausel eine dingliche Wirkung; andernfalls bleibt der Wert der schuld-
rechtlichen Erhéhung des Erbbauzinses bei der Ersatzwertermittlung unberiicksichtigt. Fiir den hier vorliegen-
den Fall, dass eine Sicherung durch Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs besteht, ist flir diese ein separater
Barwert zu ermitteln — neben dem Barwert der Erbbauzinsreallast (,dinglich gesicherter Erbbauzins®) also der
Barwert der Vormerkung (.schuldrechtlicher Teil der Erbbauzinserhéhung mit dinglicher Wirkung*).

Folgende Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs werden gem. §74 a ZVG separat ausgewiesen:

Ifd. Nr. 1: Erbbauzinsreallast: Barwert: 523,49 €
Ifd. Nr. 2: Erh6hungsvormerkung zu Ifd. Nr. 1: Barwert: 1.596,54 €
Gesamtwert der Belastungen: 2.120,03 €

Belasteter Verkehrswert gem. §194 BauGB zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2025 rd.

73.000 €

in Worten: Dreiundsiebzigtausend Euro
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit belgemessen werden kann.

Stade, den 31. Dezember 2025

0.b.u.v. Sachverstindiger Patrick Beier
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschuiz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Aunterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B, StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/cder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im [nternet veriffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

NBauO:
Niedersichsische Bauordnung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (ber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWerty

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-

wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobililenbewertung - Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —~ Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewerturig, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immoblllenwerter- '
mﬂtlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad - -
Neuenahr 2025

‘Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr '
2025 ' '

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktclatenshop — regionalisierter Ltegenschaﬂszmssatz Bad

-Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktiibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr 2025

Grundstiickmarktbericht des értlich zusténdigen Gutachterausschusses

Vemehdéte fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnétter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 19.12.2025) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im Mafistab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab 1 : 10.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4; Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 5: Erbbaurechtsvertrag 1
Anlage 6: Erbbaurechtsvertrag 2 - Anderung

Anlage 7: Grundriss

Anlage 8: Wohn- und Nutzflichenberechnungen

Anlage 9. Grundbuchauszug (teilweise)

Anlage 10: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 11: Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

Anlage 12: Sprengnetter-Expertise zum Liegenschaftszinssatz
Anlage 13: Sprengnetter-Expertise zur marktiiblichen Miete

Anlage 14; Fotos
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