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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

290/1.000stel Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an einer Wohnung (EG - Mitte + rechts + Teilbereich im
Souterrain), einem Boden- und einem Kellerraum sowie einem Kfz-Stellplatz
- jeweils Nr. 1 des Aufteilungsplans

Aufteilung (Wohnung)

4 Zimmer, Essbereich, Kliche, zwei Bader/WCs, Flure, Bereich im Souterrain

Anschrift/Lage

Spiegelberg 19, 21682 Stade

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade (Abt. Zwangsversteigerung) - 71 K 13/23

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

29. November 2023

Tag des Ortstermins

29. November 2023

Abschluss der Recherchen

15. Dezember 2023

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebaudes

Mehrfamilienwohnhaus mit
4 Eigentumswohnungen

Mieteigentumsanteil des Bewertungsobjekts

Urspriingliches Baujahr/Umbau/Modernisierungen 1907/1978/1995
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70 Jahre / 21 Jahre
Wohnflache (EG + Souterrain) rund 134 m2
Anzahl der Zimmer (Wohnung Nr. 1) 4 - 5 Stlck
Kfz-Stellplatze 1 Stick
GrundstlicksgréBe 489 m?2

290/1.000stel

Ergebnis der Ertragswertermittlung

Mietansatz (m2 Wohnflache)

9,00 EUR/m2/Monat

Rohertrag

14.832 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten (16,7 %)

2.471 EUR/Jahr

Reinertrag (Wohnung / Kfz-Stellplatz)

12.361 EUR/Jahr

Liegenschaftszinssatz

2,5 Prozent

Barwertfaktor 16,185...

Gebaude-(Wohnungs-)Ertragswert 181.243 EUR
Bodenwertanteil 46.500 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 227.743 EUR
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG) -40.000 EUR

Ertragswert

rund 187.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitéatskontrolle

Vergleichswert

rund 172.000 EUR

Vergleichsfaktor (Wohnflache)

1.585 EUR/m?2

Verkehrswert/Marktwert

rund 187.000 EUR
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Wertrelevanter Einfluss der in Abt. IT des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen

|Ifd.-Nr. 4 - Reallast (Geldrente) | 0 EUR |
‘ Ifd.-Nr. 5 - Riickauflassungsvormerkung ‘ 0 EUR ‘
‘ Ifd.-Nr. 10 - Sanierungsvermerk ‘ 0 EUR ‘
‘ Ifd.-Nr. 11 - Zwangsversteigerungsvermerk ‘ 0.EUR ‘
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 290/1.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte und
rechts) und einem Teilbereich im Souterrain, einem Boden- und einem Kellerraum — jeweils Nr. 1
des Aufteilungsplans sowie einen Kfz-Abstellplatz, gelegen in der Stral3e ,Spiegelberg“ 19 in 21682
Stade.

In dem Gebaude mit dem Bewertungsobjekt (Souterrain/Teilkeller, Erd-, ausgebautes Dachge-
schoss und ausgebauter Dachraum/Spitzboden) befinden sich insgesamt 4 Wohneinheiten (Son-
dereigentum) unterschiedlicher GréRRe. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus 4 Sondereigen-
tumsrechten.

Das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt wurde urspriinglich 1907 als Baderhaus erbaut/errichtet
und im Laufe der Zeit (u. a. 1978, 1995, 2023) umgebaut und instandgehalten. Die Begriindung von
Wohnungseigentum, gemafs dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), erfolgte im Jahr 1978.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag selbst genutzt. In'einem Teilbereich wur-
den Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt, dieser Bereich wurde nicht genutzt.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71K 13/23

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 19. September 2023
Auftragsumfang/Beschluss o Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaf § 74a V

Z\/G im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e  Feststellung wer die WEG-Verwaltung durchfiihrt

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

e Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschatzt wurden

e Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

¢ . Feststellung ob baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

e Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw.
im Altlastenkataster vorhanden sind

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 29. November 2023 durchgefiihrt. Anwesend
waren:

e Der Vertreter der Eigentiimerin

e Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 29. November 2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
Die Recherchen bezilglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 21. De-
zember 2023 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Stade - Grundbuch Stade - Blatt: 10421 (Wohnungsgrundbuch)
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. ... 1
290/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung.............. Stade
Flur................. 14
Flurstlick/e-Nr.......... 215
Wirtschaftsart .......... Hof- und Gebaudeflache
Lage ...coccereiiieeee Spiegelberg 19
Grof3e ......coeeeeenneee. 489 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss
Mitte und rechts (Nr. 1 des Aufteilungsplanes).

Abt. | - (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht wiedergegeben
Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)!  Ifd.-Nr. 4: Reallast (Geldrente)

Ifd.-Nr. 5: Ruckauflassungsvormerkung

Ifd.-Nr. 10: Sanierungsvermerk

Ifd.-Nr. 11: Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 13/23)

Anmerkung zu Abt. lll Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Ill des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

e Grundbuchauszug vom 20.09.2023

¢ Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade am 17.10.2023

e Auszug aus der/den Liegenschaftskarte/-buch vom 17.10.2023

¢ Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (13.10.2023)

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom 20.10.2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 16.10.2023

e Schriftliche Auskunft der Hansestadt Stade in Bezug auf den Denkmalschutz (11.12.2023)

¢ Schriftliche Auskunft des zustandigen Mitarbeiters bei der Verwaltung der Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten vom 13.11.2023

¢ Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

e Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss flr Grund-
stickswerte des Landes Niedersachsen

e Grundsticksmarktdaten 2023 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte fUr den Landkreis Stade vom 15.12.2023

e Auskunft der WEG-Verwaltung vom 07.12.2023

e Statistisches Bundesamt Wiesbaden

o Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen (IVD, etc.)

e Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

e Auskiinfte der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Lvgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 11 ff
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Hinweis:

Mundlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behorden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der mind-
lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informationen der
Behorden besteht allerdings nicht.

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch’/des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

o Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

o Kileiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Bertck-
sichtigung von ImmoWertV, 10. Auflage 2023 mit Kleiber - digital, KéIn: Reguvis-Verlag

e Sommer/Kroll/Piehler, Grundstlicks- u. Gebaudewertermittlung fiir die Praxis, Stand Marz 2023,
Freiburg: Haufe-Verlag

e Sprengnetter H. O. u. a. Grundstlicksbewertung Band | bis |IV-Marktdaten und PraxislGsungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

o Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstickswertermittlung, 6. Auflage, Werner Verlag 2022

¢ Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstiicken, 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017

o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung, 24. Auflage, Essen: Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

o Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV, 15. Auflage, Gieseking-Verlag

e Bottcher, ZVG — Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar, 6.
Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck 2016

e Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tarzum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len, 22. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck 2019

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieRlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung lber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Ausziigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf der
schriftichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichendes Ergebnis
gegenuber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kdnnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Veréffentlichun-
gen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl.
dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebdude/s, der Wohnung/en, etc.
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32 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Bundesland ¢ Niedersachsen
Kreis ¢ Landkreis Stade
Stadt e Hansestadt Stade
Einwohner (Stade) e rund 48.353 (Quelle: Landesamt fiir Statistik - Stand 31,12.2022)
Entfernungen e Hamburg- Zentrum ............. ca. 55 km
e Hannover.......occcooeerivennnn... ca. 190 km Verkehrswege
e Cuxhaven........cccooevveveneennn, ca. 75 km
e Buxtehude.........ccocovvvennnnnnnn. ca. 25 km

Hansestadt Stade - Allgemein

Die Hansestadt Stade ist die Kreisstadt des Landkreises Stade in Niedersachsen, gelegen zwischen
Cuxhaven und Hamburg. Stade besteht neben dem eigentlichen Stadtgebiet aus den vier Ortschaf-
ten Butzfleth, Haddorf, Hagen sowie Wiepenkathen und ist Bestandteil der Metropolregion Hamburg,
einem der starksten Wirtschaftsstandorte der Welt.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Stade ist gepragt durch eine starke weltweit tatige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vielfaltigen kleineren Gewerbeunternehmen in Handel
und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentralitat und Wirtschaftskraft auch ausgepragtes Dienst-
leistungszentrum. In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternehmen (DOW
Deutschland, E.ON Energie, Aluminium Oxid Stade GmbH und Airbus) angesiedelt. Hier befindet
sich auch das CFK Valley, ein Netzwerk/Verbund von verschiedenen Unternehmen in der Leichtbau-
/Faserverbundwerkstoffverarbeitung. Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die
Hansestadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyp 6 (Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio-
Okonomischer Herausforderung) eingestuft.

GroRraumiger
Ubersichtsplan

Stade

© Stadtplandienst. de 2023
Verkehrsanbindung
e Bushaltestellen des OPNV (Stadtverkehr) ist in unmittelbarer Nahe fuRlaufig erreichbar.
e Der Bahnhof in Stade (S-Bahn, Regionalbahn) befindet sich rund einen Kilometer entfernt.
¢ Die nachstliegende Autobahn ist die A 26 (Teilstlick) Stade-Hamburg rund 4 Kilometer entfernt.
e Die Bundesstralen 73 und 74 verlaufen direkt durch Stade.
e Der Flughafen Hamburg befindet sich in rund 65 Kilometer Entfernung.
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Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stralle ,Spiegelberg® in der historischen Altstadt, dem
Zentrum der Hansestadt Stade in unmittelbarer Nahe zum Hafen. Die unmittelbare Umgebung ist
gepragt durch eine gemischte Bebauung von Wohn- und Geschaftshausern sowie dem gegentiber-
liegenden Hafen.

Ortlicher Ubersichtsplan

Spiegelberg 19, Stade
(Bewertungsobjekt)

© Stadtplandienst. de 2023

Parkplatze

Auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befinden sich vier Kfz-Stellplatze, ein Stellplatz ist
dem Bewertungsobjekt (der Wohnung Nr. 1) zugeordnet. Im &ffentlichen Strallenraum (Spiegelberg,
Birgerstrale, etc.) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen nur bedingt mdglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle, gesundheitliche und Freizeit-Einrichtungen sind in Stade ausreichen vorhanden und Uberwie-
gend fuldlaufig erreichbar.

Immissionen

Bei der Stralte ,Spiegelberg“ handelt es sich um eine einspurige Anliegerstralie (Kopfsteinpflaster)
im historischen Stadtkern mit einer geringen Verkehrsfrequentierung. Ostlich des Bewertungsobjekts
verlauft die stark frequentierte innerstadtische ,Hansestral3e“. Verkehrs- oder sonstige Immissionen,
die Uiber das Ubliche fr vergleichbare Stralen hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt, aber insbesondere wahrend der Hauptberufsverkehrszeiten, nicht ausgeschlossen
werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

¢ Gemischt genutzt Umgebungsbebauung (Wohnen, Gewerbe, Gastronomie, u. a.)

e gute Infrastruktur (Kreisstadt)

¢ wertrelevante Immissionseinwirkungen konnten nicht festgestellt/wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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a.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten

Liegenschaftskarte

Grundstlick mit dem

Bewertungsobjekt
Flurstlick 215
(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung) © 2023
GrundstiicksgroRe 489 m? (Flurstiick 215)
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjekts = 290/1.000
Zuschnitt unregelmafig, winklig, Eckgrundstlick
Topographie Hanglage, in Richtung Osten (Hafen) und Stiden abfallend

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine mdglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Stade vom 16.10.2023
bestehen fiir das Grundstlick mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altstandorte, Altabla-
gerungen bzw. Altlasten. Das Grundstlck ist nicht im Altlastenkataster eingetragen. Dementspre-
chend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrelevante Besonderheiten,
unterstellt.
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2.2 Rechtliche Situation

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

Gemal den Recherchen in der Online-Datenbank der Verwaltung der Hansestadt Stade (digitale
Bebauungsplane) besteht flir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt ein Aufstellungsbeschluss
(09.03.2015) fir den Bebauungsplan Nr. E Il ,Zwischen Spiegelberg und Stadthafen®. Der Bebau-
ungsplan ist jedoch noch nicht rechtskraftig.

Somit handelt es sich am Wertermittlungsstichtag um einen sogenannten unbeplanteninnenbereich.
Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bildet daher § 34 BauGB in Verbindung mit dem
§ 30 BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

In der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade war/en zum Zeitpunkt der Akteneinsicht
(13.10.2023) folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fiir das Bewertungsobjekt vorhan-
den:

e Nr. 794 Bauschein vom 01.11.1978 — Umbau des Wohnhauses

e Nr. 63.1 8200/19/2 aus 1995 — Erstellung eines Zwergenhauses und Einbau einer Dachgaube

Unterlagen in Bezug auf das urspriingliche Baujahr des Gebaudes waren in der Bauakte nicht vor-
handen. Gemal den durchgeflihrten Recherchen kann das urspriingliche Baujahr mit 1907 ange-
nommen, die Nutzung erfolgte als sogenanntes Baderhaus.

Insgesamt gehe ich davon aus, dass das auf dem Grundstlick des Bewertungsobjekts vorhandene
Gebaude den bauplanungs- und/oder den bauordnungsrechtlichen Vorgaben entspricht, da bei der
durchgeflihrten Ortsbesichtigung, soweit mit blokem Auge ersichtlich, keine relevanten Abweichun-
gen gegenuber den erteilten Baugenehmigungen festgestellt werden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehoérde, auf seinem Grundstlick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstlicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem begtinstigten Grundstlick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
20.10.2023 sind auf dem Grundstlick mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 81 NBauO)
eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Denkmalschutz

Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin der Hansestadt Stade vom
11.12.2023 ist fur das Objekt ,Spiegelberg 19“ nicht im Verzeichnis der Baudenkmale des Nieder-
sachsischen Landesamtes fiir Denkmalpflege eingetragen und unterliegt nicht den rechtlichen Re-
gelungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG).

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Sanierungsgebiet

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines férmlichen Sanierungsverfahrens, das in Abt. II
des Grundbuchs unter der Ifd.-Nr. 10 eingetragen ist. Hierbei handelt es sich um das férmlich fest-
gesetzte Sanierungsgebiet ,Stade — Altstadt®. Zweck der Foérderung ist die Initiierung und Durchfiih-
rung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen als Teilmodernisierungen an privaten
Wohn- und Geschaftsgebduden im Rahmen von stadtebaulichen Sanierungsmal3nahmen zur Be-
seitigung von stadtebaulichen Missstanden und Mangeln. Férderungsfahig sind Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalRnahmen, die der Umsetzung der Sanierungsziele der Hansestadt Stade
dienen.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen gemaf § 144 BauGB folgende Malinah-
men einer besonderen Genehmigung (auszugsweise und nicht abschlieend):
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e Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung oder Abbruch einer baulichen Anlage
o erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken und bauli-
chen Anlagen (hierunter fallen z. B. auch Dach- und Fassadenarbeiten, Veranderungen an
Fenstern und Tlren, Erneuerung von Badern, Heizungsanlagen etc., Anderungen am Woh-
nungsgrundriss oder Veranderung des Wohnumfeldes)
e Miet- und Pachtvertrage Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstticks oder Ge-
baudes mit einer befristeten Laufzeit von mehr als einem Jahr
o rechtsgeschaftliche Veraulerung von Grundstliicken/Wohnungseigentum etc. sowie die Be-
stellung und Veraulterung von Erbbaurechten
e Eintragungen von Belastung in Abt. Il oder Abt. Ill der Grundbticher (u. a. Eintragung von
Dienstbarkeiten, Grundschuldbestellungen, etc.)
Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich Gberwiegend um Maf3nahmen, die durch die Grund-
stlickseigentiimer freiwillig in Anspruch genommen werden kénnen. Zum Abschluss des Sanierungs-
verfahrens wird eine Prifung durchgeflihrt, ob und gegebenenfalls in welcher Héhe sanierungsbe-
dingte Wertsteigerungen (Ausgleichsbetrage) entstanden sind, die sich aus dem Differenzbetrag
zwischen dem Wert des Grund und Bodens vor und nach der Sanierung ergeben. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann jedoch noch keine Aussage zur zuklnftigen Hohe des Ausgleichsbetrages getroffen
werden. Demzufolge kann der wertrelevante Einfluss des Sanierungsvermerks auf den Verkehrs-
wert/ Marktwert des Bewertungsobjekts am Wertermittlungsstichtag mit 0 EUR angenommen wer-
den. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass ein Sanierungsvermerk lediglich informativen
Charakter entfaltet. Er stellt keine Grundstlicksbelastung im Sinne des Grundbuchsrechts dar und
hat somit keine Rangstelle im Grundbuch inne.

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, etc. sind nicht bekannt oder
konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in diesem Gutachten unterstellt, dass keine weiteren
wertbeeinflussenden bauplanungs-/bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten vorhanden sind.

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwaltung der
Hansestadt Stade vom 13.11.2023 wurde in Bezug auf die 6ffentlich-rechtlichen Beitrage und nicht
steuerlichen Abgaben gemaly § 127 BauGB sowie dem Kommunalabgabengesetz (KAG) folgen-
des ausgefiihrt (auszugsweise):

1. StraBenausbau
a) Das Grundstiick liegt an der &ffentlichen StraBe ,Spiegelberg®. Die Zufahrt zum Grundstiick
erfolgt Uiber die éffentliche StraBe ,Spiegelberg".
b) Die StraBe ,Spiegelberg" ist erstmals hergestellt.

2. ErschlieBungsbeitrdge
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fir die erstmalige Herstellung der StraBe ,Spiegel-
berg" einschlieBlich der Entwésserungs- und Beleuchtungseinrichtungen werden nicht mehr erhoben.

3. StraBenausbaubeitrdge

Es gibt derzeit flir die Hansestadt Stade keine sog. StraBenausbaubeitragssatzung oder vergleichbare
Ausbaubeteiligungen. Beitrdge werden dementsprechend nicht erhoben.

4. Ausgleichsbetrédge
Das Grundstlick befindet sich in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Ob am Wertermittlungsstichtag noch weitere/andere 6ffentlich-rechtliche Beitrage und nicht steuer-
liche Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Es wird daher un-
terstellt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu entrichten
waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

e Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

o Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

¢ Versiegelungsabgaben

o Ablbsebetrage nach Baumschutzsatzungen

o Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser-, Boden und Deichverbande
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ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den 6ffentlichen Bereich (Spiegelberg)
an und wird zuwegungs-/zufahrtstechnisch von dieser Stralde aus erschlossen. Ich gehe davon aus,
dass die ErschlieBung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser, Abwasser, Strom/Elekt-
rizitat, etc.) ebenfalls Uber diese Stralde / diesen Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt kann am Wertermittiungsstichtag
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es nach den o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage,
Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung geeignet ist.

Lasten und Beschrédnkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts waren/sind in dem mir vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 20.09.2023 insgesamt vier Eintragungen vorhanden, die nachfolgend auszugsweise mit
den Eintragungsbewilligungen wiedergegeben werden:

Ifd.-Nr. 4 - Reallast (Geldrente) auf die Dauer von 103 Monaten ab dem 4. Juli 1988 fiir die Berechtigte
Person. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 5. Mai 1989.
Die Dauer von 103 Monaten entspricht 8,6 Jahren. Damit ist die Dauer der Reallast Anfang 1997
abgelaufen. Die Reallast entfaltet demnach am Wertermittlungsstichtag keinen Werteinfluss auf
den Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjektes.

Ifd.-Nr. 5 - Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rlckauflassung fiir die berechtigte
Person. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 5. Mai 1989.

Ifd.-Nr. 10 - Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt. Eingetragen am 14.05.2021.

Ifd.-Nr. 11 - Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (71 K 13/23).

Da das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Rahmen ei-
nes Zwangsversteigerungsverfahrens dient, werden die in Abteilung Il des Grundbuchs ein-
getragenen Lasten/Beschriankungen zunichst nicht beriicksichtigt.?

Es wird also ein Verkehrswert/Marktwert, ohne Beriicksichtigung von evtl. in Abt. Il des Grundbuchs
eingetragen Lasten/Beschrankungen ermittelt. Diese Vorgehensweise liegt darin begriindet, da wah-
rend des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens noch nicht abschliel’end vorausgesagt wer-
den kann, ob die in Abteilung Il des' Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen bestehen
bleiben oder nach den gesetzlichen Versteigerungsbedingungen erléschen. Hierzu wird seitens des
Gerichts am Tag des Versteigerungstermins weiter ausfiihrlich eingegangen/vorgetragen. Weiterhin
ist zu bericksichtigen, dass bestehenbleibende Rechte im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens wirtschaftlicher Teil des Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermitteln ist. Der Kapitalwert von
Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar (§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVG).

Im vorliegenden Bewertungsfall kann jedoch davon ausgegangen werden, dass alle in Abt. Il des
Grundbuchs vorhandenen Eintragungen keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/
Marktwert des Bewertungsobjekts entfalten.

Dies begriindet sich u. a. darin, da die Reallast (Ifd.-Nr. 1) nur fir einen Zeitraum von 103 Monaten
(8,6 Jahren) vereinbart wurde und somit Anfang 1997 bereits abgelaufen war. Dies betrifft auch die
Eintragung unter der Ifd.-Nr. 2 (bedingte Rickauflassungsvormerkung), da diese sich auf die Eintra-
gung unter der Ifd.-Nr. 1 bezieht.

Die Eintragungen unter der Ifd.-Nr. 3 (Sanierungsvermerk) und Ifd.-Nr. 4 (Zwangsversteigerungsver-
merk) haben generell keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert eines Bewer-
tungsobjekts, da es sich wie bereits nur um einen Hinweis (Sanierungsvermerk) bzw. um einen
Sperrvermerk (Zwangsversteigerungsvermerk) handelt.

2vgl. Stober ZVG, 22 Auflage, § 74a Nr. 7.4e - Seite 837
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Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhdht. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich bei dem Gebaude mit dem Bewertungsobjekt um ein alteres Bestandsge-
baude, das urspriinglich 1907 erbaut und im Laufe der Zeit (u. a. 1978, 1995, 2023) modernisiert
wurde. Diesbezlglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu berticksichtigen:

e Bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten).

o Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, missen nach 30 Jahren aul3er Betrieb genommen werden (Ausnahmen gelten
u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.).

¢ Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden.

e Ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dartiber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht tUiberschrit-
ten wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-

zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht mdglich.

Bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass keine zwingen-

den Mallnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Ge-

baudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentiimerwechsel (Teilbereich) stehen.

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das
heif3t, er informiert Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden ermdglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebaude zur Verminderung des Coz-Ausstolies kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegenuber ei-
nem energetisch unzureichend ausgertisteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kdnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschatzt wer-
den. GemalR den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Niirtingen-Geislingen3, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen konnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn-) Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten
sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung
der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen (Stichworte ,KIi-
maschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich
hoheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

3, Marktmonitor Immobilien 2014, 2015 - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen)
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Gemal den mir durch die WEG-Verwaltung Ubermittelten Unterlagen wurde fir das Gebaude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis geman §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt*.
Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energiebedarfsausweis* (§§ 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des Energiebedarfs erstellt wurde. Demnach betragt der Energiebedarf des Gebaudes
mit dem Bewertungsobjekt rund 207,3 kWh/(m?a) und liegt damit auf der Skala (A+ bis H) im Bereich
,G*, was einem unterdurchschnittlichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigenschaften ent-
spricht. Gemal dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfamilienhauser, die nicht wesentlich
modernisiert sind, auf der Skala im Bereich ,F*.

Hinweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskinften wahrend des Ortstermins, bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage) fiir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungs-
objekt wurde durch die Eigentimerin und Familienangehdrige selbst genutzt. In einem Teilbereich
wurden Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt, dieser Bereich wurde nicht genutzt.

Teilungserkldrung, Abgeschlossenheitsbescheinigung, Sondernutzungsrechte, etc.

Gemal Einsichtnahme in die Teilungserklarung beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade, be-
steht flir das Bewertungsobjekt ein Miteigentumsanteil von 290/1.000stel an dem Grundstiick und
dem gemeinschaftlichen Eigentum. Insgesamt wurden 4 Sondereigentumsrechte (4 Wohnungen)
unterschiedlicher GréRen begriindet. Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 (Sondereigentum) befindet
sich im Erdgeschoss und in einem Teilbereich des Souterrains (zweiter Eingang zu der Wohnung).
Dem Sondereigentum (Wohnung) sind noch ein Bodenraum und ein Abstellraum im Teilkeller sowie
ein Kfz-Stellplatz zugeordnet.

Die rechtlichen Regelungen der Miteigentiimer untereinander entsprechen den Ublichen Regelun-
gen. So sind u. a. folgende Vereinbarungen getroffen: (auszugsweise)

§ 2/1 Jeder Miteigentimer hat in den Rdumen seines Sondereigentums einschlieRlich Zubehér und
den zu diesen Raumen gehoérenden Bestandteilen des Gebaudes das ausschlieRliche und
abgesonderte Privateigentum.

§ 2/2 Innerhalb der'Raume seines Sondereigentums kann jeder Miteigentiimer deren Bestandteile
verandern, beseitigen oder solche einfiigen, soweit dadurch nicht das gemeinschaftliche Ei-
gentum oder das Sondereigentum eines Miteigentiimers Gber das nach dieser Ordnung und
nach § 14 WEG zulassige Mal hinaus beeintrachtigt, die aulere Gestaltung sowie die Zweck-
bestimmung des Gebaudes verandert und die Stabilitdt und Soliditat desselben gefahrdet
wird.

§ 3 Das Gebaude ist bestimmt, rein birgerlichen Wohnzwecken zu dienen. Eine gewerbliche
(nicht stoérendes Gewerbe) Nutzung bedarf der Zustimmung der Gemeinschaft.

§4  Im gemeinschaftlichen Eigentum aller Miteigentimer stehen alle den gemeinschaftlichen
Zwecken dienenden Teile, Rdume, Anlagen und Einrichtungen.

§9  Zur Veraulerung des Wohnungseigentums ist die Zustimmung des Verwalters oder der Ei-
gentiimerversammlung. Es bestehen Ausnahmen, u. a. bei Verauflerung an andere Mitei-
gentiimer in der Gemeinschaft und Ehepartner sowie im Zuge einer Zwangsversteigerung.

§ 11 Jeder Miteigentiimer ist verpflichtet, die in seinem Sondereigentum stehenden Gebaudeteile
laufend auf eigene Kosten in gutem Zustand zu halten.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschlossenheitsbescheinigung -
§ 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG) fiir die Sondereigentumsrechte, wurde durch den Landkreis Stade am
10.11.1978 unter der Nummer 794 erteilt.

4 Der Energieausweis wurde am 07.11.2018 erstellt.
5 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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WEG-Verwaltung

Die Verwaltung im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) wird von einer externen Verwal-
tung durchgefiihrt. Name und Anschrift werden aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht wie-
dergegeben, dem Gericht aber gesondert mitgeteilt.

Angaben der Hausverwaltung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die schriftlich erteilten Informationen der
Hausverwaltung nur nachrichtlich wiedergegeben werden. Sie werden bei der Wertermittiung
nicht berlcksichtigt, da im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieRend beurteilt werden kann, ob
und wie die nachfolgend benannten Gesichtspunkte im Zwangsversteigerungsverfahren berticksich-
tigt werden.

Wohngeld

Gemal Wirtschaftsplan fir das Jahr 2023 betragt das Wohngeld fiir die zu bewertende Wohnung
7.596,00 €/Jahr (633,00 EUR/Monat). Dieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen anteilig die 6ffent-
lichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspramien, Betriebs-/Heizkostenkosten der Wohnan-
lage und der Wohnung, die Instandhaltungsriicklage (124,39 EUR/Monat), das Wohngeldausfall-
wagnis sowie die Verwaltervergitung (343,25 EUR/Jahr).

Instandhaltungsricklagen

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage fir das gemeinschaftliche Eigentum betrug zum 31.12.2022
insgesamt rund 20.337,71 EUR, der Anteil des Bewertungsobjekts demnach rund 6.071,49 EUR.
Gemal des zur Verfiigung gestellten Wirtschaftsplans und den Auskiinften der WEG-Verwaltung
wurde im Januar 2023 fir 10.307,84 EUR eine neue Heizungsanlage installiert. Am Ende des Jahres
2023 wird die Rucklage inkl. der Beitragsverpflichtung It. Wirtschaftsplan rund 15.029,87 EUR betra-
gen.

geplante MaRRnahmen / Sonderumlagen

An dem gemeinschaftlichen Eigentum sind gemaf den Angaben der WEG-Verwaltung keine Mal3-
nahmen geplant, die Uber die normale/ibliche Instandhaltung hinausgehen.

MEA/SO Wohnung- Nr. 1, Spiegelberg 19, 21682 Stade - 71 K 13/23 Seite 15 von 42



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

3.3 Bauliche Anlagen
3,31 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Auskiinften der wahrend des Ortstermins anwesenden Person/en, von Annah-
men und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefuhrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. Ausfilhrungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbliche Ausfiihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daherim Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstadndig und unverbindlich. Die Funktionsfahigkeit von
einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. Heizungsanlage, Wasserver-
sorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde (konnte) bei der 6rtlichen Inaugenscheinnahme nicht expli-
zit Uberpruft (werden). Fir die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrich-
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine tech-
nische Gebaudeanalyse, die Prifung der Einhaltung der formellen und ‘materiellen Legalitat des
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich
beispielsweise aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ergeben kdonnen.

Umfang der Besichtigung

Das gemeinschaftliche Eigentum (Grundstlick, Gebaude) wurde im Aufienbereich und im Inneren
im Treppenhaus und im Bereich des Teilkellers besichtigt. Die Wohnung (Bewertungsobjekt) wurde
im Innenbereich komplett besichtigt.

Baujahr/Chronik e 1907 - urspriingliches Baujahr (Baderhaus)
¢ 1978 - Umbau-/Umnutzungs-/ModernisierungsmaBnahmen des Wohnhauses
e 1995 - Erstellung eines ,,Zwergenhauses"” und Einbau einer Dachgaube

Wohneinheiten e 4 Stiick

Anzahl der Geschosse | o Teilkeller/Souterrain, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, ausgebauter Dachraum

Wohnungen/Geschoss |e 2 Stlick (Zweispanner)

Baukonstruktion e Massivbauweise (Teilkeller/Souterrain, Erd- und ausgebautes DG, Dachraum)

¢ Fundamente/Sohle in Massivausfiihrung, dem urspriinglichen Baujahr entsprechend

e ein-/zweischaliger AuBenwandaufbau, Fassade mit Sichtmauerwerk- gestrichen, in den
Giebelbereichen mit Metall-/Holzverkleidung, teilweise Fachwerk mit Ausfachungen ver-
putzt/gestrichen

e Innenwande in Kalksandsteinausfiihrung/Leichtbauwande

e Abstellrdume im Teilkeller mit Abtrennungen in Holkonstruktion

Dach e Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondacheindeckung, Flachdachgaube, Zwergen-
haus, Dachentwasserung (Rinnen, Fallrohre) in Stahl-Zinkausfiihrung

Decken ¢ Geschossdecken (TK/EG/DG) in Massiv- oder Holzbalkenausfithrung mit Ober-Aufbau

Treppen/ e angewendelte, offene Holztreppe mit Holzgelander und -Holzhandlauf (EG/DG), gerade

Treppenhaus verlaufende massive Betontreppe (TK/EG)

e Wande tlw. verputzt/gestrichen, im Teilkeller Rohmauerwerk gestrichen

Fenster/Tlren o zweiflliglige Eingangstir (Gebdude) in Holzrahmenkonstruktion mit Glas-/Profilfillung
e Fenster in Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung und innenliegen-
den Sprossen
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Haustechnik e Gas-Zentralheizung (2023) mit zentraler Warmwasserversorgung (Speicher)
e Unterverteilungen der elektrischen Installation der einzelnen Wohnungen

e Versorgungsanschlisse der einzelnen Verbrauchsmedien mit separaten Zahleranlagen
(Wasser, Abwasser, Elektrik/Strom) fiir die Wohnungen

e Beleuchtung in den gemeinschaftlichen Bereichen
e zentraler TV-Anschluss
e Briefkastenanlage im Gebdude-Eingangsbereich/Treppenhaus (Innenbereich)

AuBenanlage o Kfz-Stellplatze mit Kopfsteinpflaster befestigt
¢ Rasenflache, Baum- oder Strauchaufwuchs, Ziergewachse
e Einfriedung (Grundstiick) mit Hecke/Strauchwuchs oder offen

Fotodokumentation (Au3enbereich / Gemeinschaftlicher Bereich innen, Bewertungsobjekt)
Vorder-/StraBenansicht (Nord- und Westseite) Vorder-/StraBenansicht (West-/Sidwestseite)
Seitliche Ansicht (Ostseite) Rickwértige Ansicht (Sldseite)

rlickwdértige Ansicht (Sidseite) Gebédudeeingangsbereich an der Nordseite
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Zusétzlicher Eingang zur Wohnung Nr. 1 (Souterrain) Kfz-Stellplatz des Bewertungsobjekts

Offentlicher StraBenbereich (Biirgerstrale) Offentlicher StraBenbereich (Spiegelberg)
Treppenhaus Eingangsbereich Innen
Kellerrdume Stromzéhler
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / SO-Nr. 1 = Bewertungsobjekt)

Hinweis Das Sondereigentum ist/war am Wertermittlungsstichtag in zwei separat nutzbare Teil-
bereiche geteilt. Jeder Bereich verfligt Uber einen separaten Zugang. Ein Zugang erfolgt
Uber das Treppenhaus und ein Zugang erfolgt Uiber einen Eingang im Souterrain®. Ein
Teilbereich (I) wird/wurde durch die Eigentimerin selbst genutzt, der andere Bereich (II)
steht/stand leer.

Wande e verputzt/gestrichen, Sanitdrbereiche und Kiiche gefliest

Decke/n e Holzkonstruktion/Sichtbalken gestrichen, tlw. verputzt/gestrichen

Bodenbelage o Holzdielen, Parkett, Laminat-, Fliesen-Belag

Fenster e Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung, innenliegende Sprossen
Treppe e massive, geradlaufige, geschlossene Massivtreppe (Souterrain/EG) als separater Ein-

gang im Teilbereich I

Tlren e beschichtete Innentliren und Wohnungseingangstir mit Umfassungszargen

Sanitarbereiche e Stand-WC/Spilkasten, Duschwanne mit Abtrennung, Waschbecken (Teilbereich II)
e Stand-WC/Spilkasten, Badewanne, Waschbecken (Teilbereich I)

Technik, sonstiges e Unterverteilung mit Absicherungen der elektrischen Installation

e Einbaukliche mit elektrischen Geraten (nur im Bereich des Teilbereichs I)
e Zentraler TV-Empfangsanschluss

e Platten-/Flachheizk&rper

Innenaufnahmen

Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts (Wohnung) kénnen in dem vorliegenden Gutachten nicht
wiedergegeben werden, da hierfir nicht die erforderliche Zustimmung durch die/den Eigentiimer/in
erteilt wurde.

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohnung wird von mir als einfach/mittel eingestuft (Skala: einfach,
mittel, gehoben, stark gehoben).

Zustand des Gebaudes / der baulichen Anlagen

Das Gebaude / die baulichen Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum) befanden sich am Wertermitt-
lungsstichtag, unter Bericksichtigung des urspriinglichen Baujahres und den im Laufe der Zeit
durchgeflihrten Umnutzungs-/Modernisierungsmafnahmen, insgesamt in einem normalen Unterhal-
tungszustand fir altere Bestandgebaude. Teilweise sind Rissbildungen an der Fassade und den
Innenbereichen der Aulienwande (Wohnung 1) vorhanden, die beseitigt werden missen.

Im Bereich des Sondereigentums (Wohnung Nr. 1) sind fiir eine weitere Nutzung umfangreiche Re-
vitalisierungsmalRnahmen erforderlich, die in Teilbereichen einer Komplettsanierung entsprechen.
Dies betrifft die sanitaren Anlagen, die Boden-, Wand- und Decken-Belage, die Innentiiren und die
komplette technische Installation (Elektro, etc.). Dies betrifft einerseits den abgetrennten (separaten
Bereich) = Wohnungsbereich Il und andererseits den selbstgenutzten Wohnungsbereich I.

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaRnahmen, die (iber das Ubliche hinausgehen,
was bei einem Eigentiimerwechsel von neuen Eigentimern durchschnittlich durchgefuhrt wird bzw.
werden muss.

Die Hohe der erforderlichen Aufwendungen ist aber nur sehr grob abschatzbar. Dies ist u. a. darauf
zurtckzuflihren, ob und in welchem Umfang neue Eigentlimer die vorgenannten MafRnahmen durch-
fihren werden, denn dies hangt jeweils von den individuellen Vorstellungen und auch finanziellen
Méglichkeiten der Erwerber ab. Die Kosten sowie eine entsprechende Wertminderung werden unter
Berlicksichtigung des Umfangs, aufgrund von Erfahrungswerten in der flihrenden Fachliteratur” und

6Vgl. Grundrisse auf Seite 23 ff
7 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/2021 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 24. Auflage Verlag fiir Wirt-
schaft und Verwaltung — Hubert Wingen, Essen
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unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes?, auf insgesamt rund
40.000 EUR geschatzt, unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmin-
dernd berlcksichtigt und untergliedern sich wie folgt:

o Erneuerung der sanitaren Anlagen ... 10.000 EUR
e \Wand-/Decken-/Boden-Belagsarbeiten (anteilig)®............ccccoveveiieiiiicceeienee, 5.000 EUR
o  Erneuerung der INNENLUMEN .........oooiiiiiiiiie e e e 2.000 EUR
e Uberholung/Erneuerung der technischen Einrichtungen/Installation .............. 23.000 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die tatsachlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgeman kdnnen diese je nach Ausfiihrungsstandard, Umfang und je nach ausfiihrenden Unter-
nehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immobili-
enmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird.

Die Ublichen Renovierungs- und Neugestaltungsmafinahmen, die im Rahmen von Eigentimer- bzw.
Mieterwechseln anfallen oder durchgefiihrt werden (z. B. Tapezier-/Maler-, Bodenbelagsarbeiten,
Kleinstreparaturen, etc.) werden nicht explizit beriicksichtigt. Diese MalRnahmen sind einerseits in
der Alterswertminderung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwert-
verfahrens (ImmoWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertver-
fahrens (ImmoWertV) enthalten.

Wichtiger Hinweis zu den Raumungskosten!!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird weiterhin davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
(Wohnung) bei einem Verkauf in einem Ublichen Zustand (geraumt/besenrein) ibergeben wird d. h.,
dass die sich in dem Bereich des Bewertungsobjekts befindlichen Einrichtungsgegenstande, etc.
noch entsorgt/geraumt werden.

8 vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.3 — Seite 31 f
° Bei den Rissbildung an den AuRenwénden wird davon ausgegangen, da es sich um gemeinschaftliches Eigentum handelt, dass die erforderlichen
MaRnahmen durch die Eigentlimergemeinschaft (Instandhaltungsricklage) beglichen werden.
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3.%.2 Gebdaudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache) und die Zeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten) des Gebaudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt) wurden der Abgeschlos-
senheitsbescheinigung und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt
Stade entnommen, am Tag der Ortsbesichtigung stichprobenartig kontrolliert und auf Plausibilitat
Uberprift.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) handelt es sich‘'um nicht maf3-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte/Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung, die, wenn erforderlich, an die ortlichen Gegebenheiten angepasst bzw. markiert wur-
den. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind mdog-
lich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnflache ausschliel3lich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietvertragen oder dhnlichen dienen kann. Hierfiir wére eine nochmalige Uberpriifung der jewei-
ligen Flachen/Bereiche erforderlich.

Hinweis:

Wie bereits ausgefiihrt (vgl. Seite 20), ist/war das Sondereigentum am Wertermittlungsstichtag in
zwei separate Teilbereiche geteilt. Die bauliche Trennung wurde eine Trockenbauwand hergestellt.
Diese vorhandene Trennung kann jedoch jederzeit aufgehoben werden.

Geschoss Art der Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache
Souterrain e Eingangsbereich 11,81 m2 ]
o rund 13 m2
(Wohnung 1) |e Abstellraum 1,34 m2 |
e Wohnen 30,53 m2 7
e Essen 10,89 m2
e Kochen 5,41 m2
2
T PR )
Wohnung 1 ¢ a UM 2
( 91) e Schlafen 15,97 m2 rund 121 m
e  Durchgangszimmer 9,22 m2
e  Zeichenblro 33,01 m2
e  Flurll 5,25 m2
e Badll 3,52 m2 |
Wohnfldche gesamt rund 134 m2 -
Nutzflache gesamt = =

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts (Sondereigentum/Wohnung Nr. 1) betragt insgesamt rund
134 m2. Der Teilbereich | der Wohnung betragt rund 95 m? und des Teilbereichs Il rund 39 m2.

Die Nutzflache des Kellerraums betragt rund 6 m? und die Nutzflache des Bodenraums rund 20 m?2.
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Grundriss Souterrain/Teilkeller

Wohnung / Sondereigentum Nr. 1 (Bewertungsobjekt)
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Grundriss Erdgeschoss

Wohnung / Sondereigentum Nr. 1 (Bewertungsobjekt)

Teilbereich 1 der Wohnung Nr. 1
(Bewertungsobjekt)

Trennung der Wohnung Nr. 1
(Bewertungsobjekt)

Teilbereich II der Wohnung Nr. 1
(Bewertungsobjekt)

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Grundriss DG / Dachboden (Wohnung 1)
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Schnitt/e
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Ansichten
Gebdudebereich / Sondereigentum Nr. 1 (Bewertungsobjekt)

Norden

Slden

Osten

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen)
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 290/1.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte und
rechts) und einem Teilbereich im Souterrain, einem Boden- und einem Kellerraum — jeweils Nr. 1
des Aufteilungsplans sowie einen Kfz-Abstellplatz, gelegen in der Stral3e ,Spiegelberg“ 19 in 21682
Stade.

In dem Gebaude mit dem Bewertungsobjekt (Souterrain/Teilkeller, Erd-, ausgebautes Dachge-
schoss und ausgebauter Dachraum/Spitzboden) befinden sich insgesamt 4 Wohneinheiten (Son-
dereigentum) unterschiedlicher GréRRe. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus 4 Sondereigen-
tumsrechten.

Das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt wurde urspriinglich 1907 als Baderhaus erbaut/errichtet
und im Laufe der Zeit (u. a. 1978, 1995, 2023) umgebaut und instandgehalten. Die Begriindung von
Wohnungseigentum, gemafs dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), erfolgte im Jahr 1978.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag selbst genutzt. In einem Teilbereich wur-
den Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt, dieser Bereich wurde nicht genutzt.

Die Konzeption (Grundrissgestaltung, Ausstattung) der Wohnung (Sondereigentum Nr. 1) entspricht
aufgrund des Zuschnitts, ohne eine zentrale ErschlieRung der einzelnen Rdume uber einen Flur (die
Raume gehen iberwiegend ohne Flurbereiche flielend ineinander tUber (Durchgangszimmer)), nur
noch bedingt den heutigen Anforderungen an das Teilmarktsegment (Wohnungseigentum). Fir eine
weitere wirtschaftliche Nutzung sind aber umfangreiche RevitalisierungsmalRnahmen erforderlich.
Die Gbrigen Objektmerkmale (u. a. Groflke, Anzahl der Zimmer) sowie die Gebaudekonzeption ins-
gesamt kdnnen am Wertermittlungsstichtag noch als marktgerecht fir dieses Teilmarktsegment ein-
geordnet werden. Als vorteilhaft ist die Aufteilung in zwei separate Bereiche einzustufen, da hier eine
flexible Nutzung gegeben ist.

Die zukinftige Nutzung des Bewertungsobjekts kann nach meiner Auffassung unter verschiedenen
Gesichtspunkten erfolgen. Neben einer Eigennutzung sind auch Vermietungsaspekten (rendite-/an-
lageorientiert) moglich.

Aufgrund der vorgenannten objektspezifischen Gegebenheiten sowie der allgemeinen Situation auf
dem Immobilienmarkt fiir das Teilmarktsegment (Wohnungseigentum) im Bereich der Altstadt der
Hansestadt Stade, muss am Wertermittlungsstichtag von einer leicht eingeschrankten Vermark-
tungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden, was insbesondere auf die allgemeine
Marktsituation (sinkende Nachfrage mit einem sinkenden Preisniveau) und dem Risikofaktor in Be-
zug auf die RevitalisierungsmalRnahmen zurtickgefihrt werden kann.
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wéare".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstlicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWertV
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertungsfall

Das Sondereigentum und der zugehdrige Miteigentumsanteil am -gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstiick/Gebaude) sind untrennbar miteinander verbunden und kdnnen nur zusammen belie-
hen, Ubertragen und somit auch bewertet werden. Fur die dreiiin der ImmoWertV konkret normierten
Verfahren der Wertermittlung (Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren) ergibt sich daraus fol-
gende Konsequenz:

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebaude und Grundstiicke (insbesondere Wohnungs-/Teileigentum) nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit
zu anderen Objekten hergestellt werden. Dabei werden zeithahe Verkaufsfalle von vergleichbaren
Gebauden und Grundstlicken herangezogen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens darin, dass Unterschiede (Grofde, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der
Vergleichsobjekte berlicksichtigt werden missen (Vergleichbarkeit). Fiir das Bewertungsobjekt wur-
den mir vom ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte auf Anfrage eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung von zurtickliegenden und zeitnahen Kauffallen Ubermittelt, die mit dem Bewer-
tungsobjekt in den relevanten Einflussfaktoren grob iberschlagig tbereinstimmen

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren bietet sich insbesondere bei Wohnungs- bzw. Teileigentum als Hauptbe-
wertungsverfahren an. Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigen-
tumsanteils mitsamt dem untrennbar damit verbundenen Sondereigentum an der Wohnung wird am
besten durch die Miete (Ertrag) zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen haufig auch als
Anlageobjekte gehalten werden und vermietet sind, Iasst sich in der Regel eine Miete unschwer
feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen
Komponenten den Charakter einer Mietwohnung besitzen. Kaufentscheidungen hinsichtlich eines
(selbstgenutzten) Wohnungseigentums werden oftmals vor dem Hintergrund einer ,ersparten Miete*
gefallt, auch insofern liegt also dem durchschnittlich handelnden Marktteilnehmer ein Ertragswert-
denken nicht fern.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach herrschender
Meinung in der fihrenden Fachliteratur Gberwiegend vollig ungeeignet. Da es namlich in der Regel
nicht moglich ist, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der brigen Substanz
des Gebaudes zu trennen, kann eine sinnvolle und sachgerechte Aufteilung der Normalherstellungs-
kosten nicht vorgenommen werden.'®

10 Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage Reguvis Verlag 2023, V- Seite 2.430 Rnd.-Nr. 79
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Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfiigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten auf Grundlage des zuvor beschrie-
benen Ertragswertdenkens mit Hilfe des in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
normierten Ertragswertverfahrens abgeleitet, da dieses Verfahren einerseits das Marktgeschehen
fur dieses Teilmarktsegment widerspiegelt und andererseits eine ausreichende Datengrundlage
(Rohertrag, Liegenschaftszinssatz, etc.) zur Verfligung steht bzw. abgeleitet werden kann.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren wird bei der Ermittlung des Bodenwerts
(Bodenrichtwert) und als Plausibilitdtskontrolle (direktes Vergleichswertverfahren) zum Tragen.

4.2 Ertragswertermittiung

Eingangsgrofen
Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswert im Allgemeinen von folgenden Ein-
gangsgrofien ab:

e Rohertrag

e Bewirtschaftungskosten

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

e Liegenschaftszinssatz

e Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

e Bodenwert (-anteil)

Allgemeines Ertragswertverfahren (ImmoWertV)
Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) stellt sich mit den beschriebenen Eingangs-
gréRen wie folgt dar:

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

Rohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Grundstiicks-(Wohnungs-) Reinertrag

- Bodenwertanteilsverzinsung

= Gebaude-(Wohnungs-) Reinertrag

X Barwertfaktor

= Gebaude-(Wohnungs-) Ertragswert

+ Bodenwert/-anteil

= vorlaufiger Ertragswert

+  Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

= Ertragswert

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwertanteils
wie folgt ermittelt:

Bodenwertanteilsverzinsung = Bodenwertanteil x Liegenschaftszinssatz
Der Barwertfaktor ergibt sich gemaf der nachfolgenden Formel wie folgt:

(1+12)"P_ 1

DT (RND = Restnutzungsdauer; LZ = Liegenschaftszinssatz)

Barwertfaktor =

Die EingangsgrofRen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zunachst quantifiziert. An-
schlielend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten Eingangsgré3en durchgefihrt.
Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten

Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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4.2.1 Rohertrag

Bei dem Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) handelt es sich um den marktiblich erzielbaren Ertrag,
der bei einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung erzielt werden kann.

Bei der Ermittlung dieses marktiiblichen Ertrags (hier wird die marktiibliche Nettokaltmiete zugrunde
gelegt) geht man im Allgemeinen von der aktuell (am Wertermittlungsstichtag) gezahlten Miete aus
und Uberpruft diese anhand von Vergleichsmieten oder eines Mietspiegels auf Orts-/Marktiblichkeit.
Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag selbst genutzt bzw. in einem Teilbereich
wurden Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt. Mietvertragliche Vereinbarungen’(Mietvertrage)
bestanden gemal der erteilten Auskunft nicht.

Die fiur die Ableitung des Rohertrags anzusetzende/n Netto-Kaltmiete/n wird daher im vorliegenden
Bewertungsfall auf Grundlage des IVD-Preisspiegels 2023 fir Wohnimmobilien im Bereich der Han-
sestadt Stade, der Mietwertlbersicht auf dem Portal des Oberen Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in Niedersachsen flir den Landkreis Stade'", der Auswertung von Online-Portalen, Re-
cherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ab-
geleitet. Dabei wird/werden der/die Mietansatze unter Berlicksichtigung des ortlichen und regionalen
Marktes, unter Wirdigung der Lage, des Baujahres, der Grof3e, der Ausstattung, des Zuschnitts der
Wohnung bzw. des Gebaudes bewertet. Folgende Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnflache Preisspanne (Nettokalt-Miete)
Mietwerttbersicht!3 Internet!®
GAG*? >N i
IVD-Preisspiegel** eigene Erfahrungswerte
2 - 3 Zimmer | 55-120 m2 | 7,95 - 9,55 EUR/m?2 @ 10,50 EUR/m= 7,60 = 13,50 EUR/m?
! ' 9,00 EUR/m?2 8,50 - 11,00 EUR/m?2

Ich halte folgende Mietansatze zur Ableitung des Rohertrags fiir angemessen:

e Wohnung: 9,00 EUR/m?

o Kfz-Stellplatz: 30,00 EUR/Monat
Folgende Einflussfaktoren wurden beriicksichtigt:
positiv

e marktgangige Wohnungsgrée

¢ unterstellte Modernisierung der Wohnung
e Lage in der historischen Altstadt

o Aufteilung in zwei separate Teilbereiche

negativ
e Grundrissgestaltung (u. a. Durchgangszimmer)

o Aaltere Gebaudekonzeption
¢ auch nach einer unterstellten Modernisierung der Wohnung sind Einschrankungen vorhanden

Somit ergibt sich folgender Rohertrag fiir das Bewertungsobjekt:

Art Mietansatz Wohnflache /Anzahl Miete Rohertrag/Jahr
Wohnung 9,00 EUR/m?2 134 m2 1.206 EUR/Monat 14.472 EUR/Jahr
Kfz-Stellplatz 30 EUR/Stiick 1 Stlick 30 EUR/Monat 360 EUR/Jahr
gesamt 1.236 EUR/Monat 14.832 EUR/Jahr

Der Rohertrag des Bewertungsobjekts (Wohnung / Sondereigentum Nr. 1) betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 14.832 EUR/Jahr.

11 Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/mieten

12 wie FuRnote 9

13 Wohnpreis.de / Immoscout, etc. (Durchschnittswert)

14 |vVD-Preisspiegel 2023 Stade, guter Wohnwert, bei einer WohnungsgréRe von 70 m? (3 Zimmer) ohne &ffentliche Férderung
15 wie FuBnote 11
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4.#.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind jahrliche marktiibliche Aufwendungen, die zur
ordnungsgemalen Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung des Grundstlicks, des Gebaudes bzw.
der Wohnung erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwaltungs-, die nicht umlagefahigen Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV, unter Berticksichtigung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (Modellkon-
formitat) sowie Erfahrungssatzen aus der Fachliteratur gewahlt und unterteilen sich wie folgt:

Kostenposition

EUR/Jahr

Begriindung

Verwaltungskosten

346

GemaB dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
und den marktiblichen Gegebenheiten werden 346 EUR/Jahr fir die
WEG-/Miet-Verwaltung angesetzt!® (298 x 16,6 %).

Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten komplett auf
die/den Mieter umgelegt werden.

Instandhaltungskosten

1.828

Aufgrund des Alters des Gebaudes, dem Zustand und dem Modell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, werden die Instandhaltungskos-
ten, bezogen auf die relevante Wohnflache (134 m2) in H6he von rund
13,64 EUR/Jahr/m2 (13,64 €/m2 x 134 m2 = 1.828 EUR/Jahr) ange-
setzt. Fur den Kfz-Stellplatz erfolgt kein zuséatzlicher Ansatz.

Mietausfallwagnis

297

Das Mietausfallwagnis flr wohnwirtschaftliche Objekte liegt in einer
Spanne von 2 - 4 % des Rohertrags. Im vorliegenden Fall erfolgt ein
Ansatz in Héhe von 2 % des Rohertrags (entspricht dem Modell zur
Ableitung d. Liegenschaftszinssatzes = 14.832 EUR x 2 % = 297 EUR).

insgesamt

2.471

Die Bewirtschaftungskosten fiir das Bewertungsobjekt betragen am Wertermittlungsstichtag rund
2.471 EUR/Jahr und entsprechen rund 16,7 Prozent des Rohertrags, was unter der Berticksichtigung
der Art, des Alters, der Bauweise, der Ausstattung etc. als angemessen erscheint und aufgrund der
erforderlichen Modellkonformitat'” auch zwingend angesetzt werden muss.

16 GemiR Modell erfolgte die Wertfortschreibung auf Basis des VP1 01.01.2021 zu 10/2023 (16,6 Prozent).

17 Modellkonformitit bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss bzw. die Werte zugrunde gelegt werden
mussen, dass/die der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte bei der Ableitung der fuir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwert-
faktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) angewandt hat.

MEA/SO Wohnung- Nr. 1, Spiegelberg 19, 21682 Stade - 71 K 13/23 Seite 31 von 42



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

4,2 % Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart un-
terschiedlich aus.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden liegt nach aktuellen Erkenntnissen in
einer Spanne zwischen 60 - 80 Jahren (Kleiber, Sprengnetter, Sommer/Piehler, ImmoWertA).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspriinglich 1907 errichtet und im Laufe
der Zeit (u. a. 1978, 1995, 2023) durch MaRnahmen instandgehalten wurde. Eine rein mathemati-
sche Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu einem verfalschten Ergebnis fihren. Daher er-
scheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebaude sachgerecht zu
schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der Fachliteratur als
unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber?:

,Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann (blicher-
weise geschétzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der
Vergangenheit an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden ist, hat seinen
Niederschlag im Bestand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der
liblichen Gesamtnutzungsdauer wird den gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist
es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen zu
schétzen.™

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s des
Bewertungsobjekts am Wertermittiungsstichtag, unter Beriicksichtigung des Modells (Anlage 2 der
ImmoWertA — Punktetabelle des Modernisierungsgrades), mit rund 21 Jahre angenommen.

© AGVGA.NRW / GA Dortmund

18 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren'® und einer unterstellten Restnutzungsdauer
von 21 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des Ge-
baudes / der baulichen Anlagen von 1974:
GND: 70 Jahre - RND: 21 Jahre = Alter: 49 Jahre
2023 - 49 = 1974 (bewertungsrelevantes Baujahr)®°

Hierzu wird angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengrdfie der Im-
moWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkonforme
Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnutzungs-
dauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichtspunkten.
Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tatsachlichen zukiinf-
tigen Restnutzungsdauer dar.

Weiterhin ist zu erwadhnen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondern die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

#4.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaR § 21 (2) ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert/
Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird und ist mit den Ublichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen, da er hauptsachlich als RechengréRe dient. Er wird
(sollte) regelmaRig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinertrdgen) von den zu-
stédndigen Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte abgeleitet (werden). Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob-
jekts und dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Ver-
haltnissen.

Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Landkreis Stade hat fir Woh-
nungseigentum einen Liegenschaftszinssatz abgeleitet, der auf Grundlage der Auswertung von
Kauffallen fir Eigentumswohnungen im Bereich des Landkreises Stade ermittelt und das Modell auf
dem Dashboard des oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Niedersachsen (Landes-
grundsticksmarktdaten)?! veréffentlicht. Demnach betragt der @ Liegenschaftszinssatz 1,9 Prozent
(Spanne -4,9 bis 6,7 Prozent. Die Ermittlung / Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens, unter Beriicksichtigung des Bodenwertanteils und sei-
ner Verzinsung. Da es sich bei diesem Zinssatz jedoch um einen g-Wert handelt, halte ich es fir
erforderlich, weitere Erfahrungswerte des Liegenschaftszinssatzes in der Literatur und veroffentlich-
ten Publikationen heranzuziehen. Folgende Liegenschaftszinssatze wurden recherchiert:

Quelle Kategorie Liegenschaftszinssatz

Kleiber in Verkehrswertermittlung, V Syst. Darst.

i - 0,
EW-Verfahren S.1.813 Rnd.-Nr. 249 ff Eigentumswohnungen 3,0-3,5%

Sommer/Piehler, Grundstlicks- und Gebaudewer-
termittlung fir die Praxis, Gruppe 5, S. 254 ff, Eigentumswohnungen 3,5-4,0%
Verfahren GuG 95

Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II Wohnungseigentum 2,8-38%
Empfehlung des IVD (Stand Januar 2023) Wohnungseigentum 1,5-45%
Gutachterausschuss Landkreis Harburg Eigentumswohnungen 20,7 %

Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobjekt fiihren zu Veranderungen des Liegenschafts-
zinssatzes, die wie folgt definiert werden kénnen:

19 Die Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren wird abweichenden von den Vorgaben der InmoWertV (GND 80 Jahre) herangezogen, da die Modelle
fir die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten durch die Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte in Niedersachsen auf
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (Wohngeb&ude) abstellen (Modelkonformitat § 10 ImmoWertV).

20 £s wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, das aufgrund des Modells

fir die Wertermittlung erforderlich ist.
21 vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/Liegenschaftszinssitze
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Merkmal Abweichung vom Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz

hoher niedriger

Lage (BRW) niedriger héher
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer .hohler me?nger

niedriger héher

hoéh hoéh

Zahl der Wohnungen im Gebaude . © _er . © _er

niedriger niedriger

Auf Grundlage der aufgefiihrten Erfahrungswerte aus der Literatur, der IVD-Empfehlung und dem
ermittelten Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Modells des zustandigen Gutachterausschus-
ses fur Grundstlckswerte, ergibt sich daraus zunachst eine Bandbreite fiir den Liegenschaftszins-
satz von rund -4,9 bis 6,7 Prozent. Aufgrund der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt und
dem Umstand, dass die Angaben in der fiilhrenden Fachliteratur dem stark gestiegenen Preisniveau
fur (Wohn-) Immobilien noch nicht immer Rechnung getragen haben, halte ich es fir angemessen,
im vorliegenden Bewertungsfall die Untergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 1,5
Prozent und die Obergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 3,5 Prozent zu begrenzen.
Innerhalb der ermittelten Bandbreite wird der flr diese Wertermittlung anzuwendende Liegenschafts-
zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) anhand eines Modells fiir die marktgerechte Ermittlung von Lie-
genschaftszinssatzen abgeleitet (vgl. Zeilller: marktkonforme Liegenschaftszinssatze GuG 05/2001
und Sommer/Kroll: Lehrbuch zur Grundstlickswertermittiung 2010).

Risikofaktoren Auspragung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage Sehr gut gut einfach 0,2 0,7

Ausstattung uber mittel mittel unter Mittel 0,2 1,5

WohnungsgréBe zeitgeman kleiner als zeitgeman groBer als zeitgeman 0,2 0,5

Restnutzungsdauer kurz mittel lang 0,1 0,7

Marktsituation steigende Preise stagnierende Preise sinkende Preise 0,3 1,3

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 1,5 bis 3,50 Prozent auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten berticksichtigt wurden:

(0,2x0,5+02x1,5+0,2x0,5+0,1x0,7+0,3x1,3) x (3,50 - 1,50)
2
Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der Bandbreite einzelner gewichteter Risiko-
faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 2,5 Prozent, der aufgrund der relevanten Einflussfak-
toren (Lage, Nutzbarkeit, GroRe/Zuschnitt sowie insbesondere der Marktsituation, etc.) und den da-
mit verbundenen Risiken in Bezug auf eine Immobilieninvestition als angemessen angesehen wer-
den kann.

LZ = 1,50 + ~ 2,500...

4,2.5% Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag, der nach Abzug aller Kosten ver-
bleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag fallt dem Grundstlickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Rest-
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnut-
zungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu verbuchende Reinertrag am Wertermitt-
lungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Verviel-
faltiger) multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV), der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinfti-
gen jahrlichen Wohnungsreinertrags ermittelt. In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
2,5 % und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund 21 Jahren, ergibt sich ein Barwertfaktor
von rund 716,783...
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4.,%.% Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemal § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken zur
Verfiigung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Die
gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der
Immobilienwertermittlungsverordnung. Dort heifl3t es in den §§ 13 ff:

...dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (bereinstimmen."

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fur bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grofie des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt betragt 489 m?, der Miteigentumsanteil des
Bewertungsobjekts 290/1.000stel.

Gemal der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fir das Land Nieder-
sachsen, wurde flir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wert-
bestimmenden Merkmalen ermittelt:

e Stichtag Bodenrichtwert ...............ccccoiic :01.01.2023

e Entwicklungszustand...........ccccooooiiiiiii i : baureifes Land
e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ : 340 EUR/m?

o  Artder NULZUNG .....ooooiiiiieicr b : Wohnbauflache
o GrundstlcksSgroRe........ccco.lioet e : 300 m2

Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstuckstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen.
Fir die Anpassung von unterschiedlichen Grundstiicksgréen (BRW = 300 m?, Bewertungsgrund-
stiick = 489 m?), wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte flir den Landkreis Stade
folgende Umrechnungskoeffizienten?? abgeleitet:
Grundstticksflache Umrechnungskoeffizient

300 m? 1,08

489 m? 1,04
Der auf die GréRe des Bewertungsobjekts angepasste Bodenrichtwert ergibt sich wie folgt:

340 EUR/m2 X 104 328 €/m?
1,08

Somit ergibt sich folgender Bodenwert fiir das Bewertungsobjeki:

Ausgangswert 328 EUR/m?2
X  GroBe des Grundstiicks (gesamt) 489 m2
= Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 160.392 EUR
X Miteigentumsanteil 290/1.000
=  Bodenwertanteil 46.514 EUR 46.500 EUR

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 46.500 EUR.

Es wird an spaterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse gezeigt, dass der Bodenwert im
vorliegenden Bewertungsfall nur einen untergeordneten Einfluss auf den sich ergeben Ertragswert
entfaltet.

22 ygl. Umrechnungstabelle 0320001 — Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flichenbezug fiir den Landkreis Stade
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e

L 2.,¢# Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Rohertrag 14.832 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 2.471 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 12.361 EUR/Jahr
-  Bodenwertanteilsverzinsung?3 1.163 EUR/Jahr
= Gebdude-(Wohnungs-) Reinertrag 11.199 EUR/Jahr
X Barwertfaktor 16,185...
=  Gebdude-(Wohnungs-) Ertragswert 181.243 EUR
+  Bodenwert/-anteil 46.500 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 227.743 EUR

Der vorldufige Ertragswert des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittlungsstichtag rund
227.743 EUR.

4.2.# Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vorlie-
genden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fiir die erforderlichen MaRnahmen im Bereich des
Sondereigentums/der Wohnung Nr. 1 beriicksichtigt werden. Hierzu verweise ich auf die Ausfihrun-
gen in Kapitel 3.3.1. Seite 21 des vorliegenden Gutachtens. Wie dort ausgefiihrt, missen folgende
MaRnahmen bericksichtigt werden:

e Erneuerung der sanitaren Anlagen ...........cccce it 10.000 EUR
e Wand-/Decken-/Boden-Belagsarbeiten (anteilig) ..........ccoooeiiiiiiiiie 5.000 EUR
e Erneuerung der INNENtUMEN ... e 2.000 EUR
e Uberholung/Erneuerung der technischen Einrichtungen/Installation .............. 23.000 EUR

Die obige Aufzahlung ist als nicht abschlieBend zu betrachten. Die fiir die Durchfihrung der erfor-
derlichen MalRnahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen werden Uberschlagig mit rund 40.000
EUR wertmindernd berticksichtigt. Es wird aber nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass es
sich bei diesen Aufwendungen nicht um die tatsachlichen Beseitigungskosten, sondern nur um eine
grobe Schatzung der durchschnittlichen Kosten handelt.

4.2.8  Ertragswert

Der Ertragswert des Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréf3en wie folgt:

Vorldufiger Ertragswert 227.743 EUR

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)
- Aufwendungen fiir die erforderlichen MaBnahmen -40.000 EUR
= Ertragswert 187.743 EUR
gerundet 187.000 EUR

Der Ertragswert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts be-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 187.000 EUR.

23 pie Bodenwertanteilsverzinsung ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem Liegenschaftszinssatz 46.500 EUR x 0,025 = 1.163 €/).
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4.3 Sensitivitatsanalyse

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittiung auf Veranderungen von einzelnen Ein-
gangsgrofien reagiert. Im vorliegenden Bewertungsfall werden diesbezliglich der Bodenwert, die
Restnutzungsdauer und der Liegenschaftszinssatz Gberpruft.

Bodenwert

Zur Uberprifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine Veran-
derung des Bodenwerts, der der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro-
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertanteil?* in Hohe von 46.500 EUR aus und vari-
iert diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erhéhung).

Bodenwertanteil Ertragswert
23.250 EUR 173.900 EUR Abschlag 50 %
46.500 EUR 187.743 EUR Ansatz
69.750 EUR 201.585 EUR Zuschlag 50 %

Bei Abweichungen des Bodenwerts/-anteil um 50 Prozent, ergeben sich Differenzen in den daraus
resultierenden Ertragswerten, die je 7,4 Prozent betragen.

Restnutzungsdauer

Zur Uberprifung des Einflusses der Restnutzungsdauer auf die Ertragswertermittlung erfolgt eine
Veranderung der Restnutzungsdauer?® um 5 Jahre in beide Richtungen (Verkirzung/Verlangerung).

Restnutzungsdauer Ertragswert
16 Jahre 152.696 EUR Verkilirzung 10 Jahre
21 Jahre 187.743 EUR Ansatz
26 Jahre 218.718 EUR Verldngerung 10 Jahre

Bei Veranderung der Restnutzungsdauer um 5 Jahre (Ausgangswert 21 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 18,6 bzw. 16,5 Prozent betragen.

Liegenschaftszinssatz

Zur Uberprifung des Einflusses des Liegenschaftszinssatzes auf die Ertragswertermittiung erfolgt
eine Veranderung des Liegenschaftszinssatzes?® um 0,5 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung

/ Erhéhung).

Liegenschaftszinssatz Ertragswert
2,00 Prozent 200.955 EUR Reduzierung um 0,5 %
2,50 Prozent 187.743 EUR Ansatz
3,00 Prozent 175.541 EUR Erhéhung um 0,5 %

Bei Veranderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent (Ausgangswert 2,5 %), ergeben sich
Differenzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 7 bzw. 6,5 Prozent betragen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes folgt dem Grundsatz:

»...Je héher das Risiko einer Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso héher muss auch der Liegenschaftszinssatz
angenommen werden und umgekehrt, je geringer das Risiko, desto niedriger ist auch der Liegenschaftszinssatz
anzusetzen.™

24 ygl. Ausfiihrungen Seite 35
25 ygl. Ausfiihrungen Seite 32/33
26 ygl. Ausfithrungen Seite 33/34
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4.4 Vergleichswertermittlung - Plausibilitatskontrolle

Datengrundlage

Fir die Ermittlung des direkten Vergleichswerts wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
fur Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) beim zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte eingeholt. Dabei wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

e Raumliche Lage: Stader Altstadt

o Gebaudeart: Eigentumswohnungen
e Baujahr: <1980

e Auswertezeitraum: ab 01.01.2021

Vom Gutachterausschuss wurden mir insgesamt 15 Kaufpreise aus dem Zeitraum 02.2021 bis
11.2023 von Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) im Bereich der Stader Altstadt zur Verfu-
gung gestellt, die in den einigen wesentlichen Einflusskriterien mit denen des Bewertungsobjekts
Uberschlagig Ubereinstimmen. Die Spanne der 15 Kaufpreise reicht von 379 EUR/m? = Minimum
bis 3.343 EUR/m? Wohnflache = Maximum (Kaufpreisspanne von 25.000 EUR bis 234.000 EUR
bei einer Spanne der Wohnflache zwischen 35 und 88 m?).

Nach einer Uberpriifung der einzelnen Kaufpreise zur Ableitung des Vergleichswerts werden im vor-
liegenden Fall 10 Kaufpreise fiir die Ermittlung des Vergleichswerts herangezogen. Fir die unter-
schiedlichen Grolen der Wohnungen (Wohnflache) der Kaufobjekte gegentiber dem Bewertungs-
objekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren in den Landesgrundstiicksmarktdaten?’.
Die zeitlichen Unterschiede (Kaufzeitpunkte) werden mit dem Niedersachsischen Immobilienindex
fir Wohnungseigentum (NIPIX)?® angepasst.

Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur die wesentlichen Merkmale aufgeftihrt.

N | g |B2uane | WRLmz | KBRS | SRR | kior | raktor | omrmn
1 | 26.02.2021 81 180.000 2.222 0,90 0,965 1.922
2 | 20.10.2021 1972 78 90.000 1.154 0,90 0,878 908
3 | 19.05.2022 1973 70 110.000 1.571 0,91 0,823 1.176
4 | 29.09.2022 1976 83 95.000 1.145 0,92 0,833 875
5 | 13.02.2023 1979 62 110.000 1.774 0,89 0,937 1.476
6 |27.02.2023 1972 83 85.000 1.024 0,92 0,937 880
7 |04.07.2023 1977 87 98.000 1.126 0,94 1,000 1.056
8 | 18.07.2023 35 107.000 3.057 0,85 1,000 2.600
9 | 29.08.2023 1959 70 234.000 3.343 0,91 1,000 3.042
10 | 29.11.2023 1976 88 180.000 2.045 0,94 1,000 1.919
Mittelwerte 1973 74 128.900 1.846 0,91 0,937 1.585

Der mittlere relative Wert (EUR/m? Wohnflache) der 10 Kaufpreise, die zur Ableitung des direkten
Vergleichswerts herangezogen wurden, betragt als & - Wert rund 1.846 EUR/m? - ohne Anpassung
der Wohnflache und des Kaufzeitpunkts. Unter Berlicksichtigung der Anpassung an die Wohnflache
und die unterschiedlichen Kaufzeitpunkte betragt der durchschnittliche relative Vergleichswert rund
1.585 EUR/m>2.

27 vgl. Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/eigentumswohnungen
28 ygl. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex (NIPIX = Zeitanpassung)
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Mit dem angepassten Mittelwert (EUR/m? Wohnflache) ergibt sich der direkte Vergleichswert des
Bewertungsobjekts wie folgt:

Ausgangswert 1.585 EUR/m?2
X Wohnflache 134 m2
= vorlaufiger Vergleichswert 212.390 EUR
X Marktanpassung?® 1,0
= Vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 212.390 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

- Kosten/Aufwendungen flr die erforderlichen MaBnahmen -40.000 EUR

_ Vergleichswert 172.390 EUR

gerundet 172.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus 10 Kaufpreisen von Uberschlagig
vergleichbaren Objekten, betragt im vorliegenden Bewertungsfall rund 172.000 EUR und liegt rund
15.000 EUR (2 8,2 Prozent) unter dem ermittelten Ertragswert (187.000 EUR).

Abweichungen in dieser GréRenordnung sind aber nicht ungewdhnlich, da es sich im vorliegenden
Bewertungsfall bei der Vergleichswertermittiung nur um eine Uberschlagige Plausibilitatskontrolle
handelt. Dies begriindet sich u. a. in den nicht ausreichend differenzierbaren relevanten Einflussfak-
toren zwischen den Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung (realisierte Kaufpreise) und den tat-
sachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (Ausstattungsstandard, Zustand, etc.).

Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem Vergleichswert ist, wie ausgeftihrt, aufgrund
der nur grob Uberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale im vorliegenden Be-
wertungsfall nicht mdglich.

29 Eine Marktanpassung kann aufgrund der aktuellen Kaufpreise entfallen. Eine zeitliche Anpassung der &lteren Kauffalle erfolgte bereits mit Hilfe
des NIPIX.
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5 Fragen des Gerichts

a) Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Gemal den erteilten Auskiinften wahrend des Ortstermins, bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage) fiir das Bewertungsobjekt. Das Bewertungs-
objekt wurde durch die Eigentimerin und Familienangehorige selbst genutzt, in einem Teilbereich
(1) wurden ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt (Leerstand).

b) Wer ist WEG-Verwalter

Die Verwaltung gemafl dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwaltung) wird durch eine/n ex-
terne/n Verwalter/in bzw. Verwaltung durchgefihrt. Der Name und die Anschrift der/s WEG-Verwal-
terin/s bzw. Verwaltung werden aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht wiedergegeben, dem
Gericht aber gesondert mitgeteilt.

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskiinften und den durch den Unterzeichner
gewonnenen Eindricken kann davon ausgegangen werden, dass am Wertermittlungsstichtag kein
Gewerbebetrieb in dem Bewertungsobjekt gefiihrt wurde.

d) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mit geschatzt wurden?

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht mit-
geschatzt wurden.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteiléffnung wurde nicht vorgenommen.

f)  Gibt es baubehérdliche Beschriankungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefilhrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

g) Liegtein Energieausweis vor?

Gemal den mir durch die WEG-Verwaltung Ubermittelten Unterlagen wurde fir das Gebaude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt®.
Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energiebedarfsausweis* (§§ 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des Energiebedarfs erstellt wurde. Demnach betragt der Energiebedarf des Gebaudes
mit dem Bewertungsobjekt rund 207,3 kWh/(m?a) und liegt damit auf der Skala (A+ bis H) im Bereich
,G*, was einem unterdurchschnittlichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigenschaften ent-
spricht. Gemaf dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfamilienhauser, die nicht wesentlich
modernisiert sind, auf der Skala im Bereich ,F*.

Hinweis:

Die-Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung?'.

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 16.10.2023
bestehen fiir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten, Altablagerun-
gen und Altstandorte. Das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
22.10.2023 sind auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 81 NBauO)
eingetragen.

30 Der Energieausweis wurde am 07.11.2018 erstellt.

31 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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& Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Bericksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert (Marktwert)
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 Abs.1 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fiir das Bewertungsobjekt — 290/1.000stel Miteigentumsanteil
an einem Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte
und rechts) und einem Teilbereich im Souterrain, einem Boden- und Kellerraum sowie einen Kfz-
Abstellplatz — jeweils Nr. 1 des Aufteilungsplans, gelegen in der Stral3e ,Spiegelberg” 19 in 21682
Stade — das Ertragswertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, da dieses Verfahren
die hochste Relevanz besitzt und die besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts angemessen
berlicksichtigt werden konnten. Dabei wurden marktiibliche EingangsgréRen (Rohertrag/ Netto-Kalt-
miete, Bewirtschaftungskosten) und ein geeigneter Liegenschaftszinssatz (dieser enthalt u. a. die
Marktanpassung) abgeleitet/ermittelt und begriindet. Die Aufwendungen flr die erforderlichen Mal3-
nahmen im Bereich des Sondereigentums (Wohnung) wurden unter den besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd beriicksichtigt. Insofern spiegelt sich in dem er-
mittelten Ertragswert die Lage auf dem Immobilienmarkt fir das Bewertungsobjekt am Wertermitt-
lungsstichtag wider, weiter Zu- oder Abschlage sind nicht notwendig.

Der als Plausibilitatskontrolle ermittelte direkte Vergleichswert (dieser wurde auf Grundlage von 10
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung durch den zusténdigen Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte zur Verfliigung gestellt) plausibilisiert den ermittelten Ertragswert und somit das Ergeb-
nis grob Uberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 'a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts — 290/1.000stel Miteigentumsanteil an
einem Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte
und rechts) und einem Teilbereich im Souterrain, einem Boden- und Kellerraum sowie einen Kfz-
Abstellplatz — jeweils Nr. des Aufteilungsplans, gelegen in der Stralle ,Spiegelberg“ 19 in 21682
Stade — zum Wertermittlungsstichtag 29. November 2023 mit rund

187.000 EUR

angenommen werden.

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. IT des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen
kann wie folgt angenommen werden:

|Ifd.-Nr. 4 - Reallast (Geldrente) | 0 EUR
‘ Ifd.-Nr. 5 - Riickauflassungsvormerkung ‘ 0 EUR
‘ Ifd.-Nr. 10 — Sanierungsvermerk ‘ 0 EUR
‘ Ifd.-Nr. 11 - Zwangsversteigerungsvermerk ‘ 0 EUR
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Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 09. Januar 2024
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