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Kurzversion des Verkehrswertgutachtens 
nach § 194 Baugesetzbuch, 

 
für das Wohnungseigentum (Wohnungsgrundbuch von Ohrensen, Blatt 442),  

gelegen in der Harsefelder Straße 32, 21698 Bargstedt/Ohrensen,  
verbunden mit Sondernutzungsrechten an Grundstücksflächen 

 

 
Aufnahme des Bewertungsobjektes, Unkenntlichmachung der benachbarten Bebauung 
 
Aktenzeichen des Gerichts 10K 11/25 
  
Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Wertermittlungs- und 
Qualitätsstichtag 16.02.2026 ermittelt mit: 
 

142.000,00 € 
 
(in Worten: hundertzweiundvierzigtausend Euro) 
 
 
 

Die vollständige Version des Gutachtens beinhaltet relevante Informationen und ist bei 
dem zuständigen Gericht einsehbar. Diese Kurzversion stellt ausdrücklich kein 
Verkehrswertgutachten dar.  
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Zusammenfassung wesentlicher Daten und Wertermittlungsergebnisse 
 
Gutachtenrahmendaten Verkehrswertgutachten nach §194 

Baugesetzbuch 
Aktenzeichen 10 K 11/25 
  
Angaben zum Objekt 
Grundstück 
Grundstücksfläche 2.935 m2 
Flächenart Gebäude- und Freifläche 
Erschließungszustand Weitestgehend voll erschlossen;  

erschließungsbeitragsfrei 
Zustand und Entwicklung Baureifes Land 
Zulässige bauliche Nutzbarkeit Außenbereich 
Planungsgrundlage Flächennutzungsplan Harsefeld Nord 
Wertrelevante Nutzung Wohngebäude, eigengenutzt 
Katasterbezeichnung 
 
 

Amtsgericht Buxtehude 
Wohnungsgrundbuch von Ohrensen, Blatt 442 
Laufende Nummer 1, Flur 2, Flurstück 49/13 

Gebäude 
Objektart Wohnhaus  
Objektadresse 
 

Harsefelder Straße 32,  
21698 Bargstedt 

Brutto-Grundfläche 166 + 54 + 47 m2 
Wohnfläche Ca. 116 m2  (überschlägige Ermittlung anhand 

vorliegender Pläne) 
Aufteilung Keller, Erdgeschoss, ausgebautes 

Dachgeschoss 
Kfz-Stellplätze vorhanden 
Ursprüngliches Baujahr Ca. 1938 
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre 
Restnutzungsdauer 21 Jahre 
Wertrelevante Stichtage 
Wertermittlungsstichtag 16.02.2026 
Qualitätsstichtag 16.02.2026 
Bodenwertermittlung 
Bodenwert 12.000,00 € 
Sachwertverfahren 
Bes. objektspez. Grundstücksmerkmale Rund   -24.000,00 € 

+ boG-Hinterland   5.000,00 € 
Sachwert (inkl. Bodenwert) 161.000,00 € 
Plausibilitätskontrolle 
Mittelbare Vergleichspreise Spanne 10 bis 11% 
 
Verkehrs-/Marktwert                                                                    142.000,00 € 
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2.0      Bewertungsobjekt 
 

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben 
 
Die grundbuchrechtlichen Eintragungen des Grundstücks zum Bewertungsobjekt lauten 
(auszugsweise) wie folgt: 
 

Bestandsverzeichnis Wohnungsgrundbuch 
Amtsgericht: Buxtehude 
Grundbuchbezirk: Ohrensen 
Blatt: 442 
Gemarkung: Ohrensen 
Flur: 2 
Flurstücke: 49/13 
Wirtschaftsart: Gebäude- und Freifläche 
Lage: Harsefelder Straße 32,32 A 

21698 Bargstedt 
Größen: 2.935 m² 
Sonstiges: - ½ Miteigentumsanteil an dem Grundstück 

- Verbunden mit dem Sondereigentum an sämtlichen Räumen 
des Altbaus (Nr. 1 des Aufteilungsplanes) 

- Das Miteigentum ist durch das mit dem anderen 
Miteigentumsanteil verbundene Sondereigentumsrecht 
beschränkt. (…) 

- Es bestehen Sondernutzungsrechte 
- (…) 

 
 
 
Abteilung I (EigentümerIn) 
Aus Datenschutzrechtlichen Gründen werden keine Personenbezogenen Daten genannt. 
Diese befinden sich auf dem gesonderten Begleitschreiben.  
 
 
Abteilung II (Lasten und Beschränkungen) 
Aus Datenschutzrechtlichen Gründen werden keine Personenbezogenen Daten genannt. 
Diese befinden sich auf dem gesonderten Begleitschreiben.  
 
Die folgende Information erfolgt nachrichtlich: 

- Baupolizeiliche Eintragung:  
 

 
 

- Es sind weitere Eintragungen in Abt. II vorhanden. Es ist jedoch davon auszugehen, 
dass diese Eintragungen nach der Zwangsversteigerung gelöscht werden.  
Gemäß o.g. Beschluss, sollen in Abt. II des Grundbuchs vorhandene Eintragungen 
gesondert gegenüber dem Gericht ausgewiesen und nicht auf den Verkehrswert 
angerechnet werden.  
 

- Eine Rücksprache mit dem zuständigen Amtsgericht ist angeraten.  

Der Eigentümer ist verpflichtet, den Schornstein des auf dem Grundstück errich¬ 
teten Hauses mit einem dichtrr.aschigen Funkenfänger zu versehen und diesen dau¬ 
ernd zu unterhalten. Eingetragen für die Baupolizei, vertreten durch den Lar.drat 
des Kreises Stade in Stade, am 23.12.1937 in Blatt 74 und umgeschricben nach 
Blatt 232 Von Blatt 232 nach Blatt 442 und 443 übertragen am 03.04.1997. 
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2.2 Zusammenfassende Beurteilung der Lage 
 

Zusammenfassend ist die Lage des Bewertungsobjekts sowohl unter makro- als auch unter 
mikrogeografischen Gesichtspunkten zu betrachten. Der Landkreis Stade profitiert als Teil der 
Metropolregion Hamburg von einer insgesamt positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie 
von stabilen Arbeitsmarkt- und Kaufkraftkennzahlen. Die Nähe zum Oberzentrum Hamburg 
führt zu einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in den südlichen und 
hamburgnahen Bereichen des Landkreises. 
Die Mikrolage des Bewertungsobjekts in der Ortschaft Ohrensen, Gemeinde Bargstedt, ist 
durch eine dörflich geprägte Siedlungsstruktur mit überwiegend wohnbaulicher Nutzung und 
landwirtschaftlichem Umfeld gekennzeichnet. Aufgrund der Lage des Objekts im Bereich der 
Harsefelder Straße mit räumlicher Orientierung in Richtung des nahegelegenen 
Grundzentrums Harsefeld besteht eine vergleichsweise günstige Anbindung an die örtliche 
Infrastruktur. Einrichtungen des täglichen Bedarfs, schulische Einrichtungen sowie 
medizinische Versorgung sind im nahegelegenen Harsefeld vorhanden und in kurzer Zeit 
erreichbar. Die verkehrliche Anbindung erfolgt überwiegend über das regionale Straßennetz 
sowie über den Bahnanschluss in Harsefeld mit Anbindung an den Hamburger 
Verkehrsverbund. 
In der Gesamtschau ist die Lage durch die Kombination aus ländlich geprägtem Wohnumfeld 
und gleichzeitiger Nähe zu einem funktional ausgestatteten Grundzentrum gekennzeichnet. 
Die Zugehörigkeit zur Metropolregion Hamburg wirkt sich grundsätzlich positiv auf die 
Standortqualität aus, während die unmittelbare Umgebung durch eine ruhige, dörfliche 
Struktur geprägt ist. 
 
 
 
2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen 

 
Das Bewertungsobjekt besteht aus dem Grund und Boden sowie den darauf befindlichen 
baulichen Anlagen und Außenanlagen. 
Bei den baulichen Anlagen handelt es sich um ein ursprünglich circa im Jahr 1938 in massiver 
Bauweise errichtetes Wohngebäude, welches nach seiner ursprünglichen Konzeption als 
Einfamilienhaus ausgeführt wurde. Das Gebäude besteht aus einem Kellergeschoss, einem 
erhöht liegenden Erdgeschoss, einem Dachgeschoss sowie einem Spitzboden.  
Das Kellergeschoss ist teilweise aus dem Gelände herausragend. 
Laut Bauakte besteht die Verpflichtung, das Gebäude mit einem dichtmaschigen 
Funkenfänger zu versehen. Diese Verpflichtung ist als dauernde Last im Grundbuch  
(Abteilung II) zugunsten der zuständigen Bauaufsichtsbehörde eingetragen. 
 
Im Jahr 1974 wurde das Ursprungsgebäude durch einen Anbau erweitert. Den Bauunterlagen 
zufolge basieren die Planungen auf dem Jahr 1972. Die Baugenehmigung wurde im Jahr 1974 
erteilt. Der Anbau wurde ebenfalls in massiver Bauweise errichtet und umfasst einen 
Zwischenbau mit Flachdach sowie ein daran anschließendes Wohngebäude mit Satteldach. 
Auch dieser Gebäudeteil verfügt über ein Kellergeschoss, ein erhöht liegendes Erdgeschoss 
sowie ein Dachgeschoss, wobei das Kellergeschoss ebenfalls teilweise aus dem Gelände 
herausragt. 
 
Des Weiteren wurde mit Baugenehmigung vom 12.07.1977 das Aufstellen von vier Stahlblech-
Fertiggaragen im Bereich der östlichen Grundstücksgrenze genehmigt. 
 
Mit Baugenehmigung vom 22.08.1979 erfolgten der Neubau einer Garage sowie der Anbau 
eines Geräteraums und einer Überdachung im rückwärtigen Grundstücksbereich. 
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Im Laufe der Jahre sind weitere untergeordnete Nebengebäude auf dem Grundstück errichtet 
worden.  
 
Die vorstehend genannten baulichen Anlagen, insbesondere der im Jahr 1974 errichtete 
Anbau (Ausgenommen Flachdachanbau) sowie die im Jahr 1979 genehmigten baulichen 
Anlagen, sind nicht Bestandteil des Bewertungsumfangs. Die Darstellung erfolgt insoweit 
lediglich nachrichtlich zur vollständigen Dokumentation der baulichen Situation. 
 
Für das Gesamtobjekt liegt eine Abgeschlossenheitsbescheinigung aus dem Jahr 1997 vor. 
In diesem Zusammenhang wurde das Objekt nach den Vorschriften des 
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in einzelne Einheiten aufgeteilt. 
 
Die zu bewertenden Gebäudeteile sind aktuell von einer Miteigentümerpartei selbst bewohnt. 
Es wird vorausgesetzt, dass sämtliche bauliche Anlagen formell und materiell legal errichtet 
worden sind. Die Bauakte wurde bei der zuständigen Stelle des Landkreises Stade angefragt 
und übermittelt.  
 
Im Verlauf werden die dominierenden Ausstattungsmerkmale aufgeführt. Geringfügige 
Abweichungen sind möglich, jedoch nicht wertrelevant. Objektbilder folgen im Verlauf an den 
dafür relevanten Stellen. Eine Fotodokumentation ist in den Anlagen unter I. zu finden.  
Es liegen keine Unterlagen oder Informationen bzgl. Gebäudeschadstoffen vor. Die Nutzung 
von potenziellen Gebäudeschadstoffen (nach heutiger Klassifizierung) wurden sukzessive bis 
ins Jahr 2000 untersagt: 
 

- Asbest: Einsatz von Asbest bis Ende der 1970er Jahre weit verbreitet in 
Baumaterialien; anschließend sukzessives Verbot der Verwendung bis 1995 
 

- Künstliche Mineralfaserstoffe (KMF): Seit 2000 Güteanforderungen für künstliche 
Mineralfasern (KMF) im Hinblick auf Gesundheitsrisiken beim Einatmen von 
lungengängigen Fasern; KMF muss seitdem eine Bioabbaubarkeit aufweisen und 
Fasern dürfen eine bestimmte Größe nicht unterschreiten; ebenso ist die Abdeckung 
von KMF-Dämmmaterialen gefordert, um Emission von Fasern zu vermeiden (TRGS 
521). 

 
- Polychlorite Biphenyle (PCB): Einsatz von Polychlorierter Biphenyle in der 

Vergangenheit in verschiedensten Baumaterialen und technischen Installationen; 
Verwendung in geschlossenen Systemen wie z. B. Transformatoren und 
Kondensatoren in Deutschland seit 1989 verboten. 

 
- Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK): Verwendung teerölhaltiger 

Produkte in Baustoffen seit 1991 in Deutschland verboten (Teerölverordnung). 
 

Mit Bezug auf das Baujahr ist die Existenz von Gebäudeschadstoffen wie Asbest, KMF-, PAK- 
und PCB-belastete Baustoffe sowie Blei und Holzschutzmittelwirkstoffe nicht unwahrscheinlich 
und kann nicht ausgeschlossen werden.  
Sofern keine Schadstoffsanierung erfolgt ist, bzw. kein Schadstoffgutachten vorliegt, wird 
empfohlen, ein Schadstoffgutachten erstellen zu lassen.  
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2.4 Sonstige und besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  
 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Merkmale, die 
von den üblichen Merkmalen, welche auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt herrschen, 
abweichen. Dazu können besondere Ertragsverhältnisse, bauliche Anlagen, welche 
wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind. Bodenschätze und viele weitere Umstände können dazu 
zählen. 
Für das Bewertungsobjekt werden im Verlauf die besonderen objektbezogenen Merkmale und 
deren Berücksichtigung im Rahmen des Gutachtens genannt. 
 
Rechtliche und eigentumsbezogene Besonderheiten 

• Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer Wohnungseigentümergemeinschaft mit 
atypischer Ausgestaltung, die wirtschaftlich einer Realteilung nahekommt  

• Es bestehen umfangreiche Sondernutzungsrechte an Grundstücksflächen, Garagen 
und Außenanlagen  

• Die Nutzung, Instandhaltung und Kostenverteilung sind weitgehend getrennt geregelt, 
während gleichzeitig funktionale und technische Verflechtungen zwischen den 
Einheiten bestehen  

• Im Rahmen der vorliegenden Unterlagen sowie der Ortsbesichtigung ergaben sich 
Hinweise auf bestehende Uneinigkeiten bzw. Abstimmungsbedarf zwischen den 
Wohnungseigentümerparteien  

• Mehrere Änderungen der Teilungserklärung (2000) mit Regelungen zu:  
o Sondernutzungsflächen  
o Zuwegung  
o Leitungsführung und Versorgung  

• Für den ersten Verkaufsfall besteht ein dingliches Vorkaufsrecht zugunsten der übrigen 
Miteigentümer  

 
Erschließung und Zuwegung 

• Die tatsächliche Zufahrt zum Grundstück erfolgt über ein fremdes Grundstück  
• Eine grundbuchrechtliche Sicherung dieser Zuwegung (z. B. Geh-, Fahr- und 

Leitungsrecht) konnte nicht festgestellt werden  
• Die gemäß Bauunterlagen genehmigte Zufahrt auf dem eigenen Grundstück (seitlicher 

Grundstücksstreifen) wird derzeit nicht genutzt  
• Dieser Bereich ist aktuell als Gartenfläche (u. a. mit Gewächshaus) angelegt und steht 

somit nicht für die vorgesehene Erschließungsfunktion zur Verfügung  
• Zur Herstellung einer ordnungsgemäßen Zufahrt auf dem eigenen Grundstück sind 

bauliche Maßnahmen erforderlich  
• Genehmigungsauflagen zur Herstellung der Zufahrt konnten nicht nachgewiesen 

werden  
 
Leitungs- und Versorgungssituation 

• Die Frischwasserversorgung ist zwar grundsätzlich sichergestellt (faktische 
Erschließung), jedoch verläuft nach Angaben vor Ort mindestens ein Teil der 
Leitungsführung über ein benachbartes Grundstück  

o Eine abschließende Klärung der Leitungsführung (vollständig oder teilweise 
betroffen) war nicht möglich  

o Eine grundbuchrechtliche Sicherung der Leitungsführung konnte nicht 
festgestellt werden  

• Beide Wohneinheiten werden über eine gemeinsame Wasserversorgung ohne 
separate Zähler versorgt  

• Es besteht eine Regelung zur möglichen zukünftigen Trennung der Wasserversorgung, 
die jedoch nur schuldrechtlich vereinbart und nicht dinglich gesichert ist  
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• Weitere Leitungsrechte (Strom/Wasser) zwischen den Einheiten sind teilweise nur 
schuldrechtlich geregelt  

• Die Abwasserentsorgung erfolgt über eine Kleinkläranlage  
o Teile der Kleinkläranlage befinden sich gemäß Liegenschaftskarte geringfügig 

außerhalb der Grundstücksgrenze auf einem Nachbargrundstück  
o Eine grundbuchrechtliche Sicherung dieser Überbauung konnte nicht 

festgestellt werden  
 
Baurechtliche Besonderheiten / Außenbereich 

• Das Grundstück befindet sich im Außenbereich gemäß § 35 BauGB  
• Die vorhandene Bebauung genießt Bestandsschutz  
• Änderungen, Erweiterungen oder Nutzungsänderungen sind nur eingeschränkt 

zulässig und im Einzelfall bauplanungsrechtlich zu prüfen  
• Aus dem Flächennutzungsplan ergeben sich keine weitergehenden konkreten 

Vorgaben  
• Der hintere Grundstücksbereich grenzt an ein Naturschutzgebiet  
• Hieraus können sich zusätzliche naturschutzrechtliche Anforderungen und 

Einschränkungen ergeben  
• Teilweise unklare Genehmigungssituation:  

o Dachgeschossausbau nicht in den Bauunterlagen enthalten  
o tatsächliche Nutzung weicht teilweise von der genehmigten Planung ab  

 
Grundstücksgröße 

• Das Grundstück weist eine im Vergleich zu den vom Gutachterausschuss zugrunde 
gelegten Richtwertgrundstücken überdurchschnittliche Größe auf  

 
Immissionen und Umgebungseinflüsse 

• Wahrnehmbare Geräuschimmissionen durch eine nahegelegene Straße  
• Mögliche temporäre Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld  

 
Bauliche Besonderheiten und Zustand 

• Kombination aus Altbau (ca. 1937) und Anbau (1974) mit unterschiedlichen Bau- und 
Ausstattungsstandards  

• Flachdachanbau als funktionaler Übergangsbereich zwischen den Nutzungseinheiten  
• Feuchtigkeitsproblematik im Kellergeschoss:  

o sichtbare Feuchtigkeitsspuren  
o laut Angaben zeitweise Wassereintritt bei Starkregen  

 
Außenanlagen und sonstige Besonderheiten 

• Zahlreiche Nebenanlagen (Schuppen, Überdachungen, Gewächshaus, Pool etc.) in 
einfacher, teilweise instandsetzungsbedürftiger Ausführung  

• Teilweise ungeklärte bzw. nicht gesicherte Leitungsführungen (z. B. Poolversorgung 
über Nachbargrundstück)  

• Uneinheitliche Grundstückseinfriedung 
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2.5 Zusammenfassung und Beurteilung  
 
Das Bewertungsobjekt stellt sich als ein aus einem Ursprungsgebäude (Baujahr ca. 1938) 
sowie einem späteren Anbau (1974) bestehendes Wohngebäude dar, welches im Rahmen 
einer Wohnungseigentümergemeinschaft in zwei Nutzungseinheiten aufgeteilt wurde.  
Die zu bewertende Einheit umfasst im Wesentlichen den Altbau einschließlich funktionaler 
Anbindungen an den Flachdachanbau. 
Die bauliche Ausführung entspricht überwiegend einem baujahrstypischen Standard mit 
einzelnen durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen, insbesondere im Bereich der Fenster 
sowie in Teilbereichen der sanitären Ausstattung. Die technische Gebäudeausstattung 
(Heizung, Elektroinstallation, Leitungen) ist jedoch überwiegend als nicht mehr zeitgemäß 
einzustufen. Insgesamt ergibt sich ein einfacher bis teilweise mittlerer Ausstattungsstandard. 
Im Kellergeschoss wurden Feuchtigkeitsspuren festgestellt. Zudem wurde angegeben, dass 
es bei stärkeren Niederschlagsereignissen zu Wassereintritten kommen kann. Diese 
Erscheinungen sind für Gebäude dieser Baualtersklasse nicht untypisch, stellen jedoch einen 
wertbeeinflussenden Faktor dar. 
Die Grundrissgestaltung ist insgesamt funktional und entspricht im Wesentlichen der 
ursprünglichen Gebäudestruktur. Aus heutiger Sicht bestehen jedoch 
Optimierungsmöglichkeiten, insbesondere im Hinblick auf offenere Raumkonzepte und 
zeitgemäße Wohnanforderungen. Im Zusammenhang mit möglichen Um- oder 
Anpassungsmaßnahmen ist jedoch die Lage im bauplanungsrechtlichen Außenbereich 
gemäß § 35 BauGB zu berücksichtigen, wodurch bauliche Veränderungen nur eingeschränkt 
zulässig und im Einzelfall genehmigungspflichtig sind. 
 
Das Grundstück weist mit rd. 2.935 m² eine überdurchschnittliche Größe auf. Die bauliche 
Nutzbarkeit ist aufgrund der Lage im Außenbereich im Wesentlichen auf den vorhandenen 
Bestand beschränkt. Der rückwärtige Grundstücksbereich ist überwiegend als Garten- bzw. 
Freifläche zu bewerten. 
 
Besonders wertbeeinflussend sind die rechtlichen und tatsächlichen Rahmenbedingungen des 
Bewertungsobjekts. Hierzu zählen insbesondere die atypische Ausgestaltung der 
Wohnungseigentümergemeinschaft mit teilweise voneinander abhängigen 
Nutzungsstrukturen, bestehende Abstimmungsbedarfe zwischen den Eigentümerparteien 
sowie Regelungen aus der Teilungserklärung. 
 
Darüber hinaus ist die Erschließungssituation als nachteilig zu bewerten, da die tatsächliche 
Zuwegung derzeit über ein fremdes Grundstück erfolgt und eine grundbuchrechtliche 
Sicherung nicht festgestellt werden konnte. Auch die Leitungs- und Versorgungssituation weist 
Unsicherheiten auf, insbesondere im Hinblick auf mögliche Leitungsführungen über 
Fremdgrundstücke sowie die gemeinsame Wasserversorgung ohne separate Zähler. Diese 
Aspekte führen zu einer erhöhten rechtlichen und wirtschaftlichen Unsicherheit und wirken 
sich entsprechend wertmindernd aus. 
 
Insgesamt handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein typisches, 
uneingeschränkt marktgängiges Standardobjekt, sondern um eine Immobilie mit mehreren 
objektspezifischen Besonderheiten sowohl in rechtlicher als auch in tatsächlicher Hinsicht. 
Diese Besonderheiten führen dazu, dass das Objekt nur für einen eingeschränkten Käuferkreis 
geeignet ist und im Marktvergleich eine geringere Nachfrage aufweisen kann. 
Als mögliche Käufergruppen kommen grundsätzlich unterschiedliche Nutzertypen in Betracht, 
jedoch jeweils unter spezifischen Voraussetzungen. Denkbar sind insbesondere Eigennutzer, 
wie beispielsweise kleinere Familien, Paare oder Einzelpersonen, die eine ländlich geprägte 
Wohnlage mit entsprechendem Freiraum schätzen und bereit sind, die objektspezifischen 
Besonderheiten zu akzeptieren. Aufgrund der vorhandenen Wohnfläche und der 
Grundrissstruktur ist das Objekt eher für kleinere Haushalte geeignet. 
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Ebenfalls vorstellbar sind Kapitalanleger, jedoch eher solche mit erhöhter Risikobereitschaft 
und ohne hohe Anforderungen an eine klare und unkomplizierte rechtliche sowie technische 
Ausgangssituation. Für sicherheitsorientierte Investoren oder Käufer mit Fokus auf langfristig 
stabile und einfach handhabbare Objekte erscheint das Bewertungsobjekt hingegen nur 
eingeschränkt geeignet. 
Aufgrund der baulichen Gegebenheiten, insbesondere der fehlenden Barrierefreiheit sowie der 
funktionalen, jedoch nicht altersgerechten Grundrissgestaltung, ist das Objekt für ältere oder 
in ihrer Mobilität eingeschränkte Personen nur bedingt geeignet. 
 
Positiv hervorzuheben ist die Kombination aus ruhiger, ländlich geprägter Wohnlage und 
gleichzeitig vergleichsweise guter Anbindung an das nahegelegene Grundzentrum Harsefeld 
sowie das weitere Umland. Das Objekt bietet somit einerseits ein hohes Maß an Freiraum und 
Rückzugsmöglichkeiten, andererseits jedoch auch eine praktikable Erreichbarkeit von 
infrastrukturellen Einrichtungen des täglichen Bedarfs. Einschränkend wirkt in diesem 
Zusammenhang lediglich die wahrnehmbare Geräuschkulisse durch die nahegelegene 
Straße. 
 
Insgesamt richtet sich das Objekt damit an einen vergleichsweise kleinen, klar definierbaren 
Käuferkreis, der die besonderen Rahmenbedingungen bewusst in Kauf nimmt und die 
Lagequalitäten entsprechend zu schätzen weiß. 
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3.0 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen 
 

3.1 Definition des Verkehrswertes 
 

Der Begriff des Verkehrs-/Marktwertes ist im Baugesetzbuch, § 194 geregelt. Demnach ist der 
Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks, ohne Rücksicht 
auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.1 
Der Verkehrswert ist nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Würdigung 
ihrer Aussagefähigkeit und der Berücksichtigung des Grundstücksmarktes zu ermitteln.  
Der Bodenwert wurde im mittelbaren Vergleichswertverfahren mittels Bodenrichtwerten 
festgestellt. Als Hauptwertermittlungsverfahren wurde das Sachwertverfahren angewendet. 
Das Ergebnis wurde mittels Vergleichspreisen plausibilisiert.  
 
 
 
3.2 Ableitung des Verkehrswertes 

 
Zusammenfassend kann das Bewertungsobjekt Harsefelder Straße 32, 21698 Bargstedt, als 
nicht typisch, uneingeschränkt marktgängiges Standardobjekt ein, sondern als eine Immobilie 
mit mehreren objektspezifischen Besonderheiten sowohl in rechtlicher als auch in tatsächlicher 
Hinsicht.  
 
Positiv zu bewertende Kriterien sind:  

- ruhige, ländliche Lage mit Nähe zu Harsefeld  
- großes Grundstück mit Freiflächenpotenzial  
- grundsätzlich funktionale Grundrissstruktur  
- teilweise durchgeführte Modernisierungen 

 
Negativ zu bewertende Kriterien sind:  

- atypische WEG-Struktur / rechtliche Unsicherheiten  
- Zuwegung und Leitungsführung nicht gesichert  
- eingeschränkte bauliche Entwicklung (Außenbereich)  
- veraltete technische Ausstattung  
- Feuchtigkeit im Keller  
- eingeschränkte Marktgängigkeit / kleiner Käuferkreis 

 
In Summe würden die negativ aufgeführten Kriterien einen Käufer nicht vom Kauf abhalten, 
jedoch wird der eingeschränkte Käuferkreis diese bei der Kaufpreisfindung berücksichtigen. 
 
 
Zur Ermittlung des Verkehrswertes wurde das Sachwertverfahren herangezogen. Die dazu 
herangezogenen Daten halte ich für verwertbar, da diese gut auf das Bewertungsobjekt 
anwendbar sind und die wesentlichen Bewertungsmerkmale mit denen des 
Bewertungsobjektes übereinstimmen. Abweichungen konnten an entsprechender Stelle 
benannt werden und ließen sich im Rahmen der sachverständigen Marktanpassung 
ausgleichen oder würden bei expliziter Anpassung zu einer Scheingenauigkeit führen.  
Durch die durchgeführte Plausibilisierung, konnte der der aus dem Sachwertverfahren 
ermittelte Verkehrswert mit einer vertretbaren Spanne bestätigt werden.  
Die zur Wertermittlung erforderliche Marktanpassung konnte im belegbaren Rahmen 
abgebildet werden.  

 
1 § 194 Baugesetzbuch 
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Nach der Verkehrswertermittlung gemäß § 194 Baugesetzbuch im Sachwertverfahren (nach 
der gültigen Immobilienwertermittlungsverordnung und unter Berücksichtigung der Vorgaben 
des zuständigen Gutachterausschusses) ergibt sich für das Bewertungsobjekt Harsefelder 
Straße 32, 21698 Bargstedt, welches aus einem Wohnungseigentum, verbunden mit 
Sondernutzungsrechten an Grundstücksflächen, besteht, zum Wertermittlungs- und 
Qualitätsstichtag 16.02.2026, folgender Verkehrswert: 
 

142.000,00 € 
 
(in Worten: hundertzweiundvierzigtausend Euro) 
 
 
 
3.3 Schlusserklärung 

 
Hiermit erkläre ich, dass das Bewertungsobjekt von mir besichtigt wurde, und das Gutachten 
in meiner Verantwortung, frei von Bindung und ohne Verfolgung wirtschaftlicher Interessen 
Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt wurde. Ich versichere, dass ich das Gutachten 
unparteiisch, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse und ohne 
eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen persönlich erstellt habe.  
 
Dornbusch, den 10.04.2026 
 
 
 
 
 
 
 
Tamara Freudenthal 
 
-Diplom-Sachverständige (DIA) für die Bewertung von 
  Bebauten und unbebauten Grundstücken, Mieten und Pachten 
-Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS) –  
  DIN EN ISO/IEC 17024 
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Nord-Ansicht des Bewertungsobjektes 
 

 
Nord-Ostansicht des Bewertungsobjektes  
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Nord-Westansicht des Bewertungsobjektes 
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Ostansicht des Bewertungsobjektes 
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