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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

mehrere erhebliche Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung
im Bereich der Dachschragen und Decken der Wohnung im OG

fur das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

keine

keine vorhanden

ausreichend

erheblicher Schadlingsbefall im Dachstuhl
keine

Der bauliche Zustand ist sehr schlecht, das Objekt befindet sich
in einem abbruchreifen Zustand.

Grundsatzlich besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf, der lediglich durch eine
Kernsanierung zu beheben ist.

massiver Schuppen hinter dem Wohngebaude

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen in

stark vernachlassigtem Zustand, tiw. Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus und Schuppen bebaute Grundstick
in 27318 Hoya, Promenade 8 zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hoya 2921 7

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Hoya 1 762 34 m?
Hoya 1 763 726 m?
Hoya 1 764 9m?
Flache insgesamt: 769 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Bewertungsobjekt befindet sich gegenwartig in einem baufalligen, aktuell nicht nutzbaren Zustand. Ein
marktiblich handelnder K&ufer wiirde daher prifen, ob eine Kernsanierung des Objektes sinnvoll ware.

In_dieser Wertermittiung wird daher ein kernsanierter Zustand unterstellt und die zu erwartenden
Sanierungskosten gegengerechnet.

Entsprechend der sonstigen Umstéande dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks hier der marktublich erzielbare Ertrag bei der
Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilflaichen selbstandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 82,00 €/m? zum
Stichtag 31.12.2001. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W {(Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstcksflache (f) = 769 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 82,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2001 13.08.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,000

Art der baulichen| W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 82,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 769 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 82,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 82,00 €/m?

Flache X 769 m*

beitragsfreier Bodenwert = 63.058,00 €
rd. 63.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 insgesamt §3.100,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 180,00 6,80 1.224,00 14.688,00
Summe 180,00 - 1.224,00 14.688,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 14.688,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.172,76 €
jahrlicher Reinertrag = 11.515,24 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,70 % von 63.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 1.703,70 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.811,54 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer x 28,706

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 281.650,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 63.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 344.750,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 344.750,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 283.500,00 €
Ertragswert = 61.250,07 €

rd. 61.200,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir auf Grundlage der dufleren Gebaudemalie durchgefiihrt.
Sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktablich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke aus den vom zustandigen Gutachterausschuss
veroffentlichten Daten als mittelfristiger Durchschnittswert sachverstandig abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Die hier verwendeten Ansatze kénnen dabei von in Mietspiegeln oder Internetportalen veréffentlichten Daten
abweichen.
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Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV21, Anlage 3 verdffentlichten Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €

Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 180,00 m? x 14,00 €/m? 2.520,00 €

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 293,76 €

Summe 3.172,76 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen (insbesondere zur
zeitlichen Anpassung) bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlége nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird gemall dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefilhrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.
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---------

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Far das 1900 errichtete Gebaude wird eine Kernsanierung im Jahr 2025 unterstellt.
Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs" aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende
Einflussgréfien herangezogen:
» Jahr der unterstellten Kernsanierung: 2025,

¢ (bliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben werden, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr angesetzt. In Abh&ngigkeit vom Umfang
der erhalten bleibenden Gebéaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
¢ Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fir Gebaudedecken 5%
e  Furtragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 14 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr" des Gebaudes aufgrund der untersteliten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2025 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 14 Jahre = 2011.

In Abh&angigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

 dem (,vorlaufigen fiktiven neuen") Gebaudealter (2025 — 2011 = 14 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 14 Jahre =) 56 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 2011.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit Kkorrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die erforderlichen, unterstellten Aufwendungen zur Kernsanierung des Objekies sind dabei hier zu
beriicksichtigen. In der Fachliteratur lassen sich gegenwartig fir Sanierungen mit mittlerem, (fir das heutige
Zeitalter) Ublichem Standard von rd. 1.500,- € / m* Wohnflache ableiten. Hierzu sind nach sachverstandiger
Erfahrung noch Planungskosten von rd. 5% vorzusehen, so dass sich die Sanierungsaufwendungen hier auf
180 m? * 1,05 * 1.500,- €/m? = 283.500 - € schatzen lassen.

Die tatsachlichen Modernisierungsaufwendungen sind dabei stark von persénlichen Mustern abhéngig und
kénnen von der hier verwendeten Zahl deutlich abweichen. Nach oben oder unten abweichende
Modernisierungsaufwendungen bedeuten jedoch auch bedingt durch einen abweichenden
Ausstattungsstandard einen niedrigeren, bzw. hoheren vorldufigen Verfahrenswert, so dass die
tatsachlichen Aufwendungen nur gedampft Einfluss auf den Verkehrswert nehmen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -283.500,00 €
* unterstelite Kernsanierung -283.500,00 €
Summe -283.500,00 €

4.1 Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte Ertragswert bewegt sich fur das Bewertungsobjekt im Bereich des Bodenwertes.

Dieses erscheint dem Sachverstadndigen auch unter dem Aspekt plausibel, dass ein K&ufer seine
Kaufpreisfindung hier vorrangig am Bodenwert orientiert wird und den vorhandenen Gebaudebestand
lediglich ,mit erwirbt".

Es bleibt jedoch abschlieBend festzuhalten, dass bedingt durch die unterstellte Kernsanierung (und den
damit verbundenen persénlichen Mustern moglicher Kaufer) der ermittelte Verkehrswert einer entgegen
gangigen Objekt héheren Unsicherheit unterliegt.
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und Schiuppen bebaute Grundstiick in 27318 Hoya,

Promenade 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gemarkung Flur Flurstucke
Hoya 1 762, 763, 764

Hoya 2921 7
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 mit rd.

61.200 €

in Worten: einundsechzigtausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Achim, den 16. September 2025

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung
DIAZert (F) DIN EN ISO/IEC 17024

Von der IHK Elbe-Weser
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet far die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfuhrung des Vertrages berhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefilhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht 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
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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