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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten 

Bewertungsobjekt 376/10.000stel Miteigentumsanteil an einem Grundstück, verbunden mit 
dem Sondereigentum ,an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte) - mit Keller -
raum - jeweils Nr. 5 des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernutzungsrecht 
an dem Kfz-Abstellplatz Nr. 5 

Aufteilung (Wohnung) 2 Zimmer, Küche, Bad/WC, Flur, Abstellraum, Balkon 

Anschrift/Lage Richeyweg 16, 21682 Stade 

Auftraggeber/ in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht) - 71 K 28/24 

Bewertungsrelevante Stichtage 

Wertermittlungs - und Qualitätsstichtag / Tag des Ortstermins 16. Januar 2025 

Abschluss der Recherchen 04. März 2025 

Gebäude- und Grundstücksmerkma le 

Art des Gebäudes Mehrfamilienwohnhaus mit 
20 Wohneinhe iten 

Ursprüngliches Baujahr 1992 

Gesamtnut zungsdauer/ Restnut zungsdauer 70 Jahre / 37 Jahre 

Wohnfläche rund 54 m 2 

Anzah l der Zimmer (Wohnung Nr. 5) 2 Stück 

Kfz-Stell plätze {Sondernutzungs recht) 1 Stück 

Grundstücksgröße gesamt 1.591 m 2 

(Miteigentumsa nteil 376/ 10.000) 

Ergebnis der Ertragswertermittlung 

Mietansatz (m 2 Wohnfläche) 10,50 EUR/m 2/Monat 

Rohertrag 7.164 EUR/Jahr 

Bewirtschaftungskosten (20,5 %) 1.471 EUR/Jahr 

Reinertrag (Wohnung) 5.693 EUR/Jahr 

Liegenschaftszinssatz 2,31 Prozent 

Barwertfaktor 24,694 ... 

Gebäude -(Wohnungs- )Ertragswert 134.594 EUR 

Bodenwertanteil 10.500 EUR 

vorläufiger Ertragswert 145.094 EUR 

Besondere objektspe zifische Grundstücksmerkmale (boG) -6.700 EUR 

Ertragswert rund 138.000 EUR 

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitätskontrolle 

Vergleichswert (Kaufpreise) - direkt rund 140.000 EUR 

Wohnflächenfaktor (EUR/m 2 Wohnfläche) - unbelastet/belastet 2.713 / 2.589 EUR/m 2 

1 Verkehrswert/ Marktwe rt rund 138.000 EUR 

lfd. - Nr. 1 - beschränkt persönliche Dienst tbarkeit {Erdgasle itung} 0 EUR 

l lfd. - Nr. 4 - Sanierungsvermerk 0 EUR 
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2 Allgemeines 
2„1 Bewertungsobjekt 

Bei dem Bewertungsobjekt hande lt es sich unn einen 376/10.000stel Miteigentumsanteil an einem 
Grundstück, verbunden mit dem Sondere igentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte) mit Kel­
lerraum - jeweils Nr. 5 des Aufte ilungsplans sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stell­
platz (Nr. 5), gelegen in der Straße „Richeyweit 16 in 21682 Stade. 

Das Gebäude mit dem Bewertungsobjekt (Souterra in/Kellergeschoss, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss 
sowie Dachgeschoss) wurde ursprünglich im Jahr 1992 erbaut/fertig gestellt. 

Die Eigentümergemeinschaft besteht aus insgesamt 20 Sondereigentumsrechten (Wohnungen ) un­
terschied licher Größen. 

Am Wertermitt lungsstichtag war das Bewertungsobjekt vermietet (Fremdnutzung). 

l„2: Auftraggeber und Auftragsinha1lt 

Auftraggeber/in 

Aktenzeichen 

Datum der Auftragserteilung 

Auftragsumfang/Beschluss 

Amtsgericht Stade (Zwang svers teiger ungsgericht ) 

71 K 28/24 

Beschluss vom 16. Dezember 2024 

• Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemäß§ 74a V 
ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens 

• Ermittlung ob Mieter/Pächter vorhanden sind 
• Festste llung wer die WEG-Verwa ltung durchführt 
• Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb geführt wird 
• Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun­

gen, ,die nicht mitgeschätzt wurden 
• Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht 
• Feststellung ob baubehördliche Beschränkungen oder 

Beanstandungen bestehen 
• Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt 
• Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw. 

im Alltlastenkataste r vorhanden sind 

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG) 

Die gesamte schriftl iche Ausarbe itung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand­
lungsgesetzes (AGG ) zu betrachten . Werden iinnerhalb der vorliegenden Ausfüh rungen Personen­
und/oder Berufsbezeichnungen , etc. genannt, so ist gleichermaßen die männl iche, weibliche und 
jede weitere diverse Gesch lechtsidentität gemeint. 
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;J„3 Bewertungsrelevante StichtagE! 

Ortsbesichtigung 
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 16. Januar 2025 durchgeführt. Anwesend wa­
ren: 

• Der Sachverständige (Unterzeichner) 
Besonderheit im vorliegenden Fall 

Bei der durchgeführten Ortsbesichtigung konnte •n nur die gemeinschaftlichen Bereiche der Gebäudebe­
reiche im Inneren besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Wohnung Nr. 5) 
war nicht möglich. Die nachfolgende Wertermi'ttlung des Bewertungsobjekts, einschließlich der Be­
schreibungen in Bezug auf die Größe, den Zuschnitt bzw. den Zustand und die Ausstattung, etc. erfolgt 
deshalb nur auf Grundlage der äußeren Besichtigung (außerhalb des Sondereigentums), von Unterla­
gen, Annahmen bzw. Auskünften. Diese Vorge,hensweise wurde mit der/m zuständigen Rechtspfle­
ger/in beim Amtsgericht Stade (Auftraggeber/iJr:1) abgestimmt. 

Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag und Abschluss der Recherchen 
Der Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag ist der 16. Januar 2025 (Tag der Ortsbesichtigung ). Die 
Recherchen bezüglich der wertrelevanten Meirkmale des Bewertungsobjekts wurden am 04. März 
2025 abgeschlossen. 

Grundbuchrechtliche Angaben 

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen: 

- Amtsgericht: Stade - Grundbuch S:tade - Blatt: 17105 (Wohnungsgrun dbuch) 

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie fo.lgt: 

Bestandsverzeichnis 

Abt. 1 (Eigen tümer/ in) 

Abt. II (Lasten/Beschränkungen)' 

Anmerkung zu Abt. III 
(nachricht lich) 

1 Vgl. Ausfüh rungen in Kapitel 3.2 - Seite 15 

Lfd.-Nr. .................... 1 
376/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
Gemarkung .............. Stade 
Flur .......................... 1 
Flurstück/e- Nr. ........ 107 /30 
Wirtschaftsart .......... Gebäude- und Freifläche 
Lage ........................ Richeyweg 16 
Größe ...................... 1.591 m2 

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge­
schoss (Mitte) mit Kellerraum - Nr. 5 des Aufteilungsplans. Gemäß 
Bewilligung vom 04.06.1991. 

wird aus datenschutzrechtl ichen Gründen nicht wiedergegeben 

lfd.-Nr. 1 Beschränkt persönliche Dienstbarkeit (Erdgasleitung) 
lfd.-Nr. 4 Sanierungsvermerk 

Schuldverhältnisse , soweit sie in Abt. III des Grundbuchs ver­
zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berücksichtigt 
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~-<~ Dokumente, Informationen, reichtliche Grundlagen, Literatur 

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfügung standen 
• Grundbuchauszug vom 17.10.2024 
• Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade (09.01.2025) 
• Auszug aus der/den Liegenschaftskarte /-bu1ch vom 14.12.2024 
• Schriftl iche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (08.01.2025) 
• Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordinungsamt der Hansestadt Stade (09.01.2025) 

• Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (20.12.2024) 
• Schriftliche Auskunft des zuständigen Mitairbeiters bei der Verwaltung der Hansestadt Stade in 

Bezug auf die abgabenrechtl ichen Gegebenheiten (20.12.2024 ) 

• Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten 
• Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss für Grund­

stückswerte des Landes Niedersachsen 

• Grundstücksmarktdaten 2024/2025 für den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen 
• Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zuständigen Gutachterausschusses für 

Grundstückswerte für den Landkreis Stade (17.02.2025) 

• Schriftl iche Auskunft der WEG-Verwaltung (20.01.2025 ) 
• Statistisches Bundesamt Wiesbaden 
• Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen (IVD, etc.) 
• Befragung von ortsansässigen /ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet 
• Auskünfte/Informationen der während der Ortsbesichtigung anwesenden Personen 

Hinweis: 

Mündlich erteilte Auskünfte - insbesondere der Behörden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der 
Recherche ergaben sich unter krit ischer Würdiigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der münd­
lichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mündlich erteilte Informationen der 
Behörden besteht allerdings nicht. 

Wesentliche rechtliche Grundlagen 
Die wesentlichen recht lichen Grundlagen der Verkehrs wertermitt lung und somit auch des vorliegen­
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen ): 

• Baugesetzbuch (BauGB) 
• Niedersächsische Bauordnung (NBauO) 
• lmmobil ienwertermittlungsverordnung (lmmoWertV ) 
• Anwendungsh inweise zur lmmobilienwertermittlungsverordnung (lmmoWertA )2 

• Baunutzungsverordnung (BauNVO ) 
• Bürgerl iches Gesetzbuch (BGB) 
• Wohnungse igentumsgesetz (WEG) 
• Zwangsverste igerungsgesetz (ZVG) 
• Gebäudeenergiegesetz (GEG) 

2 Mit Inkrafttreten (19.09.2023) der Anwend ungshinweise zur lmmobilienwertermitt lungsverordn ung (lmmoWertA) sind die bisherigen Richtli ­

nien (Vergleichswert -RL, Ertragswert -RL, Sachwert·Rl , Wertermitt lungsricht linien-WertR) gegenstandslos gewor den. Aufgrund der erforderli ­

chen Modellkonformität(§ 10 lmmoWertV) kann es aber erforder lich sein, noch auf die Einzelr ichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer­

trichtlinie , etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zuständige Gutachtera usschuss für Grundstückswerte bei der Ableit ung der für die Wertermittlung 

erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat 
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Wesentliche Literatur 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung 
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuer lichen Bewertungen, unter Berück­
sichtigung von lmmoWertV, diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Köln: Reguvis-Verlag 

• Sommer/Kröll/Piehler, Grundstücks- u. Gebäudewertermittlung für die Praxis, Stand Dezember 
2024, Freiburg: Haufe-Verlag 

• Sprengnetter H. 0. u. a. Grundstücksbewertung Band I bis IV-Marktdaten und Praxislösungen, 
lose Blattsammlung; S inzig, Sprengnetter Immobilienbewertung 

• Sommer/Kröll, Lehrbuch zur Grundstückswertermittlung, 6. Auflage , Werner Verlag 2022 
• Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs­

werts von Grundstücken, 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017 
• Kleiber, Marktwertermittlung nach lmmoWeriV , Praxiskommentar zur Verkehrswertermitt lung von 

Grundstücken , 9. neu bearbeitete Auflage , IReguvis-Verlag 2022 
• Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21 - Instandsetzung , Sanierung, Modernisie­

rung, Umnutzung, 24. Auflage , Essen: Verlag für Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen 
• Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV, 15. Auflage, Gieseking-Ver lag 
• Böttcher, ZVG - Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter , Kommentar , 6. 

Auflage , München: Verlag C.H. Beck 2016 
• Stöber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen­

tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlägiger Texte und Tabel­
len, 22. Auflage , München: Verlag C.H. Bec:k 2019 

U rheberrechtschutz 

Der Unterzeichner hat an dieser Werterm ittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus­
schließlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber /in erstellt. Die Verwendung über den ange­
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszügen , Auflistungen , Berechnungen , etc. bedarf der 
schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich 
im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermitt lung innerhalb eines Zwangsversteigerungsver­
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechfücher Besonderheiten ggf. ein abweichendes Ergebnis 
gegenüber einer Wertermittlung außerhalb dieses Verfahrens ergeben könnte. 
Bezügl ich der abgebildeten Kartenausschnitte (Übersichtspläne , Liegenschaftskarte, etc.) wird aus­
drück/ich darauf hingewiesen, dass diese urhebe ·rrechtlich durch Dritte geschützt sind. Veröffentlichun­
gen, Weitergabe oder Vervielfältigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht 
ausdrück/ich gestattet. Zuwiderhandlungen verp,flich ten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl. 
dargestellten Aufnahmen (Fotos) des Innenben!ichs der/s Gebäude/s, der Wohnung/en, etc. 
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Wertrelevante Merkmale 
~cl Grundstüc ksbeschreibung 
~.l .1 Lage 

Allgemeine Daten l Makrolage 

Bundes and Niedersachsen 
Kreis Stade 
Geme ndetyp Agglomeratlonsräume - ver-dichtete Kreise, Ot,er-/ 

M1nelzentren 
Landeshauptstadt (Entfern ng zum Zentrum) Hannover (.137 4 km) Luftlin ie 

La..;.;;;.;;ch= tes=-=S;.;:;ta;:;.d;;.;tz=en;..;;t;;..ru;:;;;.m;.;.;..,.;;Lu=::t==-.--------'-'S=--:ta=de, Hansestadt ( l 9 1' 

B VÖLKERUNG ÖKONOMIE 
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MAKROLAG ElNSCHATZUNG DER OBJEKTADRES - 7 - (EIN ACH) 

De lu1<.1'Cll.ag~ llffl -Auu•~ :rum 
- lffln'oCltlli~ttlSffl- -

-~ 0,r~~ 

10(1-n!>ici:f\ill} 7 6 5 

Quelle: © on-geo 2025 

Entfernungen • Hamburg- Zentrum ............ ca. 55 km } 
• Hannover ......................... ca. 190 km 
• Cuxhaven ........................... ca. 75 km 
• Buxtehude .......................... ca. 25 km 

Verkehrswege 
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Mikrolage 

ypolog e (QuartJ r) SUidt1sche Problemge biete ; Sozlaler Wohnungsbau 
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Hansestadt Stade - Allgemein 
Die Hansestadt Stade ist die Kreisstadt des Landkreises Stade in Niedersachsen , gelegen zwische n 
Cuxhaven und Hamburg . Stade besteht neben dem eigentlichen Stadtgebiet aus den vier Ortschaf­
ten Bützfleth, Haddorf , Hagen sowie Wiepenkathen und ist Bestandteil der Metropolregion Hamburg , 
einem der stärksten Wirtschaftsst andorte der Welt. 
Die Wirtschaftsstruktu r der Stadt Stade ist geprägt durch eine starke weltweit tätige Industrie , zahl­
reichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vi1elfältigen kleineren Gewerbeunternehmen in Handel 
und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentra1lität und Wirtschafts kraft auch ausgeprägtes Dienst­
leistungszentrum . In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternehmen (DOW 
Deutschland, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus , etc.) angesiede lt. Hier befindet sich auch das 
CFK-Valley, ein NetzwerkNerbund von verschiedenen Unternehmen in der Leichtbau-/Faserver­
bundwerkstoffverarbeitung . Gemäß den Auswertungen (wegweiser-kommune.de ) wird die Hanse­
stadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyp 6 (Städte/Wirtschaftsstandorte mit sozioökonomi­
scher Herausforderung ) eingestuft . 
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lnnerört liche Lage und unmittelbare Umgebung 
Das Grundstück mit dem Bewertungsobjekt be1findet sich in der Straße „Richeyweg", innerhalb eines 
Wohngeb iets im westlichen Bereich der Hansestadt Stade. Die unmittelbare Umgebung wird durch 
eine gemischte Bebauung (überwiegend Mehrfami lienwohnhäuser , teilweise gemischt genutzte Ge­
bäude (Wohne/Gewerbe) oder Ein-/Zweifamilienwohnhäuser) geprägt. Im rückwärtigen Bereich 
grenzt eine Grünfläche mit Spielplatz an das Grundstück mit dem Bewertungsobjekt an. 

Örtlicher Übersichtsplan 

\ 
Richeyweg 16, 21682 Stade 

\ 
(Bewertungsobjekt) 

. ' 
• 

\ 
D4 Ol 20251032. 49461 t l • Opl,nSll'N!MeP Comreincn 

© on-geo 2025 
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Parkplätze 
Auf dem Grundstück mit dem Bewertungsobjekt befinden sich rund 20 Kfz-Abstellplätze (Freiplätze) . 
An einem Kfz-Stellplatz besteht ein Sondernutwngsrecht für das Bewertungsobjekt. Im öffentl ichen 
Straßenbere ich (,,Richeyweg" und den angrenzenden Straßen) ist das Abstellen von Kraftfahrzeu­
gen möglich. 

lnfrastruktu r 
Kindergärten , Schulen, Einkaufsmög lichkeiten für den täglichen und längerfristigen Bedarf , kultu­
relle , gesundhe itliche und Freizeit-Einrichtungen sind in Stade ausreichen vorhanden und überwie­
gend fußläufig erreichbar. 

Immiss ionen 
Bei der Straße „Richeyweg" handelt es sich um eine innerstädtische Anliegerstraße innerhalb eines 
Wohngebiets im Stader Stadtte il Hahle. Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die über das Übliche 
für vergleichbare Lagen hinausgehen , konnten am Tag der Ortsbes ichtigung nicht festgeste llt wer­
den. 

Lagebeurteilung 

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften: 

• Wohngebiet im westlichen Bereich der Hansestadt Stade (Stadtteil Hahle) 

• gute Infrastruktur 

• relevante Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht wahrgenommen werden 

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung be-rücksichtigt? 
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (lmmoWertV ) bzw. in der 
Höhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung 1des Ertragswertverfahrens (lmmoWertV ). 
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3.1.~ Gesta lt, Form, Beschaffen heit und Alt laste n 

Liegenschafts karte 
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1.59 1 m 2 (Mitei9en tumsanteil des Bewertungsobje kts = 376/10.000s tel) 

übe rwiegend regelmä ßig / Eckgrundstück 

zum rückwärtigen Grundstücksbereich hin, abfallend (Souterrai n) 

Bodenbeschaffenheit und Altlasten 
Die Bodenbeschaffenhe it (z. B. Bodeng üte , Baugru ndeignung , Altablage rungen, etc .) wurde im Rah­
men dieses Verke hrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezügliche Untersuchungen können nur 
durc h einen entsprechenden Fachgutachter durchgeführt w erden. Während des Ortstermins konn­
ten ke ine mögl ichen Indikatore n für Besonderheiten des Bodens beobachtet werden. 

Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 08.01 .2025 
bestehen für das Grundstück (Flurstück ) mit dem Bewertungsob jekt keine Hinweise auf Altlasten 
bzw . Verdachtsmome nte. Das Grundstück (Flurstück ) wird nicht im Altlastenkataster geführt. Dem­
entsprechen d wi rd eine standortüblic he Bode nbeschaffen heit , ohne bewertungs relevan te Besonder­
heiten , unterstellt. 
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Natureinflussfaktoren 

Gemäß den durchgeführten Recherchen befinidet sich das Grundstück mit dem Bewertungsobjekt 
nicht in einem Erdbeben gefährdeten Gebiet.3 
Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfal<toren (Überschwemmungs -/Hochwasse rgebiet = GK 
1 (sie nachfolgend Grafik ), Erdrutsch, Grundb1ruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht 
nachgewiesen/ermittelt werden. 

Sr:hollsch 

Bewertungsobjekt 

GeflhrdungskJasso der Objekbldrosse 

GK2 GK3 GK4 

Sm-~~ ~"•--Ul,:l.e::ein!:S~---­
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Gerino,, GeQ"""-'O ..-.,;,sii,a,e ~-

61!~ .--ftUCl>atl; -o.ldl~- -
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c,illl~--~llt-

In 100 100 lt1"fl (CZ-• oet tlQ-,e> 
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""- 1Utii&.'11Chr Wa~ HOd':,oölilft fflind In 10,.,,,,,... ti:w ...-11 ec,, ttQfNquffll.fllclWfl Cct 
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© on-geo 2025 

3 Helmholtz -Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ) 
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~ 2 Rechtliche Gegebenheiten 

Bauplanungs- , Bauordnungsrecht und Bau,genehmigung/en 

Gemäß den Recherchen in der Online-Datenbank der Hansestadt Stade (digitale Bebauungspläne) 
besteht für das Gebiet mit dem Grundstück de,s Bewertungsobjekts ein rechtskräftiger Bebauungs­
plan (B-Plan 206/1 - Arp-Schnittger-Straße / Bremervörder Straße vom 06.03.1971) mit folgenden 
Festsetzungen für den unmittelbaren Bereich mit dem Grundstück des Bewertungsobjekts (auszugs­
weise): 

• WA allgemeines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) 
• 111/o Anzahl der Vollgeschoss (3) / offene Bauweise 
• GRZ Grundflächenzahl 0,3 
• GFZ Geschossflächenzahl 0,9 
• Es bestehen Baugrenzen / -fenster / -linien 

Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschriften des § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Im 
Flächennutzungsplan der Stadt Stade ist das Gebiet als Wohnbaufläche dargestellt. 
Auszug 8 -Plan 

In der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade warfen zum Zeitpunkt der Akteneinsicht 
(09.01.2025) folgende/r relevante/r Baugenehnnigungsbescheid/e für das Bewertungsobjekt vorhan­
den (auszugsweise): 

• Nr. 63.8-7360/16 vom 10.10.1990 - Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 20 
Wohneinheiten. Genehmigt am 13.02.1991. Die Schlussabnahme erfolgte am 26.05.1992 

• Nr. 63.4-7360/16 vom 10.07.1991 Einbau einer Heizungsanlage (Gaszentralheizung). Die 
Abnahme erfolgte am 26.05.1992 

Insgesamt gehe ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs­
und/oder den bauordnungsrechtlichen Vorgab,en entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit 
augenscheinlich ersichtlich, keine Abweichun!~en in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en 
festgestellt werden konnten. 

Baulasten 

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstückseigentümers gegenüber der Bauauf­
sichtsbehörde, auf seinem Grundstück etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem 
anderen Grundstück zum Vortei l gereicht. Der Vorte il des anderen Grundstücks besteht in der Regel 
darin, dass ein Vorhaben auf dem begünstigten Grundstück aufgrund der Baulasteintragung bau­
rechtskonform errichtet werden kann. 

Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom 
20.12.2024 sind auf dem Flurstück des Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 
81 NBauO) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Flurstücks des 
Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten auf den Nachbargrundstücken (Flurstü­
cken) eingetragen sind. 
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Sonst ige bauplanungs - und/oder bauordnungs rechtliche Gegebenhe iten 
Sanierungsgebiet 

Das Gebiet mit dem Grundstück des Bewertungsobjekts befindet sich innerhalb eines förml ichen 
Sanierungsverfahrens , das in Abt. II des Grundbuchs unter der lfd.-Nr. 4 eingetragen ist. Hierbei 
handelt es sich um das Sanierungsgebiet „Hahle". 
Gemäß den durchgeführten Recherchen ist das zentrale Thema der Sanierung des „Stadtviertels 
Hahle", die Umgestaltung der Quartierseingärnge Lerchenweg und Richeyweg, die generationsge­
rechte Umgestaltung des Bielfeldtwegs und des Lerchenwegs/Marktplatz, die Aufwertung der Fuß­
und Radwegeverb indung sowie der Grün- und Aufenthaltsflächen /Begegnungspark . 
Das Programm der Städtebauförderung wird mit dem Programm der energetischen Stadtsanierung 
kombin iert, um in den Gebäudebereichen einen lebenswerten, bezahlbaren und nahezu klimaneut­
ralen Gebäudebestand zu schaffen. 
In einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedürfen gemäß§ 144 BauGB folgende Maßnah­
men einer besonderen Genehmigung (auszugs weise und nicht abschließend ): 

• Errichtung , Änderung , Nutzungsänderung oder Abbruch einer baulichen Anlage 
• erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veränderungen von Grundstücken und bauli­

chen Anlagen (hierunter fallen z. B. auch Dach- und Fassadenarbe iten, Verände rungen an 
Fenstern und Türen , Erneuerung von Bädern, Heizungsanlagen etc., Änderungen am Woh­
nungsgrundriss oder Veränderung des Wohnumfeldes) 

• Miet- und Pachtverträge über den Gebirauch oder die Nutzung eines Grundstücks oder Ge­
bäudes mit einer befristeten Laufzeit von mehr als einem Jahr 

• rechtsgeschäft liche Veräußerung von Grundstücken/Wohnungseigentum etc. sowie die Be­
stellung und Veräußerung von Erbbaurechten 

• Eintragungen von Belastung in Abt. II oder Abt. III der Grundbücher (u. a. Eintragung von 
Dienstbarke iten, Grundschuldbestellungen, etc.) 

Ob seitens der Stadt Stade, nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme , eine Umlage für die Ver­
besserungsmaßnahmen auf die Eigentümer betroffenen Grundstücke , etc. erfolgt, kann zum Wer­
termittlungsstichtag nicht beurteilt werden, da dies erst nach Abschluss der Maßnahmen (ca. 2032) 
erfolgt. Demzufolge wird der wertrelevante Einfluss des Sanierungsvermerks auf den Verkehrswert 
/ Marktwert des Bewertungsobjekts am Wertenmittlungsstichtag mit O EUR angenommen. In diesem 
Zusammenhang ist anzumerken , dass ein Saniierungsvermerk lediglich informativen Charakter ent­
faltet. Er stellt keine Grundstücksbelastung im :Sinne des Grundbuchsrechts dar und hat somit keine 
Rangstelle im Grundbuch inne. 

Weitere bauplanungs- und / oder bauordnungs rechtliche Gegebenheiten (Denkmalsc hutz, Woh­
nungsb indung etc.) sind nicht bekannt oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in dem 
vorliegenden Gutachten davon ausgegangen , dass keine weiteren wertbeeinflussenden Gegeben­
heiten vorhanden sind. 

Abgabenrec htliche Auskunft 

Gemäß der schriftlichen Auskunft der zuständ igen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwa ltung der 
Hansestadt Stade vom 20.12.2024 wurde in Bezug auf die öffentlich-rechtlichen Beiträge und nicht 
steuerlichen Abgaben gemäß § 127 BauGB sowie dem Kommuna labgabengesetz (KAG) folgen­
des ausgeführt (auszugsweise ): 

1. Straße nausbau 
a) Das Grundstück liegt an den öffentlich,en Straßen „ Richeyweg" und „ Arp-Schnittger -Straße" . Die 

Zufahrt zum Grundstück erfolgt über die Straß en „ Richeyweg/Arp -Schni t tger-Straße". 
b) Die Straßen „Richeyweg" und „Arp -Schnittger -Straße" sind erstmals hergestellt. 

2 . Erschließun gsbeiträ ge 

Erschließungsbeiträge nach dem Baugesetz boch für die erstmalige Herstellu ng der Straße „Richeyweg" 
und „ Arp -Schnittger -Straße" einschließlich der Entwässerungs - und Beleuchtungseinric htungen werden 
nicht mehr erhoben . 

3. Straßenausba ubeiträ ge 
Es gibt für die Hansestadt Stade derzeit keine sog. Straß enausbaubeitragssa tzung oder vergleichbare 
Ausbaubetei ligungen . Beiträge werden dementsprechend nicht erhoben . 

4. Ausgleichsbeträge 

Das Grundstück befindet sich in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet, 
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Ob am Wertermitt lungsstichtag noch weitere/andere öffentlich-rechtliche Beiträge und nicht steuer­
liche Abgaben zu entrichten waren , konnte nicht abschließend ermittelt werden. Es wird daher un­
terstellt, dass derartige Beiträge und Abgaben am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu entrichten 
waren. Dabei handelt es sich vor allem um: 

• Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB 
• Naturschutzrecht liche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeträge) 
• Versiegelungsabgaben 
• Ablösebeträge nach Baumschutzsatzungen 
• Beiträge aufgrund von Satzungen der Wasser- , Boden und Deichverbände 

Erschließung 

Das Grundstück mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den öffentlichen Bereich (Richeyweg / 
Arp-Schnittger-St raße) an und wird zufahrts-/zuwegungstechnisch von diesen Straßen aus erschlos­
sen. Ich gehe davon aus, dass die Erschließung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Gas­
leitungen , Wasser, Abwasser, Strom/Elektrizifät , etc.) ebenfalls über diese Straßen / diesen Bereich 
erfolgt. 

Entwicklungsstufe und Grundstücksqualität 

Die Entwicklungsstufe des Grundstücks mit dern Bewertungsobjekt kann am Wertermitt lungsstichtag 
als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 lmmoWertV ) klassifiziert werden , da es nach den öffent lich-rechtlichen 
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die Erschließung gesichert sowie nach Lage, 
Form und Größe für eine bauliche Nutzung geeignet ist. 

Lasten und Beschränkungen in Abt. II des Grundbuchs 

In Abt. II des Grundbuchs des Bewertungsobjekts waren/sind in dem mir vorliegenden Grundbuch­
auszug vom 17.10.2024 unter der lfd. Nr. 1 eiine beschränkte persönliche Dienstbarkeit und unter 
der lfd. Nr. 4 der Sanierungsvermerk eingetragen. Ich gehe davon aus, dass der Zwangsverstei­
gungsvermerk (71 K 28/24) erst nach dem Ausdruck des mir vorliegenden Grundbuchauszugs in 
Abt. II des Grundbuchs eingetragen wurde. 

Gemäß Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligung der beschränkten persönlichen Dienstbarkeit 
vom 27.08.1970, besteht die Belastung des Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt darin, dass die 
Berechtigte (Gewerkschaft Britta, heute die Ga1sunie Deutschland Transport Services GmbH, geän­
dert am 08.12.202 1) eine Erdgastransportleitung, einschl. der Nebenanlagen, auf dem Grundstück 
verlegen, betreiben und unterhalten darf. Auf 1einem 10 Meter breiten Schutzstre ifen dürfen für die 
Dauer des Bestehens der Leitung keine Gebäude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Be­
stand der Leitung gefährden , vorgenommen werden. Ein Lage-/Übersichtsplan der den Verlauf der 
Leitung darstellt / wiedergibt, war in der Eintra~~ungsbewilligung nicht vorhanden. 

Im vorliegenden Bewertungsfa ll gehe ich jedoch davon aus, dass die beschränkte persönliche 
Dienstbarkeit keinen wertrelevanten Einfluss a1uf den Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsob­
jekts entfaltet. Dies u. a. aus den folgenden Gründen: 

• Bei dem ursprüngl ich belasteten Flurstück 104/14 handelt es sich um ein größeres Flurstück, 
das zu einem späteren Zeitpunkt in versclhiedene Flurstücke aufgeteilt wurde 

• Aufgrund der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstück mit dem Bewertungsobjekt und den 
umliegenden Grundstücken kann davon ausgegangen werden, dass der evtl. betroffene Be­
reich abseits der bebauten Grundstücke mit einem entsprechenden Sicherheitsabstand verläuft 

Der wertrelevante Einfluss, der unter der lfd.-Nr. 1 in Abt. II des Grundbuchs eingetragen beschränk­
ten persönlichen Dienstbarkeit des Bewertungsobjekts kann somit mit O EUR angenommen werden. 

Der Eintrag unter der lfd.-Nr. 4 (Sanierungsvermerk ) hat generell keinen wertrelevanten Einfluss auf 
den Verkehrswert/Marktwert eines Bewertungsobjekts , da es sich, wie bereits ausgeführt , nur um 
einen Hinweis (Sanierungsvermerk) handelt. Bei dem vermutlich später eingetragenen Zwangsver­
steigerungsvermerk handelt es sich um einen sog. Sperrvermerk, der ebenfalls keinen wertrelevan­
ten Einfluss auf den Verkehrswert / Marktwert ,entfaltet. 
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Energetische Qualität 

Durch die Novellierung des Gebäudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich die Ansprüche an die 
energetische Qualität für Neubauten und Bestandsgebäude weiter erhöht. Im vorliegenden Bewer­
tungsfall handelt es sich bei dem Gebäude mit dem Bewertungsobjekt um ein Bestandsgebäude , 
das ursprünglich 1992 erbauUfertig gestellt wurde. Diesbezüg lich sind beispielsweise folgende Vor­
schriften zu berücksichtigen: 
• Bei größeren Änderungen an Außenbauteilen müssen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal­

ten werden (z.B. Wärmedurchgangskoeffizienten ). 
• Heizkessel (flüssigen/gasförmigen Brennstoiff), die vor/ab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge­

stellt worden sind, müssen nach 30 Jahren aiußer Betrieb genommen werden (Ausnahmen gelten 
u. a. für Niedertemperatur- /Brennwertgeräte, etc.). 

• Ungedämmte , zugängliche Wärmeverteiluni~s- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von 
Heizungsanlagen , die sich nicht in beheizten Räumen befinden, müssen gedämmt werden. 

• Ungedämmte , oberste Geschossdecken beheizter Räume oder die darüber liegenden Dächer 
müssen so gedämmt werden, dass ein bestimmter Wärmedurchgangskoeffizient nicht überschr it­
ten wird. 

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe­
zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht möglich . 
Bei dem Gebäude des Bewertungsobjekts karnn davon ausgegangen werden, dass keine zwingen­
den Maßnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Ge­
bäudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentüme rwechsel (Teilbereich Sondereigentum ) stehen. 

Energieausweis und Gebäudeenergiegeseti (GEG) 
In dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) ist festgIelegt, dass für jedes Gebäude bei Verkauf oder Ver­
mietung , seitens des VerkäufersN ermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden 
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft , wie das Gebäude energetisch einzuschätzen ist. Das 
heißt , er informiert über den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebäudes. Nicht anders als z. B. bei 
Autos oder elektrischen Geräten , wissen Eigeintümer, Mieter oder Käufer, ob es sich um einen so­
genannten "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebäude handelt. Weiterh in soll der Energie­
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des 1energetischen Zustands von Gebäuden ermöglichen 
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer höheren Anforde­
rungen an Gebäude zur Verminderung des C02-Ausstoßes kann davon ausgegangen werden, dass 
jeder potentielle Käufer oder Mieter einem energiesparenden Gebäude den Vorrang gegenüber ei­
nem energetisch unzureichend ausgerüsteten Gebäude geben wird und sich somit dieser Umstand 
auch auf den WerUPreis (Kauf oder Miete) niederschlägt. 

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieaus weises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im­
mob ilienmarkt können aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschätzt wer­
den. Gemäß den repräsentat iven Studien des Immobilienportals „immowelt.de" in Zusammenarbeit 
mit der Hochschule Nürtingen-Ge islingen4 , spielte die Energieeffizient von Gebäuden bzw. Wohnun­
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpre isfindung bzw. der Kau­
fentscheidung. Dies isUwar vor allem unter demi Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen 
des Gebäudeenergiegesetzes (GEG) unter Umiständen hohe Folgekosten auf Hausbes itzer (Käufer) 
zukommen können, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen 
Marktgeschehe ns war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach 
(Wohn-) Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebäudes in den Hintergrund getreten 
sind. Aufgrund der veränderten Rahmenbed ingungen , insbesonde re mit Blick auf die Entwicklung 
der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Mona1ten und den politischen Ambitionen (Stichworte „Kli­
maschutz " in Verbindung mit dem Austausch von Wärmege winnungssystemen (Heizungen )) kann 
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukünftig einen wesentlich 
höheren, wertrelevanten Einfluss auf den VerkehrswerUMarktwert entfalten werden. 

4 „Marktmonitor Immob ilien 2014, 2015" • Gemeinsame Studie von immowe lt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule für Wirtschaft und 

Umwelt Nürtingen -Geislingen) 

MEA/50 Wohnung- Nr. 5, Richeyweg 16, 21682 Stade - 71 K 28/24 Seite 16 von 46 

 



Torsten Reschke - Sachverständiger für Immobilien bewertun g 

Gemäß den mir durch die WEG-Verwa ltung Uibermittelten Unterlagen wurde für das Gebäude mit 
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis gemäß§§ 79 ff Gebäudeenergiegesetz (GEG) erstellt. 5 

Dabei handelt es sich um einen sogenannten „Energieverbrauchsaus weis"(§§ 16 ff EnEV) der auf 
Grundlage des Energieverbrauchs (2021-2023 ) erstellt wurde. Demnach beträgt der Energiever­
brauch des Gebäudes mit dem Bewertungsobjekt rund 122 kWh/(m2a) und liegt damit auf der Skala 
(A+ bis H) im Bereich „D", was einem durchschn ittlichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigen­
schaften entspricht. Gemäß dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfamilienhäuser , die nicht 
wesentlich modernisiert sind, auf der Skala im Bereich „F". Ob ein Verbrauchsaus weis einen objek­
tiven Verg leichsmaßstab in Bezug auf die energetischen Eigenschaften darstellt , muss jedoch zu­
mindest als fragwürdig angesehen werden, da der Verbrauch von Heizenerg ie insbesondere das 
Nutzerverhalten widerspiegelt. 
Hinweis: 
Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung 6. 

Miet-/Nutzungsverhältnisse 
Gemäß den erteilten Auskünften während des Ortstermins, bestand am Wertermitt lungsstichtag eine 
mietvertragliche Vereinbarung (Mietvert rag) für das Bewertungsobjekt. Über den Inhalt (Beginn , 
Laufzeit , etc.) des Mietverhältnisses und die Höhe der gezahlten Miete konnten jedoch keine Er­
kenntnisse gewonnen werden. 

Der/die Name/n der /s Mieter/in/s werden aus ,datenschutzrechtlichen Gründen hier nicht wiederge­
geben, dem Gericht aber gesondert mitgeteilt. 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der vorhandene Mietvertrag im vorliegenden Bewer­
tungsfa ll keinen relevanten Einfluss auf den Verkehrs wert / Marktwert entfaltet, da im Rahmen eines 
Zwangsversteigerungsverfah rens ein Ersteher, gemäß§ 57a ZVG, ein außerordentliches Sonder­
kündigungsrecht unter Einhaltung der gesetzlichen Frist ausüben kann. 

Teilungserklärung/ Abgeschlossenheitsbescheinigung / Sondernutzungsrechte, etc. 

Gemäß Einsichtnahme in die Teilungserkläru nig (Bewilligung vom 04. Juni 1991) beim Grundbuch­
amt des Amtsgerichts Stade , besteht für das Bewertungsobjekt ein Miteigentumsante il in Höhe von 
376/10.000stel an dem Grundstück und dem 9emeinschaftl ichen Eigentum. Insgesamt wurden 20 
Sondereigentumsrechte (Wohnungen ) untersclhiedlicher Größe mit Sondernutzungsrechten begrün­
det. Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 (Sondereigentum ) befindet sich im Erdgeschoss - (Mitte) 
des Gebäudes . Dem Sondere igentum (Wohnu ng) ist noch ein Abstellraum (Nr. 5) im Bereich des 
Kellergeschosses zugeordnet. Weiterhin besteht ein Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellp latz , 
ebenfall s Nr. 5. 

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

§ 1/1 Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklärung verzeichneten Einheiten 
sowie die zu diesen Räumlichkeiten gehörenden Bestandteile des Gebäudes, die verändert , 
beseitigt oder eingefügt werden können , ohne , dass dadurch das gemeinschaftliche Eigen­
tum über das nach§ 14 WEG zulässige Maß hinaus beeinträchtigt wird. 

Zum Sondereigentum gehören insbesondere: 
- der Fußbodenbe lag, der Wand-/ Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Räume 

- die nichtragenden Zwischenwände 
- die Innentüren der jeweiligen Einheiten , die Zugangstüren (Wohnungstüren }, die Fenster-

anlagen einschließlich der Scheiben (Verglasung ) 

- sämtliche sonstige innerhalb der im Sondere igentum stehenden Räume befindlichen Ein­
richtungen und Ausstattungsgegenstände 

- die Ver- und Entsorgungsle itungen, etc. ab den Wohnungsverte iler bzw. den Fall- und 
Strangleitungen , etc. 

s Der Energieausweis wurde am 13.09.2014 erstellt. 
6 Quell e/n : Informationsbrosch üre des Bundesministeriu ms für Verkehr, Bau und Stadtentwic klung zur ENEV 2014/ 2016/20 19 / GEG 2020/2023 

und Stöber • 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44 
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§ 1/11 Gemeinschaft liches Eigentum sind das Grundstück sowie die Teile , Anlagen und Einrichtun­
gen des Gebäudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen, 
insbesondere die Umfassungsmauern. Zum gemeinschaftl ichen Eigentum gehört auch das 
jeweils vorhandene Verwaltungsvermö\Jen mit der lnstandha ltungsrücklage und den sonsti­
gen gemeinschaftlichen Geldern. 

§ 1/111 Das Verhältnis der Wohnungse igentümer untereinander bestimmt sich nach den Vorschr iften 
der§§ 10 bis 29 WEG, soweit nicht etwas anderes bestimmt ist 

§ 2/a Der Wohnungsei gentümer hat das Recht der alleinigen Nutzung seiner Wohnung und der 
Mitbenutzung des gemeinschaft lichen Eigentums 

Zur Ausübung eines Gewerbes oder eines Berufs in der Wohnung bedarf es der Zust immung 
des Verwalters. 
Das Wohnungsei gentum ist veräußerliclh und vererblich. Die Veräußerung bedarf der Zustim­
mung des Verwalters. 

§ 3/a Jeder Wohnungsei gentümer ist verpflichtet , die dem Sondereigentum unterliegenden Gebäu­
deteile ordnungsgemäß instand zu halten und instand zu setzen. Die Instandsetzung und 
Instandhaltung von Fenstern , einschl. Glas der jeweiligen Sondereigentumsrechte (Wohnun­
gen) obliegt den jeweiligen Wohnungseigentümern , auch wenn es sich um gemeinschaftli ­
ches Eigentum handeln sollte. 
Die Kosten und Lasten des gemeinschaft lichen Eigentums , der Instandha ltung, Instandset­
zung und der sonstigen Verwaltung der IEigentumswohnanlage tragen die Eigentümer im Ver­
hältnis ihrer Miteigentumsante ile, soweit nichts anderes bestimmt ist. Die Wohnungseigentü­
mer sind zur Ansammlung einer lnstanclhaltungsrücklage in angemessener Höhe für das ge­
meinschaft liche Eigentum verpfl ichtet. 

Übersichtsplan - Sondernutzungsrechte (Kfz-Stellplätze) 

- Kfz-Stellplatz Nr. 5 (Sondernu tzungsrech t ) 

t. 

na#!-­

ltll[YW(, 

(nicht maßs tabs9erech te Verkleinerung) 
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Abgeschlossenheitsbescheinigung 

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungsei1;ientumsgesetz (Abgeschlossenheitsbescheinigung -
§ 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG) für die Sondereigentumsrechte , wurde durch die Verwaltung der Hansestadt 
Stade am 13.02.1991 erteilt. 

WEG-Verwaltung 

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

Angaben der Hausverwaltung 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die schriftlich erteilten Informationen der 
Hausverwaltung nur nachrichtlich wiederg,egeben werden. Sie werden bei der Wertermittlung 
nicht berücksichtigt, da im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschließend beurteilt werden kann, ob 
und wie die nachfolgend benannten Gesichtspunkte im Zwangsversteigerungsverfahren berücksich­
tigt werden. 

Wohngeld 
Gemäß dem Wirtschaftsplan für das Jahr 2024 beträgt das Wohngeld für die zu bewertende Woh­
nung 4.207,08 €/Jahr (350,59 EUR/Monat). Diieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen anteilig die 
öffentlichen Lasten (ohne Grundsteuer}, Versicherungsprämien, Betriebs-/Heizkostenkosten der 
Wohnanlage und der Wohnung, die lnstandhaltungsrücklage (22,69 EUR/Monat), das Wohngeld­
ausfallwagnis sowie die Verwaltervergütung (rund 299,88 EUR/Jahr). 

lnstandhaltungsrücklagen 
Die Höhe der lnstandhaltungsrücklage für das gemeinschaftliche Eigentum betrug zum 31 .12.2023 
insgesamt rund 25.980,70 EUR, der Anteil des. Bewertungsobjekts demnach rund 976,87 EUR. 

geplante Maßnahmen / Sonderumlagen 
An dem gemeinschaftlichen Eigentum ist, gemäß den Angaben der WEG-Verwaltung, die Erneue­
rung der Heizungsanlage im Gespräch und soll auf der nächsten Eigentümerversammlung beschlos­
sen werden. 
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Bauliche Anlag en 
l .::i,J Gebäude - und Ausstattun gsmerkma le 

Vorbemerkung 
Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfol~1t auf Grundlage der eigenen Feststellungen während 
des Ortstermins , von Annahmen und/oder von vorl iegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die 
Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkma le. 
Teilbereiche können hiervon abweichend ausg,eführt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. 
Ausführungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen . 

Hinweis: 

Wie bereits ausgeführt, konnte bei der duirchgeführten Ortsbesichtigung der Innenbereich 
des Bewertungsobjekts (SondereigentumNVohnung Nr. 5) nicht besichtigt werden. Die Aus­
führungen über den Ausstattungs- und Unterhaltungszustand des Innenbereichs beruhen 
ausschließlich auf den während der Ortsbesichtigung gewonnen Eindrücken des Unterzeich­
ners, den Unterlagen in der Bauakte, etc., sowie den Ergebnissen der Recherchen. Abwei­
chungen jeglicher Art sind möglich und können nicht ausgeschlossen werden. 
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflächen wurden nicht entfernt. Bei der 
Substanzbeschreibung muss daher unter Umständen eine übliche Ausführungsart und ggf. die Rich­
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussa!~en über tierische und pflanzliche Holzzerstörer oder 
sog. Rohrleitungsfraß , Baugrund- und statischie Probleme , Schall- und Wärmeschu tz, gesundheits ­
schädliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines 
entsprechenden Spezialunternehmens unvollständ ig und unverbindlich. Die Funktionsfähigkeit von 
einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. Heizungsanlage, Wasserver­
sorgung, Elektroausstattung , etc.) wurde (konnte) bei der örtlichen Inaugenscheinnahme nicht expli­
z it überprüft (werden). Für die Wertermittlung wird eine Funktionsfäh igkeit der techn ischen Einrich­
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden. 
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die ieventuell festgestellten Mängel die zum Bauzeitpunkt 
gültigen einschläg igen technischen Vorschr iften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wärmeschutz , 
Brandschutz ) eingehalten worden sind. Ebenfallls nicht Bestandte il dieses Gutachtens sind eine tech­
nische Gebäudeanalyse, die Prüfung der Einha ltung der formellen und materiellen Legalität des 
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehm igungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich 
beispielsweise aus dem Gebäudeenergiegese itz (GEG) ergeben können. 

Umfang der Besichtigung 
Das gemeinschaftliche Eigentum (Grundstück/ Gebäude) wurde im Außenbe reich und im Inneren 
(Treppenhaus, Keller ) besichtigt. Der lnnenberieich des Bewertungsobjekts (Wohnung Nr. 5) konnte , 
wie bereits ausgeführt, nicht besichtigt werden. 

Baujahr/Chronik • 1992 - ursprünglich es Bauj ahr (Jahr der Bezugs fert igkeit) 

Wohnei nheite n . 20 Stück (i nsgesamt in dem Gebäudekomplex) 

Anzahl der Geschosse . Soute rrain/ Keller- , Erd- , 1. und 2. Obergeschoss, Dachgeschoss 

Wohnunge n/ Geschoss • überwiege nd 5 Stück (5-Spänner) 

Baukons t ruktion . Stahlbetonsoh le / -St rei fenfundamen te 

• Zweischal iges Außenmauerwe rk (Hinterma uerwerk, Dämmung, Luftschicht , Fassade in 
Sicht-/ Verblendmauerwe 1rk) 

• I nnenwände in Porenbe ton- oder Kalksands teinausführung, verputzt 

Dach • Mischkonst rukti on aus Sattel- und/oder Walmdach in Holzbalken konstruk t ion mit Be-
tondac hstein eindec kung, Zwischensparrendämmung und Trockenbauver k leidu ng im 
I nnenbereich, Spitzdachgauben mit Loggia im Bereich des Dachgeschosse s, Dachflä -
chen fenster, Dach entwässerung (Rinnen, Fallrohr e) in Kupfer -Ausführung 

Decken . Geschossdecke n in Stahlbetonkonstr uktion mit Dämmu ng/Obe r-Belag 

• Balkon/ Logg ien im Bereich des Erd- und der Ober -/Dachg eschosse 

Treppen/ Treppe nhaus . Fert igteiltrepp en mit Klinker -Belag, Treppengeländer, Wände verpu tzt / gestri chen 

• Rohfußboden (oh ne Boden-Be lag) im Bereich des Teilkellers 

MEA/50 Wohnung- Nr. 5, Richeyweg 16, 21682 Stade - 71 K 28/24 Seite 20 von 46 

 



Torsten Reschke - Sachverständiger für Immobilienbewertung 

Fenster/Türen . Einflüg lige Eingangstür/en (Gebäude) in Kunststoffrahme nkonstruktio n mit Glasfü l-
lung, Überdachung, Kling ,eltableau im Außenbereich 

• Fensterelemente in den Treppenhäusern in Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zwei-
sche ibenverg lasung 

• Türe n im Bereic h des Kellergeschosses in Metall -Mehrzweckausführung 

Haustechnik • zentrale Gas-Heizu ngsanlage (1992) mit Warmwasserversorgung 

• Unterverte ilungen der elektr ischen Installation der einzelnen Wohnungen . Versorgungsansc hlüsse d,er ein zelnen Verbrauchsmedien mit separaten Zähleran lagen 
(Wasser, Strom, Heizung) für die Wohnungen . zentraler Kabel- bzw . SAT-TV Anschluss 

• Beleuchtung in den gemeinschaftlic hen Bereichen 

• Briefkas tenanlage (Eingangsbereich ) . Klingelanlage mit Gegensprechfunktion 

• Aufzug - vorhanden 

Außenanlage . Kfz- Stellp lätze/ Zuwegungen / Zufahrt m ittels Pflasterung (kle informatig) 

• Rasenfläche, Baum - oder Strauchaufw uchs, 

• Einhausung für Müllboxen . Einfriedung mit Sichtschutzwänden oder Hecke 

Fotodo ku mentation (Außen- und gemeinschaftlicher Bereich (innen) Bewertungsobjek t 

Straßenansicht Rückwärtige Ansicht (Wohnung Nr. 5) 
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Treppenhaus Wohnungse ingangstür (Wohnung Nr. 5) 
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / SO-Nr . s = Bewertu ngsobjekt ) - Annahmen 

Wände . Verpu tzt/tapez iert/gestr ichen, Sanitärbereiche und Küche gefl iest 

Decke/n • Verput zt/tape ziert und/oder gestrichen 

Bodenbeläge . Fliesen-, PVC- oder Text iil-B elag 

Fenster • Kunststo ffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenv erglasung 1991 

Türen . gest richene/ furnierte I nnent üren mit Umfass ungszargen 

• furn ierte Wohnu ngsei ngangstür mit Umfassungs zarge 

Sani tärbereiche . Stand -WC/Spü lkasten, Dusche und oder Badewanne, Waschbecken 

Technik, sonst iges • Platte n-/ Flachheizkörper 

• Unterv erteilung mit Absi,cherungen der elektrischen Installation . Einbau k üche/Küchenmöbe l mit elek t rischen Geräten 

• Zentraler TV-Empfangsansch luss 

• Balkon 

Innenaufnahmen 
Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts (Wol1nung) können in dem vorliegenden Gutachten, auf­
grund der nicht möglichen Innenbesichtigung, inicht wiedergegeben werden. 

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

Zustand des Gebäudes / der baulichen Anlagen 

Das Gebäude/ die baulichen Anlagen (gemeinschaft liches Eigentum) befanden sich am Tag der 
Ortsbesichtigung überwiegend in einem, unter Berücksichtigung des ursprünglichen Baujahres nor­
malen Unterhaltungszustand. Die fortlaufende, Instandhaltung und Instandsetzung wurden, soweit 
mit bloßem Auge ersichtlich, in den wesentlichen Belangen durchgeführt. In welchem Zustand sich 
das Bewertungsobjekt im Innenbereich befindet / befand kann, auf Grund der nicht möglichen In­
nenbes ichtigung, durch den Unterzeichner nicht abschließend beurteilt werden. 

Die üblichen Renovierungs- und Neugestaltungsmaßnahmen im Bereich des Sondereigentums 
(Wohnung), die im Rahmen eines Eigentümer-/ Mieterwechsels anfallen (z. B. Tapezier-/ Malerar­
beiten, Arbeiten an Bodenbelägen, Kleinstreparaturen , etc.) werden nicht separat berücksichtigt, 
sondern im Rahmen der Bewirtschaftungskost:en, bei Anwendung des Ertragswertverfahrens, aus­
reichend gewürdigt. 
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~.l .2 Gebäude -/Wohn ungsaufteilung 

Vorbemerkung 
Die nachfolgenden Flächenangaben (Wohn -/Nutzfläche) und die Zeichnungen (Grundrisse , 
Schnitte, Ansichten) des Gebäudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt ) wurden der Abgesch los­
senheitsbesche inigung und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt 
Stade entnommen. 

Eine Überprüfung der Wohnfläche , einsch ließlich der Aufte ilung des Bewertungsobjekts, war auf­
grund der fehlenden Innenbesichtigung nicht möglich. Abweichungen sind daher möglich und 
können nicht ausgeschlossen werden. 
Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse , Schnitte , Ansichten) handelt es sich um nicht maß­
stabsgerechte Verkleinerungen der ursprüngl i1chen Pläne aus der Bauakte/Abgesc hlossenheitsbe ­
scheinigung, die, wenn erforderlich, an die örtl ichen Gegebenheiten angepasst bzw. markiert wur­
den. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichun g. Geringe Abweichungen in der Aufteilung sind mög­
lich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt. 

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnfläche ausschließlich 
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flächenangaben 
in Mietverträgen oder ähnlichen dienen kann. Hierfür wäre eine nochmalige Überprüfung der jewei­
ligen Flächen/Bereiche erforderlich. 

Gesc hoss Art der Zimmer/Räum e Wohnfl äche Nutzf läche 

. Wohn zimmer 24,31 m 2 

• Schla fzimmer 13,23 m2 
Erdgeschoss • Küche 3,58 m 2 

(Wohnung 5 ) . Bad 5,63 m2 rund 54 m2 

• Flur 4 ,46 m 2 

• Abste llraum 0,54 m 2 . Logg ia/ Balkon (½) 2,66 m2 

Wohnfläche gesamt rund 54 m 2 -
Nutzfläche gesamt - -

Die Wohnfläche des Bewertungsobjekts (Sondereigentum / Wohnung Nr. 5) beträgt insgesamt rund 
54 m2

. Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent (DIN 283) berücksichtigt. 
Der Balkon / die Loggia wurde, aufgrund der Nutzbarkeit (Größe, Ausrichtung , etc .), mit der Hälfte 
seiner / ihrer Grundfläche berücksich tigt. 

Die Nutzfläche des Kellerraums beträg t rund 6 m2
• 
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Auszug Wohn ung Nr. 5 

l 
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Grundriss Kellergeschoss (Abstellrä ume) 
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Gebäudebereich/ Sondere iigentum Nr. 5 (Bewertungsobjekt) 

Westans icht ( Rückwärt ige Ansicht) 

Süd-Westansicht 

Nordansicht 

(nicht maßstabsgerechte Verkleinerungen) 
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Osta nsicht {Vorderseite) 

(nicht maßstabs gerechte Verklei nerungen) 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich unn einen 376/10.000stel Miteigentumsanteil an einem 
Grundstück, verbunden mit dem Sondere igentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte) mit Kel­
lerraum - jeweils Nr. 5 des Aufte ilungsplans sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stell­
platz (Nr. 5), gelegen in der Straße „Richeyweif 16 in 21682 Stade. 

Das Gebäude mit dem Bewertungsobjekt (Souterra in/Kellergeschoss, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss 
sowie Dachgeschoss) wurde ursprünglich im Jlahr 1992 erbaut/fertig gestellt. Das Gebäude verfügt 
über einen Aufzug (Barrierefreiheit). Die Eigentümergeme inschaft besteht aus insgesamt 20 Son­
dereigentumsrechten (Wohnungen ) untersch iedl icher Größen. 

Am Wertermitt lungsstichtag war das Bewertungsobjekt vermietet (Fremdnutzung ). 

Es handelt sich um eine Wohnlage im westlichen Bereich der Hansestadt Stade (Stadtteil Ha hie) mit 
einer normalen Infrastruktur. Das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in einem förmlich 
festgesetzten Sanierungsgebiet. 

Die Wohnungskonzeption (Größe, Anzahl der .Zimmer, Ausstattung , Balkon) kann als marktgerecht 
/ marktgäng ig für dieses Teilmarktsegment eingestuft werden. Die zukünftige Nutzung des Bewer­
tungsobjekts ist nach meiner Auffassung unter Vermietungsaspekten (rendite-/ anlageorientiert ) ein­
zustufen. 

Aufg rund der objektspezifisc hen Gegebenheiten (Lage, Baujahr des Gebäudes, Größe und Zu­
schnitt der Wohnung ) sowie der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt für das Teilmarkt­
segment Wohnungseigentum im Bereich der !Hansestadt Stade, kann am Wertermitt lungsstichtag 
von einer normalen Vermarktungsfäh igkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden. 

Der Umstand der nicht möglichen lnnenbesiclhtigung (Risikofaktor ) des Bewertungsobjekts (Woh­
nung) wird unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkma le (boG) wertmindernd be­
rücksichtigt. 
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4 Wertermittlung 

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird 
der Verkehrswert/Marktwert ,, ... durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpu nkt, auf den sich die Wer­
term ittlung bezieht , im gewöhn lichen Geschäfts:verkeh r nach den rechtlichen Gegebenheiten und den 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonsti gen Bes,chaffen heit und der Lage auf dem Grundstücksmarkt, 
ohne Rücksicht auf ungewöh nliche oder persönliche Verhä ltnisse zu erzielen wäre". 
Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs­
grundstücks zu bestimmen. Dieser Verkehrsw,ert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis 
im nächsten Kauffall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im Sinne des § 194 
BauGB, ist die lmmobilienwertermitt lungsverordnung (lmmoWertV ) anzuwenden. Die lmmoWertV 
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er­
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39) . 

4. 11. Verfahrenswahl mit Begründu111g 

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertunigsfall 
Das Sondereigentum und der zugehörige Miteigentumsanteil am gemeinschaftl ichen Eigentum 
(Grundstück/Gebäude ) sind untrennbar miteinander verbunden und können nur zusammen belie­
hen, übertragen und somit auch bewertet werden. Für die drei in der lmmoWertV konkret normierten 
Verfahren der Wertermittlung (Vergleichs-, Sa,ch- und Ertragswertverfahren) ergibt sich daraus fol­
gende Konsequenz: 

Vergleichswertverfahren 
Idealerweise werden Gebäude und Grundstücke (insbesondere Wohnungs-/Teile igentum) nach 
dem Vergleichswertverfahren bewertet, vorausgesetzt , es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit 
zu anderen Objekten hergestellt werden. Dabei werden zeitnahe Verkaufsfälle von vergleichbaren 
Gebäuden und Grundstücken herangezogen. ,Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung 
des Vergleichswertverfahrens darin, dass Unterschiede (Größe, Art , Ausstattung , Schäden, etc.) der 
Vergleichsobjekte berücksichtigt werden müssen (Vergleichbarkeit) . Für das Bewertungsobjekt 
wurde mir vom örtlichen Gutachterausschuss für Grundstückswerte auf Anfrage eine Auskunft aus 
der Kaufpreissammlung von zurückliegenden und zeitnahen Kauffällen übermittelt , die mit dem Be­
wertungsobjekt in den relevanten Einflussfaktoren grob überschlägig übereinstimmen 

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 verlbundenen Sondereigentum an der Wohnung wird am 
besten durch die Miete (Ertrag) zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen häufig auch als 
Anlageobjekte gehalten werden und vermietet sind, lässt 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" 
gefällt , auch insofern liegt also dem durchschinittlich handelnden Marktteilnehmer ein Ertragswert­
denken nicht fern. 

Sachwertverfahren 

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach herrschender 
Meinung in der führenden Fachliteratur überwiegend völlig ungeeignet. Da es nämlich in der Regel 
nicht möglich ist, die Substanz von Räumen im Sondereigentum genau von der übrigen Substanz 
des Gebäudes zu trennen , kann eine sinnvolle iund sachgerechte Aufteilung der Normalherstellungs­
kosten nicht vorgenommen werden.7 

7 Kleiber in Verkehrswerte rmittlung von Grundstücken, 10. Auflage Reguvis Verlag 2023, V- Seite 2.430 Rnd.-Nr. 79 
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Konsequenz für die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall 
Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobje kts wird aufgrund der Gebäudestru ktur, den zur 
Verfügung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheit en auf Grundlage des zuvor beschrie­
benen Ertragswertdenkens mit Hilfe des in der lmmobilienwertermittlungsvero rdnung (lmmoWertV ) 
normierten Ertragswertverfah rens abgeleitet, da dieses Verfahren einerseits das Marktgeschehen 
für dieses Teilmarktsegment widerspiegelt und andererse its eine ausreichende Datengrundlage 
(Rohertrag, Liegenschafts zinssatz, etc.) zur Verfügung steht bzw. abgeleitet werden kann. 

Das in der lmmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Bodenwer­
tanteils (Bodenrichtwert) und als Plaus ibilitätskont rolle (direktes Vergleichswertverfahren ) zum Tra­
gen. 

4..2 Ertragswertermittlung 

Eingangs größen 
Im Ertragswertverfahren hängt der resultierende Ertragswert im Allgeme inen von folgenden Ein­
gangsgrößen ab: 

• Rohertrag 
• Bewirtschaftungskosten 
• Restnutzungsdauer der baulichen Anla9e 
• Liegenscha ftszinssatz 
• Besondere objektspe zifische Grundstücksmerkmale 
• Bodenwert (-anteil) 

Allgem eines Ertragsw ertverfahren (lmmoW ertV) 
Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 lmnnoWertV) stellt sich mit den beschriebenen Eingangs­
größen wie folgt dar: 

Allg emeine s Ertragsw ertverfahr en (§ 28 l m moW ertV ) 

Rohertrag 

- Bewi rts chaftungskos ten 

= Grunds tücks- (Wohnungs - ) Reinertirag 

- Bodenwertanteilsverzi nsung 

= Gebäude- (Woh nungs- ) Reinertrag 

X Barwertfa ktor 

= Gebäude- (Woh nungs- ) Ertragswer 1t 

+ Bodenwert/ -antei l 

= vorläufiger Ertragsw ert 

± Besonder e objektsp ezifis che Grundstüc ksmerkmale (boG) 

= Ertragswert 

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird mittels des Liegenschafts zinssatzes und des Bodenwertanteils 
wie folgt ermittelt: 

Bodenwe rtanteilsverzi nsung = Bodenwe rtanteil x Liegenschafts zinssa tz 

Der Barwertfaktor ergibt sich gemäß der nachfolgenden Formel wie folgt: 

( 1 + LZ)RNO - 1 
Barwertfaktor = kNO 

(1 + LZ) x LZ 
(RND = Restnutzungsdaue r ; LZ = Liegenscha ftszinssatz) 

Die Eingangsgrößen des Ertragswertverfahreins werden im Folgenden zunächst quantifiziert. An­
schließend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten Eingangsgrößen durchgeführt. 

Hinweis : 

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstützten 
Rechenganges. In den Nachkommas tellen sind daher Rundungen vorgenom men worden . Insofern kann der Nach­
vollzug der Kalkula tionen mit den aufgeführten gerun deten Werten zu geringen Abweichungen führen . 
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.@.l.J Rohertrag 

Bei dem Rohertrag (§ 31 (2) lmmoWertV) handelt es sich um den marktüblich erzielbaren Ertrag, 
der bei einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung und zulässigen Nutzung erzielt werden kann. 

Bei der Ermittlung dieses marktüb lichen Ertrags (hier wird die marktübliche Nettokaltmiete zugrunde 
gelegt ) geht man im Allgemeinen von der aktuell (am Wertermitt lungsstichtag) gezahlten Miete aus 
und überprüft diese anhand von Vergle ichsmieten oder eines Mietspiegels auf Orts-/Marktübl ichkeit. 
Das Bewertungsobjekt war am Wertermittlungsstichtag vermietet. Informationen/Erkenntnisse über 
die Miethöhe (Netto-Kaltmiete, Nebenkosten , etc.) konnten jedoch nicht gewonnen werden. 
Die für die Ableitung des Rohertrags anzusetzende /n Netto-Kaltmiete/n wird/werden im vorliegenden 
Bewertungsfall daher auf Grundlage des IVD-Preissp iegels 2024 für Wohnimmobilien im Bereich der 
Hansestadt Stade, der Mietwertübersicht auf dem Portal des Oberen Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte in Niedersachsen für den La1ndkreis Stade8, der Auswertung von Online-Portalen , 
Recherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen für den Bereich des Bewertungsobjekts 
abgeleitet. Dabei wird/werden der/die Mietansätze unter Berücksichtigung des örtlichen und regio­
nalen Marktes, unter Würdigung der Lage, dies Baujahres, der Größe, der Ausstattung, des Zu­
schnitts der Wohnung bzw. des Gebäudes bewertet. Folgende Spannen wurden recherchiert: 

Wohnungstyp Wohnfläch e Preisspanne (Nettokal t-Miete) 

GAG9 
M ietwertü bers icht1° I nternet12 

IVD-P reisspiegel11 eigene Erfahrung swerte 

2 Zimmer 40 - 60 m2 8,60 - 9, 25 EUR/m •' 
0 8, 50 - 11,50 EUR/m 2 7,50 - 12,40 EUR/m2 

7,50 - 9, 50 EUR/m2 8, 50 - 12,00 EUR/m2 

Ich halte folgende Mietansätze zur Ableitung des Rohertrags für angemessen : 

• Wohnung: 10,50 EUR/m2 

Folgende Einflussfaktoren wurden berücksicht iigt: 

positiv 
• marktgängige Wohnungsgröße 

• Balkon vorhanden 
• Kfz-Stellplatz vorhanden 
• Barrierefrei (Lage im EG und Aufzug vorhainden) 

negativ 
• Allgemeines soziales Umfeld innerhalb des Wohngebiets 

Somit ergibt sich folgender Rohertrag für das Bewertungsobjekt: 

Art Mietansatz Wohnfläche Miete 

Wohnung 10,50 EUR/m2 54 m2 567 EUR/M onat 

Kfz-Stellp latz 30 EUR/ Monat 1 Sltück 30 EUR/Monat 

gesa mt 597 EUR/Monat 

Rohertrag/Jahr 

6.804 EUR/Jahr 

360 EUR/Jahr 

7.164 EUR/Jahr 

Der Rohertrag des Bewertungsobjekts (Wohnung / Sondereigentum Nr. 5 mit Kfz-Stellplatz) beträgt 
zum Wertermitt lungsstichtag rund 7 .164 EUR/Jahr. 

8 Dashboard: www.gag.n iedersachsen.de/grundstuecksmarktinforrnat ionen/2025/mieten 
9 wie Fußnote 8 
10 Wohnpreis.de/ lmmoscout , etc. (Durchschnittswert) 
11 IVD-Preisspiegel 2024 Stade, einfacher Wohnwert, bei einer Wohnungsgröße von 70 m' (2 Zimmer) ohne öffe nt liche Förderung 

u wie Fußnote 10 
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4 .1..7. Bewirtschaftungskosten 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) lmmoWertV) sind jährliche marktübliche Aufwendungen, die zur 
ordnungsgemäßen Bewirtschaftung und zulässigen Nutzung des Grundstücks, des Gebäudes bzw. 
der Wohnung erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie 
umfassen die Verwaltungs-, die nicht umlagefälhigen Betriebs- und Instandha ltungskosten sowie das 
Mietausfallwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die 
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der lmmoVVertV, unter Berücksichtigung des Modells zur Ablei­
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den G1utachterausschuss für Grundstückswerte (Modellkon­
formität) sowie Erfahrungssätzen aus der Fachliteratur gewählt und unterteilen sich wie folgt: 

Koste nposition EUR/Ja hr Begründung 

Gemäß dern Modell des Gutachterausschusses für Grundstückswerte 

Verwa ltungskosten 471 
und den marktüblichen Gegebenheiten werden 471 EUR/Jahr für die 
WEG-/M iet··Verwaltung angesetzt 13 (425 EUR für die Wohnung und 46 
EUR für den Kfz-Stellplatz). 

Betriebs kosten 0 
Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten komplett auf 
die/den Mii~ter umgelegt werden. 

Aufgrund des Alters des Gebäudes, dem Zustand und dem Modell zur 
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, werden die Instandhaltu ngskos -

Instandhaltungskosten 857 
ten, bezogen auf die relevante Wohnfläche (54 m 2 ) in Höhe von rund 
13,92 EUR/ Jahr/m 2 (11,70 EUR/m 2 x 19,0 % = 13,92 €/m 2 x 54 m 2 = 

752 EUR/Jahr) angesetzt. Für den Kfz-Stellplatz wird ein Ansatz von 
105 EUR/Ja hr angesetzt. 

Das Mietausfallwagnis für wohnw irtschaftliche Objekte liegt in einer 

Mietausfallwagnis 143 
Spanne von 2 - 4 % des Rohertrags. I m vorl iegenden Fall erfolgt ein 
Ansatz in Höhe von 2 % des Rohertrags (entspricht dem Modell zur 
Ableitung dl. Liegenschaftszinssatzes = 7.164 EUR x 2 % = 143 EUR). 

insgesa mt 1.4 7 1 

Die Bewirtschaftungskosten für das Bewertungsobjekt betragen am Wertermittlungsstichtag rund 
1.471 EUR/Jahr und entsprechen rund 20,5 Prozent des Rohertrags, was unter der Berücksichtigung 
der Art, des Alters, der Bauweise, der Ausstattung etc. als angemessen erscheint und aufgrund der 
erforderlichen Modellkonformität 14 auch zwingend angesetzt werden muss. 

13 Gemäß Modell erfolgte die Wertfortschreibung auf Basis des VPI 01.01.2021 zu 10/2024 (19 Prozent). 
14 Modellkonformität bedeutet , dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss bzw. die Werte zugrunde gelegt werden 

müssen, dass/d ie der Gutachterausschuss für Grundstückswerte bei der Ableitung der für die Wertermittlung erforder lichen Daten (Sachwert• 

faktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) angewandt hat. 
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4..~.l Restnutzungsda uer 

Restnutzungsdauer 

Die Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) ist der Zeitraum , in denen die baulichen Anlagen 
bei ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewiirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge­
nutzt werden können. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs­
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die übliche Gesamtnutzungsdaue r fällt je nach Objektart un­
terschiedlich aus und hat sich im Allgemeinen, aufgrund gewachsener Ansprüche gegenüber frühe­
ren Einschätzungen, deutlich verringert. 

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebäuden liegt nach aktuellen Erkenntnissen in 
einer Spanne zwischen 60 - 80 Jahren (Kleibeir, Sprengnette r, Sommer/Piehler, lmmoWertA ). 

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebäude, das ursprünglich im Jahr 1992 erbaut (Be­
zugsfert igkeit) wurde. Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer würde zu einem 
verfälschten Ergebnis führen. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungs­
dauer für das Gebäude sachgerecht zu schätzen. Die Schätzung der wirtschaftlichen Restnutzungs­
dauer wird auch in der Fachliteratur als unprob1lematisch empfunden. So schreibt Kleiber15

: 

„Die bei (bloßer) I nstandhal tung der baulichen Anlage zeitlich begren zte Restnu tzungsd auer kann üblicherwei se 
geschä tzt werden ... Dabei muss allein der Blick in die Z ukunff maßge bend sein, denn das, was in der Vergangenheit 
an Instandse tzungs- und Modernis ierungsm aßnahmein durchgeführ t worden ist, hat seinen Niederschlag im Be­
stand gefunden ... Die Ermittlun g der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der üblichen Gesamtnu tzungs­
dauer wird den gegebenen Verhäl tnissen offmals nich t gere cht. sachgerechter ist es daher, die wirtschaff!iche 
Restnutzungsdauer am Wertermittlung sstichtag unter Berücksich tigung des Bau- und Unterhal tungszustands sowie 
der wirts chafflichen Verwendungsfähigkei t der baulichen Anlagen zu schä tzen." 

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftl iche Restnutzungsdauer des Gebäudes des Be­
wertungsobjekts am Wertermitt lungsstichtag, umter Berücksichtigung des Modells (Anlage 2 der lm­
moWertA - Punktetabelle des Modernisierungsgrades ), mit rund 37 Jahre angenommen. 

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren16 und einer unterstellten Restnutzungsdauer 
von 37 Jahren, ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des Ge­
bäudes / der baulichen Anlagen von 1992, das. auch dem ursprünglichen Baujahr entspricht: 

GND: 70 Jahre - RND: 37 Jahre = Alter: 33 Jahre 
2025 - 33 = 1992 (bewertungsrelevantes / ursprüngliches Baujahr)17 

Hierzu wird angemerkt , dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengröße der lm­
moWertV zur Übertragung 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 tatsächlichen zukünf­
tigen Restnutzungsdauer dar. 
Weiterhin ist zu erwähnen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische , sondern die 
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist. 

15 Kleiber, Verkehrswertermittl ung von Grundstücken, 9. Auflage R«iguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff 
16 Die Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren wird abwe ichenden von den Vorgaben der lmmoWertV {GND 80 Jahre) herangezogen, da die Modelle 

für die Ableit ung der für die Wertermitt lung erforderlichen Daten durch die Gutachterausschüsse für Grundstückswerte in Niedersachsen auf 

eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren {Wohngebäude) abstellen {Modelkonformität § 10 lmmoWertV). 
17 Es wird aber nochmals ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, das aufgrund des Mode lls 

für die Werterm ittlung erforderlich ist. 
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~ --'--~ Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist gemäß§ 21 (2) lmmoWertV der Zinssatz , mit dem der Verkehrswert/ 
Marktwert von Liegenschaften im Durchschni1tt marktüblich verzinst wird und ist mit den üblichen 
Kapitalmarktzinssätzen kaum zu vergleichen, da er hauptsächlich als Rechengröße dient. Er wird 
(sollte ) regelmäßig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinerträgen) von den zu­
ständigen Gutachterausschüssen für Grundstückswerte abgeleitet (werden). Welcher Liegen­
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob­
jekts und dem zum Wertermittlungsst ichtag au1f dem örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Ver­
hältnissen. 
Der zuständ ige Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Landkreis Stade hat für das Jahr 
2024 für Wohnungseigentum 18 für Eigentumswohnungen im Bereich des Elbe-Weser-Dreiecks ein 
0 Liegenschaftszinssatz in Höhe von 2,94 Prozent (Spanne 2, 10 bis 4,75 Prozent) abgeleitet. Die 
Ermittlung / Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte nach den Grundsätzen des Ertragswert­
verfahrens , unter Berücksichtigung des Bodenwertanteils und seiner Verzinsung. Da es sich bei die­
sem Zinssatz jedoch um einen 0-Wert handelt , der auf Auswertungen aus dem Jahr 2024 für das 
gesamte Elbe-Weser-Dreieck 19 basiert, halte ich es für erforderlich, weitere Erfahrungswerte des 
Liegenschaftszinssatzes in der Literatur und veröffentlichten Publikationen heranzuziehen. Folgende 
Liegenschaftszinssätze wurden recherchiert: 

Quelle Kategorie Liegenschaftszi nssatz 

Kleiber in Verke hrswertermi ttlu ng, V Syst. Dars t. 
Eigentumswohnung en 3,0 - 3,5 % 

EW-Verfahren S. 1.813 Rnd .-Nr . 249 ff 

Sommer/Pi ehler , Grundstü cks- und Gebä udewer -
term ittlung fü r die Praxis, Gr uppe 5, S. 254 ff, Eigentumswohnungen 3, 5 - 4,0 % 
Verfahre n GuG 95 

Sprengnetter, Arbeitsmat erial ien Band II Wohn ungseigen t um 2,8 - 3,8 % 

Empfehlung des IVD (Stand Januar 2025) Wohnungseig ent um 1,5 - 4,5 % 

Abweichende Merkmale des Objekts vom Norrnobjekt führen zu Veränderungen des Liegenschafts­
zinssatzes , die wie folgt definiert werden können: 

Merkma l Abweichung vom Durchschnittswert Liege nschaftszinssatz 

höher niedriger 
Lage (BRW) 

niedriger höher 

höher niedrig er 
Wirtsc haftliche Rest nutzungsdauer 

niedriger höher 

Zahl der Wohnungen im Gebä ude 
höher höher 

niedriger niedriger 

Auf Grundlage der aufgeführten Erfahrungswerte aus der Literatur , der IVD-Empfehlung und dem 
ermittelten Liegenschaftszinssatz auf Grundla9e des Modells des zuständigen Gutachterausschus­
ses für Grundstückswerte, ergibt sich daraus ;wnächst eine Bandbreite für den Liegenschaftszins­
satz von rund 1,5 bis 4,75 Prozent. Aufgrund der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt , 
und dem Umstand, dass die Angaben in der fülhrenden Fachliteratur dem stark gestiegenen Preisni­
veau für (Wohn-) Immobilien noch nicht immer Rechnung getragen haben, halte ich es für angemes­
sen, im vorliegenden Bewertungsfall die Untergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 
1,00 Prozent und die Obergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 3,50 Prozent zu be­
grenzen. 

Innerhalb der ermittelten Bandbreite wird der für diese Wertermittlung anzuwendende Liegenschafts­
zinssatz (Kapital isierungszinssatz ) anhand eines Modells für die marktgerechte Ermittlung von Lie­
genschaftsz inssätzen abgeleitet (vgl. Zeißler: marktkonforme Liegenschaftszinssätze GuG 05/2001 
und Sommer/Kröll: Lehrbuch zur Grundstückswertermittlung 2010). 

U! www.gag.niedersachse n.de/grundstuecksmarkt informationen/20l25/liegenschattszinssaetze/e igentumswohnungen/ 
19 Der Bereich des Elbe-Weser-Dreiecks umfasst die Landkreise Cuxhaven, Osterholz-Scharmbeck, Rotenburg/W. und Stade 
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Risikofaktoren Ausprägung Gewich t Note 

Noten 0 1 2 

Lage Sehr gut gut einfach 0,2 1,2 

Ausstattung über mittel mittel unter Mittel 0,1 1,2 

Wohnu ngsgröße zeitgemäß kleiner als zeitgemäß größer als zeitgemäß 0,2 0 ,5 

Energetisc he Eigenscha ~ Über Durchschn itt Durchschnitt Unter Durchsc hnitt 0,2 1,0 

Marktsi t uation steigende Preise staonierende Preise sinkende Preise 0,3 1,3 

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhallb der Bandbreite von 1,00 bis 3,50 Prozent auf der 
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten berücksichtigt wurden: 

{0. 2 X 1.2 + 0 .1 X 1.2 + 0.2 X 0 5 + 0 .2 X 1.0 + 0.3 X 1.3) X ( 3 .50 - 1.00) 
LZ = 1,00 + :::: 2,3125 . .. 

2 

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerha lb der Bandbreite einzelner gewichteter Risiko­
faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 2,31 Prozent, der aufgrund der relevanten Einflussfak­
toren (Lage, Nutzbarkeit , Größe/Zuschnitt sowie insbesondere der Marktsituation, etc.) und den da­
mit verbundenen Risiken in Bezug auf eine Immobilieninvestition als angemessen angesehen wer­
den kann. 

4,,J:.~ Barwertfa ktor 

Im Ertragswertverfahren wird zunächst der jährliche Reinertrag, der nach Abzug aller Kosten ver­
bleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag fällt dem Grundstückseigentümer jährlich bis zum Ende der Rest­
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage , welchen Wert der über die angesetzte Restnut­
zungsdauer jedes Jahr beim Grundstückseigentümer zu verbuchende Reinertrag am Wertermitt­
lungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wi rd der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Verviel­
fältiger ) multipliziert. 

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 lmmoWertV), der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts­
zinssatz abhängig ist, wird somit der auf den \Nertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukünfti­
gen jährlichen Wohnungsreinertrags ermittelt. In Abhängigke it des Liegenschaftsz inssatzes von 
2,31 % und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund 37 Jahren, ergibt sich ein Barwertfaktor 
von rund 24.694 .. .. 
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4 . Bodenwert/ -a nte il 

Bodenrichtwert 
Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemäß!§ 40 lmmoWertV ohne Berücksichtigung der vorhan­
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstück/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 Grundstücken zur 
Verfügung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert­
faktors bei der Bodenwertermitt lung auf den IBodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformität) . Die 
gängige Praxis, den Bodenwert eines Grundstücks aus Bodenrichtwerten abzuleiten , basiert auf der 
lmmobi lienwerterm ittlungsverordnung. Dort heißt es in den §§ 13 ff: 
,, ... dabei kann der Bodenwert auch auf der Grund lage geeigneter Bodenrichtw er te ermit telt werden . Boden ­
richtwerte sind geeignet , wenn die Merkmale des :zugrunde gelegten Richtwertgrund stücks hinreiche nd mit 
den Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grunds tücks übereinstimmen ." 

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

Die Größe des Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt beträgt 1.591 m2
, der Miteigentumsanteil 

des Bewertungsobjekts 376/10.000stel. 

Gemäß der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses für das Land Nieder­
sachsen wurde für den Bereich mit dem Grundstück des Bewertungsobjekts folgender Bodenricht­
wert abgeleitet: 

• Stichtag Bodenrichtwert 
• Bodenrichtwert 
• Entwicklungsstufe 
• Entwicklungs- /Sanierungszustand 
• Art der Bebauung 
• Ergänzung der Nutzung 

: 01.01 .202420 

: 175 EUR/m2 (erschl ießungsbeitragsfrei ) 
: baureifes Land 
: sanierungsunbeeinflusster Bodenrich twert (E)21 

: Wohnbauflächen 
: Mehrfamilienwohnhäuser 

Eine weitere Spezifizierung des Bodenr ichtwerts (Grundstücksgröße, Geschoss-, Grundflächen­
oder Baumassenzah l - GFZ / GRZ / BMZ) wurde nicht vorgenommen. Aufgrund der Lage, der Größe 
und der Art der Bebauung (Mehrfamilien wohnhaus) des Grundstücks mit dem Bewertungsobjekt , 
gehe ich davon aus, dass alle wertrelevanten Einflussfaktoren in dem durch Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte abgeleiteten Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwert/-anteils enthalten und 
keine Anpassungen erforderlich sind. 

Somit ergibt sich folgender Boden wert-(Anteil ) für das Bewertungsobjekt: 

Bodenrich t wert 175 EUR/m2 

X Grundstücksgröße 1.59 1 m2 

= Bodenwert (Gesam tgrund stück) 278 .425 EUR 

X Mite igentumsantei l 376/ 10.000 

= Bodenwe rtanteil des Bewertungsobje kts 10.4 69 EUR 

gerunde t 10.500 EUR 

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts beträgt zum Wertermittlungsst ichtag rund 10.500 EUR. 

Es wird an späterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitätsanalyse jedoch gezeigt, dass der Bodenwert 
im vorliegenden Fall keinen wesentlichen Einfliuss auf den resultierenden Ertragswert hat. 

20 Aktueller Bodenrichtwert am Wertermitt lungsstichtag 
21 Hierbei handelt es sich um den sanierungsunbeeinflussten Wert -· ohne Berücksichtigung der rechtlichen und tatsächlichen Neuordn ung 
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.:-!.? Vorläufiger Ertragswert 

Der vorläufige Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt: 

Rohertrag 7.1 64 EUR/Jahr 

- Bewirtschaftungskosten 1.471 EUR/Jahr 

= Grundstü cksreinertrag 5.693 EUR/Jahr 

- Bodenwertante ilsver zinsung22 243 EUR/Jahr 

= Gebäude-(Wohnungs-) Reinertrag 5.450 EUR/Jahr 

X Barwe rtfak tor 24,694 ... 

= Gebäude-(Wohnungs-) Ert ragswert 134.594 EUR 

+ Bodenwert/ -anteil 10 .500 EUR 

= vorlä ufiger Ertra gswert 145.094 EUR 

Der vorläufige Ertragswert des Bewertungsobjekts beträgt am Wertermitt lungsstichtag rund 145.094 
EUR 

4-.2.~; Besondere objektspezifische Grundstücksmerkma le (boG) 

Als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV ) muss im vorliegen­
den Bewertungsfall die nicht mögliche Innenbesichtigung (Risikofaktor ) der Wohnung berücksichtigt 
werden. Wie bereits mehrfach im Gutachten dargestellt , war am Tag der Ortsbesichtigung keine 
Innenbesichtigung der Wohnung (Bewertungsobjekt) möglich. Die Ausführungen über den Zustand 
und die Ausstattung im Innenbereich der Wohnung sind daher in dem vorliegenden Gutachten un­
verbindlich und nicht abschließend. Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage der Außenbesichti­
gung, den zur Verfügung gestandenen Unterlagen und von Annahmen. 
Somit ist in der Wertermittlung des Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten. Eventuell vorhan­
dene Abweichungen bezüglich der Ausstattung und der Instandhaltung in der Wohnung würden nicht 
in die Wertermittlung einfließen bzw. nicht ausreichend gewürdigt. Deshalb halte ich es für sachge­
recht, für diesen Umstand einen Risikoabschlag vorzunehmen . Dieser Abschlag spiegelt das Ver­
halten von rationell sowie wirtschaftlich denkenden und handelnden Marktteilnehmern wider, die die­
sen Umstand in Ihre Preisfindung einfließen lassen würden. 
Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschätzt. Aufgrund des allgemeinen äußeren Erschei­
nungsb ildes, unter Berücksichtigung des Alters des Gebäudes und der Größe der Wohnung, halte 
ich einen Risikoabsch lag von 6.700 EUR (run1d 5 Prozent des Gebäude-/Wohnungsertrags werts = 
134.594 EUR) für angemessen. 

,1-.,2;F; Ertragswert 

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

vorläufiger Ert ragswert 145 .094 EUR 

± Besondere objektspe zifi sche Grundstücksmerkmale (boG) 

- Risikoabschlag für die feh lende Innenbesichtigung -6. 700 EUR 

= Ertragswert 138 .394 EUR 

gerundet 138 .000 EUR 

Der Ertragswert und der daraus resultierende Verkehrswert/ Marktwert des Bewertungsobjekts be­
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 138.000 EUR. 

22 Die Bodenwerta nteilsverzinsung ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem Liegenschaftszinssatz 10.500 EUR x 0,023 1 = 243 €/J. 
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Sensitivitätsanalyse 

Nachfolgend wird gezeigt , wie die Ertragswertermittlung auf Veränderungen von einzelnen Ein­
gangsgrößen reagiert. Im vorliegenden Bewertungsfall werden diesbezüglich der Bodenwert, die 
Restnutzungsdauer und der Liegenschaftsz inssatz überprüft. 

Bodenwert 

Zur Überprüfung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittlung erfolgt eine Verän­
derung des Bodenwerts, der der Ertragswerteirmittlung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro­
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertanteil 23 in Höhe von 10.500 EUR aus und vari­
iert diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung , Erhöhung). 

Bodenwertanteil Ertrag sw ert 

5. 250 EUR 136.139 EUR Abschlag 50 % 

10.500 EUR 138 .394 EUR Ansatz 

15.75 0 EUR 140.649 EUR Zuschlag 50 % 

Bei Abweichungen des Bodenwerts/-anteil um 50 Prozent, ergeben sich Differenzen in den daraus 
resultierenden Ertragswerten, die je rund 1,6 Prozent betragen. 

Restnutzungsdauer 

Zur Überprüfung des Einflusses der Restnutziungsdauer auf die Ertragswertermittlung erfolgt eine 
Veränderung der Restnutzungsdauer 24 um 5 Jahre in beide Richtungen (VerkürzungN erlängerung). 

Restnut zung sdauer Ertragswert 

3 2 Jahre 126 .134 EUR Verkürz ung 5 Jahre 

37 Jahre 138 .394 EUR Ansatz 

42 Jahre 149 .331 EUR Verlä ngerung 5 Jahre 

Bei Veränderung der Restnutzungsdauer um :i Jahre (Ausgangswert 37 Jahre), ergeben sich Diffe­
renzen in den daraus result ierenden Ertragswerten , die rund 9,0 bzw. 8,0 Prozent betragen. 

Ueqenschaftszinssatz 

Zur Überprüfung des Einflusses des Liegensc:haftszinssatzes auf die Ertragswertermittlung erfolgt 
eine Veränderung des Liegenschaftszinssatzes 25 um 0,5 Prozent-Punkte in beide Richtungen (Re­
duzierung / Erhöhung ). 

Liegenschafts zinssatz Ertragswert 

1,81 Prozent 151.274 EUR 
Redu zier ung um 

0,5 % -Punkte 

2,31 Prozent 138. 394 EUR An satz 

2,81 Prozent 126 .999 EUR 
Erhöhung um 

0, 5 % -Punkte 

Bei Veränderung des Liegenschafts zinssatzes. um 0,5 Prozent-Punkte (Ausgangswert 2,31 %), er­
geben sich Differenzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 9,3 bzw. 8,2 Prozent 
betragen . 

Die Höhe des Liegenschaftszinssa tzes folgt dem Grundsatz: 
,, .. Je höher das Risiko einer Kapitalanla ge in eine I mmobilie ist, umso höher m uss auch der Liege nschafts zinssatz 
angenommen werden und umgekehrt, je geringe r das Risiko, desto niedriger ist auch der Liegen schaftszinssa tz 
anzusetzen ." 

23 vgl. Ausführ ungen Seite 39 
24 vgl. Ausführungen Seite 36 

25 vgl. Ausführungen Seite 37 /38 
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4 „4 Vergleichswertermittlung - Pla1usibilit ätskont rolle 

Datengrundlage 

Für die Ermittlung des direkten Vergleichsweirts wurde von mir eine Auskunft aus der Kaufpreis­
sammlung für Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) beim zuständigen Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte eingeholt. Dabei wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt: 

• Räumliche Lage: Stade (ohne Altländer Viertel, etc.) 
• Gebäudeart: Eigentumswohnungen 
• Auswertezeitraum: ab 01.01.2022 bis Wertermittlungsstichtag 
• Wohnfläche: 54 m2 

Vom zuständigen Gutachterausschuss für Grundstückswerte wurden mir insgesamt 19 Kaufpreise 
aus dem Zeitraum 07.2022 bis 01.2025 von Ei~Ientumswohnungen (Wohnungseigentum) im Bereich 
der Hansestadt Stade zur Verfügung gestellt, die in den einigen wesentlichen Einflusskriterien mit 
denen des Bewertungsobjekts überschlägig übereinstimmen. 

Die Spanne der 19 Kaufpreise reicht von 1.923 EUR/m 2 = Minimum bis 3.611 EUR/m2 Wohnfläche 
= Maximum (Kaufpreisspanne von 100.000 EUR bis 195.000 EUR bei einer Spanne der Wohnfläche 
zwischen 41 und 60 m2). 
Nach einer Überprüfung der einzelnen Kaufpreise zur Ableitung des Vergleichswerts werden im vor­
liegenden Fall alle 19 Kaufpreise für die Ermittllung des Vergleichswerts herangezogen. 
Für die unterschiedlichen Größen der Wohnuingen (Wohnfläche) der Kaufobjekte gegenüber dem 
Bewertungsobjekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren die in den Landesgrund­
stücksmarktdaten26 . Die zeitlichen Unterschie·de (Kaufzeitpunkte) werden mit dem Niedersächsi­
schen Immobilienindex (monatlich) für Wohnungseigentum (NIPIX)27 angepasst. 
Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur die wesentlichen Merkmale aufgeführt. 

Kauf Bauj ahr WFL Kaufpreis KP re lati v WFL- Zeit- angepasst Nr. 
Datum modifiziert m 2 EUR EUR/ m 2 Faktor Faktor EUR/m 2 

1 06 .07.2 022 1990 54 168.000 3 .111 0,869 1,000 2. 703 

2 03 .08 .20 22 1990 54 195.000 3 .611 0,869 1,000 3 .138 

3 15. 08 .202 2 1994 54 185. 000 3 .426 0,869 1,000 2. 977 

4 24. 02.2 023 1998 48 159.900 3 .331 0,9 79 1,000 3 .261 

s 15 .03 .2023 2004 44 134. 000 3 .0 45 1,026 0,990 3 .094 

6 25. 05.2 0 23 1990 54 147. 000 2. 722 1,0 26 1,000 2 .793 

7 05 .07.2 0 23 1989 4 1 110.000 2.68 3 1,06 1 0,990 2 .8 19 

8 12. 07.2 0 23 1993 5 2 100 .000 1 .9 23 1,06 1 1,000 2. 040 

9 20 .07.2 023 1991 59 132. 000 2 .23 7 1,06 1 1,000 2. 3 73 

10 22. 09 .2023 1985 5 7 120.000 2 . 105 1,06 1 1,000 2.2 33 

11 21. 12.2023 1998 58 145 .000 2. 500 1,08 5 1,000 2. 713 

12 28.1 2.20 23 1995 so 135.000 2 .700 1,085 1,000 2 .930 

13 26 .03 .20 24 1995 56 135.000 2 .41 1 1,037 1,000 2.5 00 

14 19 .09 .2024 1991 60 120 .000 2 .000 1,000 1,005 2 .010 

15 20 .09 .2024 1991 60 125. 000 2 .083 1,000 1,005 2 .093 

16 0 4.12.2 0 24 1998 48 165.000 3 .438 1,000 1,000 3 .438 

17 19 .12.2 0 24 1986 57 145 .000 2 .544 1,000 1,000 2. 544 

18 23 .12.2 024 1995 55 145.000 2 .636 1,000 1,000 2. 636 

19 14. 0 1. 202 5 1987 57 175 .000 3 .070 1,000 1,000 3 .070 

Median28 199 1 54 145.00 0 2 .683 1 ,000 1,000 2 .7 13 

26 vgl. Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarkt informationen/2025/vergleichsfaktoren/eigent umswohnungen 
27 vgl. https://immobilienmarkt.niedersac hsen.de/immobi lienpreisindex (NIPIX quartalsweise für das Hamburger Umland = Zeitanpassung) 
28 Der Med ianwert (Zentralwert) ist der Wert, der genau in der Mitt ,e der Vergleichswerte (angepasste Kaufpreise) liegt. Der Med ian teilt also die 

Vergleichswerte in zwei gleich große Teile, so dass die Werte in der einen Hälfte nicht größer und der andere n Hälfte nicht kleiner als der 

Medianwert sind. 
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Der relative Wert (EUR/m2 Wohnfläche ) der 19 Kaufpreise , die zur Ableitung des direkten Vergle ichs­
werts herangezogen wurden, beträgt als Medlian-Wert rund 2.683 EUR/m 2 (ohne Anpassung der 
Wohnfläche und des Kaufzeitpunkts). Unter Berücksichtigung der Anpassung an die Wohnfläche 
und die untersch iedlichen Kaufzeitpunkte betirägt der relative Vergleichswert (Median-Wert) rund 
2.713 EUR/m2

, bei einer Standardabweichung in Höhe von 408 ,28 EUR/m2 (:e: 15,52 Prozent).29 

Mit dem angepassten Vergleichswert (EUR/m 2 Wohnfläche ) ergibt sich der direkte Vergleichswert 
des Bewertungsobjekts wie folgt: 

Ausgangswert 2 .713 EUR/ m2 

X Wohnfläc he 54 m 2 

= vorl äufig er Verg leichswe rt 146 .502 EUR 

X Marktanpass ung30 1,00 

= Vorläufige r mark tangepasster Verg leichswert 146 .502 EUR 

± Besond ere objek tspezifische Grundstüc ksmerkmal e (boG) 

- Risikoabsch lag für die fehlende I nnenbesicht igung 31 -6 .700 EUR 

= 
Vergleichsw ert 139 .802 EUR 

gerundet 140.000 EUR 

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus 19 Kaufpreisen von Eigentums­
wohnungen im Bereich der Hansestadt Stade (Zeit raum 07.2022 bis 01.2025, beträgt im vorliegen­
den Bewertungsfall rund 140.000 EUR und liei~t rund 2.000 EUR (:e: rund einem Prozent) über dem 
ermittelten Ertragswert (138.000 EUR). 
Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich im vorliegenden Bewertungsfall bei der Vergleichs­
wertermittlung nur um eine übersch lägige Plausibil itätskontro lle handelt. Dies begründet sich u. a. in 
den nicht ausreichend differenzierbaren wertrelevanten Einflussfakto ren zwischen den Kaufpreisen 
aus der Kaufpreissammlung (realisierte Kaufpre ise) und den tatsächlichen Eigenschaften des Be­
wertungsobjekts (u. a. Ausstattungss tandard , Zustand , etc.). 
Eine Ableitung des Verkehrs werts/Marktwerts aus dem Vergle ichswert ist, wie ausgeführt , aufgrund 
der nur grob überschlägigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale im vorliegenden Be­
wertungsfall nicht möglich, auch wenn die sich ergebenden Werte (Ertrags-N ergleichswert) sehr 
nah beieinander liegen. 

29 Die Standardabweic hung ist ein Maß für die Streubreite der Werte eines Merkmals rund um dessen Mittelwert (arit hmetisches Mitte l). Ver­

einfacht gesagt, ist die Standardabweichung die durchschnittl iche Entfernung aller gemessenen Ausprägungen eines Merkmals vom Durch­

schnit t. 
30 Eine zus{itzliche Marktanpass ung ist aufgrund der Aktualität der Kaufpreise nicht erfor derlich. Die zeit liche Anpassung der zurückliegenden 

Kauffälle erfo lgte bereits mit Hilfe des NIPIX (quartalsweise) . 
31 Vgl. Ausführungen in Kapitel 4.2.8. - Seite 40 
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-i Fragen des Gerichts 

a) Miet-/Nutzungsverhältnisse 
Gemäß den erteilten Auskünften während des Ortstermins, bestand am Wertermittlungsst ichtag eine 
mietvertragliche Vereinbarung (Mietvertrag) für das Bewertungsobjekt. Über den Inhalt (Beginn, 
Laufzeit, etc.) des Mietverhältnisses und die Höhe der gezahlten Miete konnten jedoch keine Er­
kenntnisse gewonnen werden. 

b) Wer ist WEG-Verwalter 
Die Verwaltung gemäß dem Wohnungseigent iumsgesetz (WEG-Verwa ltung) wird durch eine/n ex­
terne/n Verwalter/in bzw. Verwaltung durchgeführt . Der Name und die Anschrift der/s WEG-Verwa l­
terin/s bzw. Verwaltung werden aus datenschu1tzrechtlichen Gründen hier nicht wiedergegeben , dem 
Gericht aber gesondert mitgeteilt. 

c) Wird ein Gewerbebetrieb geführt? 
Gemäß den Eindrücken die während des Ortst,ermins gewonnen wurden, kann davon ausgegangen 
werden, dass kein Gewerbebetrieb in dem Bewertungsobjekt geführt wird. 

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

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinr iclhtungen vorhanden , die vom Unterzeichner nicht mit­
geschätzt wurden. 

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

f) Gibt es baubehördliche Beschränkungen bzw. Beanstandungen? 
Aufgrund der durchgeführten Recherchen eri~aben sich keine Hinweise auf baubehördliche Be­
schränkungen oder Beanstandungen . 

g) Liegt ein Energieausweis vor? 
Gemäß den mir durch die WEG-Ve rwaltung üibermittelten Unterlagen wurde für das Gebäude mit 
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis gemäß§§ 79 ff Gebäudeenerg iegesetz (GEG) erstellt32 . 

Dabei handelt es sich um einen sogenannten „Energieverbrauchsausweis" (§§ 16 ff EnEV) der auf 
Grundlage des Energieverbrauchs (2021-2023 ) erstellt wurde. Demnach beträgt der Energiever­
brauch des Gebäudes mit dem Bewertungsobjekt rund 122 kWh/(m2a) und liegt damit auf der Skala 
(A+ bis H) im Bereich „D", was einem durchschnittl ichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigen­
schaften entspricht. Gemäß dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfamilienhäuser, die nicht 
wesentlich modernisiert sind, auf der Skala im Bereich „F". 
Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteiger ung33. 

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden? 
Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 08.01.2025 
bestehen für das Grundstück (Flurstück) mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten, 
Altablagerungen und Altstandorte. Das Grund:stück (Flurstück ) ist nicht im Altlastenkataster einge­
tragen . 

Gemäß der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom 
20.12.2024 sind auf dem Grundstück (Flurstück ) mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (§ 81 
NBauO) eingetragen. 

32 Der Energieausweis wurde am 13.09 .2024 erstellt. 
33 Quelle/n : Informationsbroschüre des Bundesmin ister iums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/20 16/20 19 /GEG 2020/2023 

und Stöber - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44 
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ö Verkehr swert/Marktwert - Z1usammenfassung 

Definition: 

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen 
als der Preis angesehen , der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr, unter Berücksicht igung aller wert­
relevante n Merkmale, zu erzielen wäre. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert (Marktwert) 
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises. 

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts 
Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrschein lichste Preis, ist nach§ 6 Abs.1 lmmoWertV aus dem 
Ergebn is der herangezogenen Verfahren , unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäfts­
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfügung stehenden Daten zu bemessen. 
Im vorliegenden Bewertungsfall wurde für das Bewertungsobjekt - 376/1 0.000ste l Miteigentumsan ­
teil an einem Grundstück , verbunden mit demi Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss 
(Mitte ) mit Kellerraum und dem Sondernutzungsrech t an einem Kfz-Stellpla tz - jeweils Nr. 5 des 
Auftei lungsplans - das Ertragswertverfahren a1ls Hauptbewertungsverfahren angewandt, da dieses 
Verfahren die höchste Relevanz besitzt und die besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts an­
gemessen berücksichtigt werden konnten. Dabei wurden marktübliche Eingangsgrößen (Rohertrag/ 
Netto-Kaltmiete , Bewirtschaftungskosten) und ein geeigneter Liegenschafts zinssatz (dieser enthält 
u. a. die Marktanpassung ) abgeleitet/ermittel t und begründet. Der Risikofaktor für die nicht mögliche 
Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Wohnung Nr. 5) wurde unter den besonderen objektspe­
zifischen Grundstücksmerkma len (boG) wertmindemd berücksichtigt. Insofern spiegelt sich in dem 
ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Immobilienmarkt für das Bewertungsobjekt am Werte rmitt­
lungsstichtag wider. Weitere Zu- oder Abschlä!~e sind nicht erforderlich. 
Der als Plausibilitätskontro lle ermittelte direkte Vergleichswert (dieser wurde auf Grundlage von 19 
Kaufpreisen von Wohnungen im Bereich der Hansestadt Stade aus der Kaufpreissammlung des 
zuständigen Gutachterausschusses für Grundstücks werte ermittelt ) plausibilisiert den ermittelten Er­
tragswert und somit das Ergebn is übersch lägi~l-

Ergebnis: 
Unter Berücksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstände kann der Verkehrswert/Marktwert (§ 
194 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG ) des Bewert:ungsobjekts - 376/10.000stel Miteigentumsanteil an 
einem Grundstück , verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss mit Kel­
lerraum und dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz - jeweils Nr. 5 des Aufteilungsp lans, 
gelegen in der Straße „Richeyweg" 16 in 21682 Stade - zum Werte rmittlungsst ichtag 16. Januar 
2025 mit rund 

138.tOOO EUR 

angenommen werden. 

Wertrelevanter Einfluss der in Abt . II des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrä nkungen 

l lfd. - Nr. 1 - beschrän kt persönli che Diensttbarkeit (Erdgasle it ung) 

l lfd. - Nr. 4 - Sanierung svermerk 
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten pa1rteilos und ohne persönliches Interesse am Ergebnis 
verfasst zu haben. 

Agathenburg / Hamburg, den 05. März 2025 

Tomen Resch~ 

Zertifh:ierter sachverst6ndlger fOr lmmob en-To:.r..., 
• OIN EN 1S0/1 

GtJll'Jlllli!!.ert:,-rlüir die Marktwertermittlung aller tmmobillenarten 
ertlflkats-Nr. : OIA-18-109 
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