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MiAZ et flr g Marktwert

ermittiung aller immioblienarcen - D8 EMN ISOACE 17024 - Zertfikata-MNr.:

Hecognised BEurcpean Valuer - HEY - TE=oWVA

DiA-B-108

Birkerweg 1

21684

Tal.: 141 /85 13 958
Fax: O4141/88 13 958
Mobil: DA78/20382833
Mias .da
Wit Lorstor-ragchke da
Baro Hemburg

BohloBmihiendsmm 7
21073 Hambuwyg

Tal.: Dag/ 21 884 881
Fox: D40,/27 S84 BAR

Verkehrswertgutachten
(Verkehrswert/Marktwert - § 194 BauGB / § 74a Abs, 5 ZVG}

Bewertungsobjekt:

Adresse:;

Auftraggeber/in:

Aktenzeichen:
Auftrags-Nr.:
Tag der Gutachtenerstellung:

Wertermittiungsstichtag:

Verkehrswert/Marktwert;

376/10.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Erdgeschoss
{Mitte) mit Kellerraum - jeweils Nr. 5 des
Aufteilungsplanes  sowie dem Sondernut-
zungsrecht an dem Kfz-Abstellplatz Nr. 5

Richeyweg 16 ;
21682 Stade

Amtsgericht Stade

(ZWwangsverstelgerungsgericht)

71 K 28/24
24/113
05, Marz 2025

16 Januar 2025

* rund 138.000 EUR




Torsben Reschke - Sachverstandiger fir Immobiicnbewartong

Inhaltsverzeichnis
I“‘hamnmh“h tidbididbidbididbidbididdidridid i ridRididbidiARET R PR A LR LS LIEILES LR ] I'lli
:.l z“’amm:ﬂmll u“ m““t.l:her D‘““‘ idiidEdbibiidd Rl bR R AR AR I'll1

Z AllgEMEBINES cor s P RN 3
P e I o e e R e s s T ey N e A 3
7.2 Auftraggeber und AURTAGSINNGIE ..o veiecosessmsrisnrmarsionsnsrnbunsainn smasnebls A P 3
2.3 Bewerlungsrelevante SHChRBge ... iiiaimiinrsrmarmiseisarmisn ranras sasne P R R R 4
7 & Grundbuchrechtliche ARGaben. ..o irrimmimrcnrerrsrmnienrnsensenrnres vesoagins savtd re res vas g5 e a4
2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, LA e s sme s W vanaasans 5
= Wertrelevante Merkmale LR e resseanennaa e 7
3.1 Grundsticksbeschrelbung ..o uemrs s s s ey I T—— R P e 7
N I L b i i o] i T e R e Vi v s
A1  Gestalt, Form, Beschaffenheit und All:lasten ............. SN e e s e 11
3.7 Rachliche GagabemBsiEmn ..o i e Bpses e o bkt s Qg cnbas innsiass iaasiaces T3
3.2 Badlliche AR B v i i i crv s v an e o S i o v LR A R 20
k. B | Gebdude- und Ausstattungsmigrkmale ... 000 . - 20
2.7  Gebdude- Muhnungsauﬁeﬂunq.,].;; ........... e s EIRNTITALOA b Hawe b e s 3

e . | ot = [l Ty 10 Tyt 5 SRR CILA L P AN TR v"‘"-",";" ............................... 26
34 Beurteilung ..o (i e el b S s 31
‘ WBI"IEl‘I'I'IIHII.II-'Iﬂqu.p.+u...n...-p‘-;‘.m..u.u.ulf % T 1 TETTETT n-lr-u"n-i---n"-uur-ra':
#.1 Verfahrenswahl mit Begriindung .....cnimi..d G R o w0 2 8 3z
Ak Ertra|;i5'.-'m~='.rtlarrnll:l:Il.n"lgmN ........... qerear T rarearan e O\ S SIS NS D SRR RS L 33
§.2.1 Rohertrag ... Ry R o P R o G el
ad.d Eewrrtsmaﬂungskasten,..; B e e e L AP R Do AR CE P L S, 35

R B RestnubzURgSHauer 5l s e S ahie s B b B R B B S R R S ki
a4  Liegenschaftezinssatz. . .....occi e P b B s Ao P e o PN A b BBl F e e 37
ol Barwerfakbor oGy = 4+ H a4 b8 RS u TR AR RN PR TS un LRSS R R T RARE b R bR iB

£ 28 Endenmﬂf«anml T v g 39
T 1o T e T o = Lo N N 40

i, 4,25 Besondere objektspezfﬂaﬁe Grundsticksmerkmale (BaG) ...cvoiemreirermssremrnranee: a0
ey ] T I o i b £ a3 a0 e W e i e v ' ok 40

& 50 Seﬂslmltal:sanalwe ........ Ve i e e YBT3 e PPl i W AT LA ¥ S R 41
Ao, h’erglemwertermlttlung Pl B Rt S OO v s i memsim s i b s s e ki 72

& Fragen BE GRIICHES .. covseereceersrmrensasssmsssssarmansrnssnssnssnssassansnnsnnsnnssassensansnssnnsssnsssannannans Gl

ﬂ vm‘hrmﬂ"; “.“‘mm o zu’ﬂmmmrﬂsm“’g CIER IR TR LRI I IE LRI RS LRI LT RITE TR IR LRI ITRlL S rl-l-q'E

Insgesamt umfasst dieses Gutachien 47 Seiten, sinschliefiich Deckblatt. Es wurden 6 Ausfertigungen
erstellt, davon 1 Exemplar fir die Unteragen des Unterzeichners sowie eine Ausferiigung des Gut-

achtens als digitale PDF-Version, die dem/der Aufiraggeberin Obermittelt wurde.

In der voriegenden Ausflhrung des Gutachiens, u. a. zur Darstellung / fir die Wiedergabe im Intemet,
gind die in der Criginahkversion evil. vorhandenen Innenauvfnahmen der Wohnung entfemit worden.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

an dem Kfz-abstellplatz Nr. 5

376/10.000stel Miteigentumsantell an einem Grundsiick, wverbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte) = mit Keller-
raum — jeweils Nr. 5 des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernutzungsrecht

Aufteilung [Wahnung)

2 Zimmer, Kiche, Bad/\WC, Flur, Absteliraum, Balkon

Anschrift/Lage Richevweg 16, 21682 Stade
Auftraggeber/in Amtsgericht Stade {Zwangsversteigerungsgencht) - 71K 28/24
Bewertungsrelevante Stichtage R S

L

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag [/ Tag des Oristermins

16, Januar 2025

Abschluss der Recherchen

04. Marz 2025

Gebsude- und Grundsticksmerkmale N . (O

Art des Gebdudes Mehrfamillenwehnhaus mit
20 Wohneinhaiten

Urspringliches Baujahr 1552

Gesamtnutzungsdauer [ Restnutzungsdauer 70 Jahre / 37 Jahre

Wohnfliche rund 54 m2

Anzahl der Zimmer {Waohnung Nr. 5) 2 Stick

kfz-Stellplitze (sondermutzungsrecht) 1 Stick

Grundsticksgrie gesamt 1,591 m2

[Miteigentumsantenl 376/10.000)

Ergebnis der Ertragswertermittiung ) Y
Migtansatz (m? Wohnfldche) 10,50 EUR/m3/Monat
Rohertrag 7.164 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten (20,5 %)

1.471 EUR/Jahr

Reinertrag (Weohnaung)

5.693 EUR/Jahr

Liegenschaftezinssate 2,31 Prozent
Barwertfaktor 24,694

GebSude-{ Wohnungs- JErtragswert 134.594 EUR
Bodenwertarbail 10.500 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 145.094 EUR
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) -5, 700 EUR

Ertragswert

rund 138.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittiung / Plausibllitdtskontrolie

Verglelchswert (Kaufpreise) - direkt

rund 140.000 EUR

Wohnflachenfaktor [EUR/m= Wohnflache) - unbelastet/belastet

2,713 f 2.589 EUR/m?2

Verkehrswert/Marktwert

rund 138.000 EUR

|tl’:l+-Hr. 1 - beschrinkt persénliche Dienstbarkeit (Erdgasieitung]

0 EUR |

|l|’l:|.-Hr. 4 = Sanierungsvermerk

MEA/SD Wahnung- Nr. 5, Richepaweg 16, 21682 Stade - 71 & 28/24
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Torsben Reschke - Sachverstandiger fir immobidienbewertong

4 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 376/10.000stel Miteigentumsantell an ainem
Grundstick, verbunden mit dem Scndereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Mitte) mit Kel-
larraum — jawails Nr. 5 des Auftellungsplans sowle dem Sondemutzungsrecht an einem Kfz-Stell-
platz (Mr. 5}, gelegen in der Strafie  Richeyweg" 16 in 21682 Stade.

Das Gebaude mit dem Bewenungsobjekt (Souterrain/Kellergeschoss, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss
sowie Dachgeschoss) wurde urspringlich im Jahr 19592 erbautfertig gestelii.

Die Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 20 Sondereigentumsrechten (Wohnungen) un-
terschiedlicher Grafen.

Am Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt vermietet tFremdﬂuELlng]l.

d.d Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade ¢zwmu‘e.g:eam.g5@mmn
Aktenzeichen 71K 28/24

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 16. Dezember 202&
Auftragsumfang/Beschluss « Erstellung elnes Verkehrswergutachtens geman § 74a V

-ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
Ermittiung ob Mieter/Pdchter vorhanden sind
Feststellung wer dig WEG-Verwaltung durchfihrt
Ermittiung ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird
Artund Umfang ven Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschétzt wurden
Ermittiung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht
« - Feststeliung ob baubehdrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

+ Emitlung ob ein Energieausweis vorliegt

«  Ermittiung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis baw.
im Altlastenkataster vorhanden sind

" 8 & =

Anmerkung zum Ailgam%lnan Gleichbehandiungsgesetz (AGG)

Die gesamie schriftfiche Ausarbeitung des Gutachiens ist nach & 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalt der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
undioder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermalien die mannliche, weibliche und
jede weitere diverse Geschlechisidentitat gemeint.

MEA/SD Wahmoung- Nr. 5, Richepwedg 16, 21682 Slade - 71 K 28/24 Seile 3 van 46
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4.4 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Cie Besichtigung des Bewerungsobjekis wurde am 16. Januar 2025 durchgefihrt. Anwesend wa-
ren:

# [Der achversidndige (Unterzeichner)
Besonderheit im vorliegenden Fall
Bei der durchgefiihriten Ortsbesichtigung konnten nur die gemeinschaftiichen Boreiche der Gebiudobe-
roiche im Inneren basichtigt waerden. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekis [ Wohnung Nr. 5)
war nicht miglich. Die nachfolgonde Wertormittlung des Bewertungsobjokts, einschiieBlich der Bo-
schreibungen in Bezug auf die Grolde, den Zuschnoitt bzw. den Zustand und die Ausstattung, vtc. erfolgt
deshalb nur auf Grundlage der Juferen Besichtigung {auBerhalb des Sondereigentums), von Unterla-
gan, Annahmen bzw, Auskidnfien, Diese Vorgohensweise wurde mit der/m zustindigon Rechispfle-
gor/in beim Amtsgericht Stade (Auftraggebar/in) abgestimmi,

Wertermittiungs- und Qualititsstichtag und Abschluss der Recherchen

Drer Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 16, Januar 2025 (Tag der Grisbesichtigung). Die
Recherchen beziglich der werlrelevanten Merkmale des Bewerungsobjekts wurden am 04, Marz
2025 abgeschiossen,

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Cras Bewertungsobjekt ist wie folgt im Gmndbuth eingetragen:
= Amtsgericht: Stade - Grundbuch-siade <Blatt: 17105 jwohnungsgrmdbuch )
Die Eintragungen lauten auszugsweisa wie folgt:

Bestandsverzeichnis L. ... =i
376/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung............. Stade
Flur ... 1

Flurstiick/e- Nri......,. 107/30

Wirtschaftsart...,)..... Gebdude- und Freiflache

-V, T S Richeyweg 16

Erdke (A o 1.581 P

verbunden mit dem Sondersigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss (Mitte) mit Kellerraum - Mr. 5 des Auftellungsplans. Gemalk
Bewilligung vomn 04.06.1991,

Abt | (Eigentlmerin) wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht wiedergegeben

Abt Il {Lasten/Beschrinkungen)®  Ifd.-Nr. 1 Beschrénki persdnliche Dienstbarkeit (Erdgasieitung)
Ifd.-Nr. 4 Sanierungsvermerk

Anmerkung zu Abt. Il Schuldverhalinisse, soweit sie in Abt 1l des Grundbuchs ver-
{machrichtlich) Zeichnet sind, werden im Gutachien nicht bericksichiigt

Vel Austiinuingen in Kapined 3.2 - Seite 15

MEA/SD Wahnong- Nr. 5, Richepaseg 16, 21682 Stade - 71 & 28/24 Selbe 4 van 46



Torsten Reschke - Sachverstandiger fdr Immobilienbowartong

2.% Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittiung zur Verfligung standen

® ® ® @ B @ @

Grundbuchauszug vom 17.10.2024

Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amitsgerichis Stade (09.01.2023)
Auszug aus der’den Liegenschafiskarte/-buch vom 14.12.2024

Schrifiiche Auskunft aus dem Allastenkaiaster des Landkreises Stade (08.01.2025)
Einzichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (09.01:.2025)
Schriftiiche Auskunft aus demn Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (20.12.2024)

Schrifiiche Auskunft des zustandigen Mitarbelters bei der Verwallung der Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechiiichen Gegebenheiten (20.12.2024) '

= Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechilichen Gegebenheiten
» Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Cberen Guﬁcht&mus&d\uss for Grund-

stiickswarte des Landes Niedersachsen

= Grundstickzsmarkidaten 202472025 fir den Landkreiz Stadeund das Land Miedersachsen
» Schrifliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses flr

Grundstiickswerte fir den Landkreis Stade (17.02.2025)

Schriffiiche Auskunft der WEG-Verwaltung (20.01_2025).

Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Daten/Auswertungen von diversen/verschiedenen Institutionen {[VD, efc.)
Befragung ven ortsansdssigen/orskundigen Maklemn smmrieiﬁtemﬁchélf!‘im Intemst
Auskinfieinformationen der wihrend der Qrtsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Mindlich ereilte Auskinfte - nsbesondere der Behérden - werden als zutreffend untersteill. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine Anbalispunkte, die Richtigkeit der mind-
lichen Informationen in Frage 2u stellen. Ein Rechtsanspruch aul mindlich ertellte Infarmationen der
Behtrden basteht allerdings nichl ‘

Wesentliche rechtliche Gmnﬂlagan
Die wesentlichen remﬂm Grundlagen der Verkehrawertermitiiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelie Fassungen):

# ® & ® @ B B & ®

Baugesetzbuch [BauGE)

Niedersdchsische Bauordnung (NBaul)

Immaobliisnwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

Anwendungshinweise zur Immobilienwertermitiungsverordnung (ImmoWertA )
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgeriches Gesetzbuch (BGB)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Gebiudesnergiegesetz (GEG)

* Wit Inkraftreten (19.09.2023] der Anwendurgshineesse pur Immabilisnwererminlungsversrdnung [mmoterth) sind de bisherigen Richis-
nien [Vergleichswert-AL, Ertragswert-EBL, Sachwest-AL, Wiertermitthungsrichtlinien-WertF| gegenstandslos geworden. Aufgrund der erforderk
chen Mode@konfarmigit [ 10 ImmaoWert| karn es aber erforderlich sein, noch auf die Einzedrichtlinien [Vergleichs-, Ertrags- oder Sachser
trichtlinie, etc.] Berug zu nehmen, wenn der zustindige Gutadhberaosschoss for Grandsblicksserte bed der Ablestung der fir gie Werermitibung
erfardérlichen Daten diese Richilingen pagrunce gelegl hal

MEASD Wohnung- Nr. 5, Richepaweg 16, 21682 Stade - 71 K 28/24 Selbe 5 van 46
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Wesentliche Literatur

= Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Emmittlung
von Marktwerien (Verkehrsweren), Beleihungswerten, steuerichen Bewertungen, unter Berick-
sichtigung von ImmoWertV, diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Kéln, Reguvis-\Verlag

= SommerKrdll/Piehler, Grundsticks- u. Gebaudewertermittiung fr die Praxis, 3tand Dezember
2024, Freiburg: Haufe-Verlag

« Sprengnetter H, 0. u. a. Grundsticksbewertung Band | bis [V-Marktdaten und Praxiskisungen,
lose Blattsammiung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

= Sommer'Kroll, Lehrbuch zur Grundstickswertermitiiung, 6. Aufiage, Wemer Verlag 2022

e Tilmann/Klelber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belelhungs-
wierls von Grundstlicken, 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017

« Kileiber, Marktwerlermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertérmittiung von
Grundstilcken, 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-\Verlag 2022

= Schmitz/Knngs/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020721 - Instandsetzung. Sanierung, Modemisie-
rung, Umnutzung, 24, Auflage, Essen; Verlag fir Wirtschaft und Verwalting - Hubert Wingen

« Dassler/Schiffhauer (Bearbelter), ZVG einschl, EGZVG, ZwihwV, 15, Auflage, Gleseking-Verlag

« Béticher, ZVG - Gesetz Uber die Zwangsversieigerung und die Ewwtgsuemaﬁer Kommentar, §.
Auflage, Minchen: Verlag C.H. Beck 2016

= Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len, 22. Auflage, Minchen; Verlag C.H. Beck 2019

Urheberrechischutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertsrmittiung ein Urheberrecht, Dieses Gutachien wurde aus-
schileBlich zur Verwendung durch denfdie Auftraggeber/in erstellt. Dig Verwvendung Gber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelinen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, etc, bedarf der
schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies Insbesonders vor dem Hintergrund. da es sich

im vnni&nenden EE‘HE-TTIJEESTEII um eine Wﬂrta'mrttlung innerhalb sines Ewmgmtmgemngwer

Bn.r-r'.‘g-'fch der Ibg-hﬂﬂln xammmmmm fﬂhrs:chtrpﬂnq. i‘..r-glnrchiﬂ:kirh afe. ) wird aus-
driicklich darauf hingewissen, dass diesa urhebarrechtiich durch Dritte geschiftzt sind, VerGffontlichun-
gen, Weitergabe oder VervielfSitigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verbolen, soweit nichi
ausdriicklich gestattel, Zuwiderhandlungen varpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evil.
dargesteliten Aufnahmen [Fotos) des Innenbersichs der/s GebSude/s, der WohnungSen, etc.

MEA/SD Wahmoung- Nr. 5, Richepwedg 16, 21682 Slade - 71 K 28/24 Selbe 6 van 46
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3 Wertrelevante Merkmale
%.1 Grundstiicksbeschreibung
%11 Lage

Allgemeine Daten / Makrolage
GERIETSZUORDMNUNG

Higgdersachagn
Stade
Agglomeraligniriume - werdic
Mittelrentren
Harnower {1374 kon}

2 Stade, Hansestadt (1,9

Hﬁu, Ober-/ |

HATIUNG DER OUIEXTADR ESSE

T = (EINFACH)

T mrw b ret Ewgesrgs i b o st ¥ g fyr e Aol e il [ g g || e W gy men

\:\ 3 T T
Jes -
JF!ETI L] _. » L] 1._ I _I i Ziw i ¢
Quelle: £ on-geo 2025
Entfernungen + Hamburg- Zentrum .......... - ca. 35 km

o Hannover ................ ¢a. 190 km ks
= Cuxhaven. ca. 75 km
» Buxtehude ca. 25 km
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Mikrolage
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. Hansestadt Stade - Allgemein
v Die Ha_n_ﬁjé@thdt Stade ist die Kreisstadt des Landkreises Stade in Miedersachsen, gelegen zwischen

Cuxhaver und Hamburg. Stade besteht neben dem eigentiichen Stadtgebiet aus den vier Ontschal-

ten Butzfieth, Haddorf, Hagen sowie Wiepenkathen und ist Bestandteil der Metropolregion Hamburg,
einem der starksten Wirtschaftsstandorie der Welt.

Die Wirschafissiruktur der Stadt Stade isi gepragt durch eine starke welbweit tatige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicabetrieben und vielfaltigen kleineren Gewerbeunternehmen in Handel
und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentralitét und Wirschaftskraft auch ausgeprigtes Dienst-
lmistungszentrum, In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternshmen (DOW
Deutschland, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus, eic.) angesiedelt. Hier befindet sich auch das
CFE-\alley, ein MetzwerkMNerbund von verschiedenen Untemehmen in der Leichtbau-Faserver-
bundwerkstoffverarbeitung. Gemalk den Auswertungen (wegweizer-kommune.de) wird die Hanse-
stadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyp 6 (Stadte/Wirtschafisstandorte mit soziodkonomi-
scher Herausforderung) eingestuft,
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Innerértiiche Lage und unmittelbare legabvung .

Das Grundsthck mit dem E-E\imrh.mgsupjekt befindet sichin der B”Iral?re ,RIEHEWEE' innerhalb eines
Wohngebiets im westlichen Bereich der Hansestadt Stade, Die: unmittelbare Umgebung wird durch
eine gemischte Bebauung {Hhemlegend Mehr?armﬁenwnhnhmr teilweise gemischt genutzte Ge-
béude (Wohne/Gewerbe) oder- Elnﬂwalfanﬁhamhnhﬁmr] gepragl. Im rickwartigen Bereich
grenzt eine Grinflache mit Epaulﬁlalz an das Gmwdﬁlﬂmmlt dem Bewerlungsobjekt an,
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Parkplitze
Auf dem Grundstick mit dem Bewerungsobjekt befinden sich rund 20 Kfz-Abstellplaize (Freiplatze).
An einem Kfz-3teliplaiz besteht ein Sondemutzungsrecht fir das Bewerlungsobjekt. Im &ffentfichen
Straltenbereich ( Richeyweg® und den angrenzenden Stralten) ist das Abstellen von Kraftfahrzeu-
gen miglich

Infrastrukiur

Kindergarien, Schulen, Einkaufsmaglichkeiten fir den taglichen und Engerfristigen Bedarf, kultu-
relle, gesundheitiche und Freizeit-Einrichtungen sind in 3tade ausreichen vorhanden und tberwie-
gend fultlaufig erreichbar.

Immissionen

Bei der Strafle Richeyweag" handelt 8s sich um eine innerstadtische Anlisgerstraiie innarhalb eines
Wohngebiets im Stader Stadtteil Hahle. Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die Gber das Ubliche
fiir vergleichbare Lagen hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht festgestelit 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 kennten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung han’.it:haiditi‘gt? ‘
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Eﬂﬂhweﬂve!féhmns [ImmoWWertV) bzw. in der
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Erragswertverfahrens (ImmoWertV).
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%.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenhelt und Altlasten

Liegenschaftskarte

Grundstick mit dent
Bewertungsohjekt

- Flurstick 10730
Richeyweg 16

Gebduwdebersich mit dem Bawear-
tungsoigekt (GG}

{
(AN ™ \Q\ ,‘\\ oy - - oo

{richt mafstabsgerechte Verkiinereng)
Gmﬁd;ﬂlnhﬁﬂ.o 1.531 m? (Mikeigentumsantell des Bewertungsobjeks = 376,10, 000ste])
Uberwiegend regelmaiig / Eckgrundsilick

Tnpngrﬂ:hla zum rickwartigen Grundsticksbereich hin, abfaliend (Souterrain)

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodeng(te, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diezsbezigliche Untersuchungen kinnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihnl werden. Wahrend des Onstermins konn-
ten keine maglichen Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens beobachiet werden,

Gemah der schriflichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 08.01.2025
bestehen fir das Grundstick (Flurstiick) mit dem Beweriungsobjek! keine Hinweise auf Altlasten
baw. Verdachizmomente. Das Grundstick (Flurstick) wird nicht im- Alfastenkataster gefihrt. Dem-
entsprechend wird eine standortibiche Bodenbeschaffenheit, chne beweriungzrelevante Besonder-
heiten, unterstelit.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefihrien Recherchen befindet sich das Grundstick mit dem Bewertungsobjekt
nicht in einem Erdbeben gefdhrdeten Gebiet.*

Weitere unmwelt- oder naturbedingte Einflussfakioren [ﬂbﬁmﬂmnunghﬂmrpﬁmieﬁ = GK
1 isie nachfolgend Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, ete.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht

nachgewiesen/emmittalt werden,
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%2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigunglen
Gemal den Recherchen in der Online-Datenbank der Hansestadt Stade (digitale Bebauungspléng)
besteht fir das Gebiet mit dem Grundsiick des Bewertungsobjekts ein rechiskrafiiger Bebauungs-
plan (B-Plan 2061 = Amp-Schnittger-Stralte / Bremervirder Stralie vom 06.03.1971) mit folgenden
Festzetzungen fir den unmittelbaren Bergich mit dem Grundstick des Bewerlungsobjekis (auszugs-
weise):

= WA allgemeines Wohngebiet (5 3 Baul\V'O)
o Anzahl der Vollgeschoss [3) [ offene Bauweise
GRZ Grundfiichenzahl 0,3
GFZ Geschossfldchenzahl 0.9
Es bestehen Baugrenzen / -fenster / -linien }
Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschriften des § 30 Abs: 1 BauGB zu beurteilen. Im
Flachennutzungsplan der Stadl Stade ist das Gebilet als Wohnbauflache dargestelll.
Auszug B-Plan

In der Bauakte beim Bauordnungsamt.der Hansestadt Stade war/en zum Zeitpunkt der Akteneinsicht
{09.01.2023) folgendeir relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fir das Be'wertungsobjekt vorhan-
den (auszugsweise):
o Nr. 6387380116 vom 10.10.1980 — Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 20
Wohneinheiten. Genehmigt am:13.02.1991, Die Schlussabnahme erfolgte am 26.05.1952
e M EE-#-HEI:}J'*I_E vom 10.07:1931 Einbau einer Hetzungsanlage (Gaszentralheizung). Die
Abnahme erfalgte am 26 05 1992
Insgesamt. gehe Ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs-
und/oder den baverdnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen. da bei der Orisbesichligung, sowelt
augenscheinlich ersichtlich, keine Abweichungen in Bezug auf die ertellie/n Baugenehmigung/en
festgestellt werden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichiung eines Grundstlckseigeniimers gegenliber der Bauauf-
sichisbehdrde, auf seinem Grundstick etwas zu fun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundsiicks besteht in der Regel
darin, dass ein Vorhaben auf dem beginstiglen Grundstick aufgrund der Baulasteintragung bau-
rechiskonform errichtet werden kann.

Geman der schriflichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
20.12.2024 sind auf dem Flurstick des Grundsticks mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten (&
81 NBauD) eingeiragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsien des Flursiicks des
Grundsticks mit dem Beweriungsobjekt keine Baulasten auf den Machbargrundsticken (Flursti-
cken) eingetragen sind,
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Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten
Sanierungsgebiet
Cras Gebiet mit dem Grundsilck des Bewerlungsobjekis befindet sich innerhalb eines fomilichen
Sanierungsverfahrens, das in AbL || des Grundbuchs unter der fd.-Mr. 4 eingetragen ist. Hierbei
handalt &s sich um das Sanierungsgebiet Hahle®,
Gemal den durchgefiihrten Recherchen (st das zentrale Thema der Sanierung des  Stadiviertels
Hahle®, die Umgestaltung der Quartierseingange Lerchenweg und Richeyweg, die generationsge-
rechie Umgestaltung des Bielfeldiwegs und des Lerchenwegs/Markiplatz, die Aufwerung der Ful-
und Radwegeverbindung sowie der Grin- und Aufenthaltsfidachen/Begegnungspark.
Dras Programm der Stadiebaufdrderung wird mit dem Programm der Energetischéﬁ Stadtsanierung
kombiniert, um in den Gebaudebereichen ainen lebenswertan, bezahlbaren thd nahezu klimaneut-
ralen Gebdudebestand zu schaffen. »
In einem férmlich festgelegien Sanierungsgebiet bedirfen gemalk § 144 BauGE folgende Malknah-
men einer besonderen Genehmigung (auszugsweise und nicht abschliefend):
« Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder Abbruch einer baulichen Anlage
= erhebliche oder wesentlich wersteigernde Verdndenungen von Grundsitdcken und bauli-
chen Anlagen (hierunter fallen z. B. auch Dach- und Fassadenarbeiten, Verdanderungen an
Fenstern und Taren, Emmeuerung von Bademn, Heizungsanlagen ete., Anderungen am Woh-
nungsgrundriss oder Verdnderung des Wohnumfeldes)
# Miet- und Pachtvertrage ober den Gebrauch-oderdie Nutzung eines Grundsticks oder Ge-
baudes mit einer befristeten Laufzeit ven mehr als einem Jahr
s rechisgeschéftliche Verdullerung von Grundstuu:enﬁ%hnungsmgsnhm etc. sowie die Be-
stellung und Verdulterung von Erbbatirechten
« Eintragungen von Belastung in Abt. I oder Abt-Hl der Grundblcher (u. a. Eintragung von
Dienstharkeiten, Grundschuldbastelltngen, etc.) v
Ob seitens der Stadt Stade, nach Abschluss der Sanierungsmalnahme, eine Umlage fir die Ver-
besserungsmalinahmen auf die Eigentomer betroffenen Grundstucke, etc. erfolgt, kann zum Wer-
termittlungsstichtag nicht beurtellt werden, da dies erst nach-Abschiuss der Matnahmen {ca. 2032)
erfolgt. Demzufolge wird der wertrelevante Einfluss des Sanierungsvermerks auf den Verkehrewert
! Marktwert des Eewermr'lg&nbjekts am Wertermittiungsstichtag mit 0 EUR angenommen. In diesem
Zusammenhang ist anzumerken, dass ein Sanierungsvermerk lediglich Informativen Charakter ent-
faltet, Er stellt keine Grundstiicksbelastung im Sinne des Grundbuchsrechts dar und hat somit keine
Rangstelle im Grundbuch inne. |
Weitere bauplanungs- und /-oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten (Denkmalschutz, Woh-
nungsbindung etc.) sind nicht bekannt eder konnten nicht emittelt werden. Es wird daher in dem
vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine weiteren wertbeeinflussenden Gegeben-
heiten vorhanden sind.

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemall der schrifilichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwaliung der
Hansestad! Stade vom 20.12.2024 wurde in Bezug auf die dffentlich-rechtlichen Beltrége und picht

Wﬂ geman § 127 BauGE sowle dem Kommunalabgabengesetz (KAG) folgen-
des ausgeflhrt (auszugsweise):
1. Strafengiusteu
&} Des Grundstiok Vegl an den dffentiichen Strafan  Richeyweg™ und  Arp-Schnittger-Strafie”. Die
Zufahrt zum Grundstick erfolgt dber die Straflen Richeyweg Arp-Schnittger-Siralie",
b} Die Strafien . Richeyweg® und Anp-Schnittger-5irafe" sind erstmals hergesteillt,
2. Erschitefiungsbeiirdge
Erschifefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch flr die erstmalige Hersteilung der Stralfie Richeyweg"
wrd Arp-Schniltger-5irale” einschiie@lich der Entwissarungs- und Baleuchtungsainqaiungen werded
ficht mehe eritoaben,
1. T r I
Exg gibt fir die Hansestadt Stada derzeit keine sog. Strafenausbaubeitragssatzung oder vergieichbare
Aushaubatailigungen. Baltrédge werden dementsprechend nicht erfiabean.
4. Ausgleichsbetrage
Das Grundstiick befindat sich in g
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Ob am Wertermittiungsstichtag noch weitere/andare dffentlich-rechtliche Beitrége und nicht steuer-
liche Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht abschiieend ermittell werden. Es wird daher un-
terstelli, dass derarlige Beitrige und Abgaben am Werermittungsstichtag nicht mehr zu enfrichten

waren. Dabei handelt es sich vor allem um:
+ Umlegungsausgieichsleistungen nach § 64 BauGB
Maturschutzrechiliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstaliungsbetrage)
Versiegeiungsabgaben
Abldzebeirage nach Baumschutzsatzungen
Beifrdge aufgrund von Satzungen der \Wasser-, Boden und Deichverbdnde:.

Erschliefung

Das Grundstick mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den 6ffentlichen Bereich (Richeyweg /
Arp-3chnittger-Stralie) an und wird zufahris-‘Zuwegungstechnisch von diesen Strallenaus erschlos-
sen. Ich gehe davon aus, dass die Erschlieflung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Gas-
leitungen, Wasser, Abwasser, Strom/Elektrizitat, etc.) ebenfalis iber diese Strallen / diesen Bereich
erfalgh.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundsticks mit dem Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag
als baureifes Land (§ 3 Abs, 4 ImmoWert\) klassifiziert werden, da es nach den éffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen b2w, die Erschliefung gasichen sowile nach Lage,
Form und Gréfte fir eine bauliche Nutzung gesignet ist. \_)

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. || des Grundbuchs des Bewerlungsobjekls waren/sind In dem mir vorliegenden Grundbuch-
auszug vom 17.10.2024 unter der Ifd. Nr. 1 eine bes-::hrﬂl"n{rt& personliche Dienstbarkeit und unter
der Ifd. Nr. 4 cer Sanierungsvermerk eingetragen. lch gehe davon aus, dass der Zwangsverstei-
gungsvermerk (71 K 28/24) erst nach dem Ausdruck.des mir vorliegenden Grundbuchauszugs in
Abt Il des Grundbuchs eingetragen wurde.

Gemal Einsichtnahme in die Eintragungsbewilligung der beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit
vom 27.08.1970, besteht die Belastung des Grindstiicks mit dem Bewertungsobjekt darin, dass die
Berechtigte (Gewerkschaft Britta, heute die Gasunie Deutschiand Transport Services GmbH, gedn-
dert am 0B.12.2021) eine Erdgastransportisitung, einschi. der Nebenanlagen, auf dem Grundstick
verlegen, betretben und unterhalten darf. Auf einem 10 Meter breiten Schutzstreifen durfen fiir die
Dauer des Bestehens der Leitung keine Gebaude emichiet oder sonstige Einwirkungen, die den Be-
stand der Leitung gefahrden, vorgenommen werden. Ein Lage-Ubersichtsplan der den Verlauf der
Leiting darstelit | wiedergibt, war in der Eintragungsbewiliigung nicht vorhanden,

Im-vorliegenden Bewerlungsfall gehe ich jedoch davon aus, dass die beschrinkte persiniiche
Dienstbarkeit keinen werirelevanten Einfluss auf den Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsob-
jekts entfaliet: Dies u. a. aus den folgenden Granden:

» Beidem urspringlich belasteten Flurstick 104/14 handelt es sich um ein grofieres Flurstiick,
das zu einem spdteren Zeitpunkt in verschiedene Flursticke aufgeteilt wurde

« Aufgrund der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstick mit dem Beweriungsobjeki und den
umliegenden Grundsticken kann davon ausgegangen werden, dass der avtl, betroffene Be-
reich abseits der bebauten Grundstiicke mit ainem entsprachenden Sicherheitsabstand verlguft

Der wartrelevante Einfluss, der unter der Ifd.-Nr. 1 in Abt, Il des Grundbuchs eingetragen beschrank-
ten perstnlichen Dienstbarkeit des Bewerungsobjekis kann somit mit 0 EUR angenommen werden.
Der Einfrag unter der fd.-MNr. 4 (Zanierungsvermerk) hat generell keinen wertrelevanten Einfiuss auf
den VerkehrswertMarktwert eines Bewertungsobjekts, da es sich, wie bereits ausgefihrt, nur um
einen Hirweis {Sanierungsvermerk) handelt. Bei dem vermutlich spater eingefragenen Zwangsver-
steigerungsvermerk handealt es sich um ainen sog, Sperrvermerk, der ebenfalls keinen wertrelevan-
ten Einfluss auf den Verkehrswert / Marktwert entfaltet,
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Energetische Qualitat

Durch die Movellierung des Gebdudeenerglegesatzes (GEG 2023) haben sich die Anspriiche an die

energetische Qualitat fur Meubauten und Bestandsgebdude weiter erhdht. Im voriegenden Bewer-

tungsfall handelt es sich bei dem Gebdude mit dem Bewerlungsobjekt um ein Bestandsgebaude,
das urspriinglich 1992 erbautfertig gestalit wurde, Diesbeaziiglich sind beispialsweaise folgende Vor-
schriften zu berlicksichtigen:

« Bel griferen Anderungen an Aufienbautellen missen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (2.B. Wérmedurchgangskoeffizienten).

» Heizkessel (l0ssigen/gasfirmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1981 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, missen nach 30 Jahren aufller Betrieb genommen werden (Ausnahmen gelten
u, a, fir Niedertfemperatur-Brennwerigerate, efc.).

s LUngeddmmte, zugdngliche Warmeverteilungs- und Wamwassereitungen sowie Armaturen ven
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, milssen gedammt werden

= Ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die daruber liegenden Dacher
miissen so gedadmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gberschrit-
ten wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur'durch &inen entsprechenden Spe-

zialisten angsefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrewergutachtens nicht mbglich.

Bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangenwerden, dass keine awingen-

den Malknahmen erfordedich sind, die im Zusammenhaﬂg mit.den rechilichen Grundlagen des Ge-

baudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel {Taﬂharulch Ecnduralgmﬂm] slehen.

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebéudesnergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fur jedes: Gebdude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des VerkaufersVermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch einzuschitzen ist. Das
heikt, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf} eines Gebdudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geradten, wissen Eigentmer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unknmplizig:rtem Vergleich.des energetischen Zustands von Geb&uden erméglichen
und Einsparpotenziale: aumlgen In Zeiten sieigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebdude 2ur Verminderung des Cog-Ausstolies kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kéufer oder Migter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegeniiber ei-
nem energatisch unzureichend ausgerilsteten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Awaﬁrﬁinm‘en der Vorage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, eic.) auf den im-
mobilienmarkt kbnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschétzt wer-
den. Gemal den reprasentativen-Studien des Immobilienportals immowelt de” in Zusammenarbeit
mitder Hochschule Nirtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw, Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bel der Kaufpraisfindung bzw. der Kau-
fentschaldung. Dies istiwar vor allem unter dem Gesichispunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des G&b&uﬁ&energiegeselzﬁ IGEG) unter Umstdnden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen kdnnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Markigeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Machfrage nach
{Wohn=) Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten
sind. Aufgrund der verdnderien Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung
der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den poliischen Ambitionen (Stichworte | Kli-
maschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystamen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukinftig einen wesentlich
héiheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden,

4 rdarktmonitor immohilen 3014, 201%" - Gemeinsome Studie van immowelt de mit Praf. Or. Stehan Kippes {Hochschule fir Wirtschaft und
Umweelt MiFtingen-Gemlngen|
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Gemal den mir durch die WEG-Verwvaltung Gbarmittelten Unterdagen wurde fir das Gebdude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energisausweis gemat §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstallt.®
Crabei handelt es sich um einen sogenannten Energieverbrauchzausweis” (E§ 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des Energieverbrauchs (2021-2023) erstellt wurde. Demnach betrdgt der Energiever-
brauch des Gebdudes mit dem Bewertungsobjekt rund 122 kKWhi/(m*a) und liegt damit auf der Skala
(A+ bis H) im Beraich D%, was einem durchschnittiichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigen-
schaften entspricht. Gema dem Energleausweis liegen vergleichbare Mehrfamilienh&user, die nicht
wesentich modernisiert sind, auf der Zkala im Bereich F". Ob ein Verbrauchsausweis einen objek-
tiven Vergleichamalisiab in Bezug auf die energetischen Eigenschaften darstelll; muss jedoch zu-
mindest als fragwlrdig angesehen werden, da der Verbrauch von Heizenergig insbesondere das
MNutzerverhaiten widerspiegeit.

Himweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung?®.

Migt-Nutzungsverhilinisse

Gemal den ereilten Auskinften wihrend des Orstermins, bestand am Wertermitilungsstichtag eine
mietvertragliche Vereinbarung (Mietverirag) fir das Bewerungsobjekt - Uber den Inhalt (Beginn,
Laufzeit, aic.) des Mietverhalinisses und die Hiohe der gezahiten Miete kKonnten jedoch keine Er-
kenntnisse gewonnen werden,

Deridia Mame/n der /s Misteriin's werden aus datefns::hutzraﬂﬂlmhan Grinden hier nicht wiederge-
geben, dem Gericht aber gesondert mitgeteilt

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der vorhandene Mietvertrag im vorliegenden Bewer-
tungsfaﬂl keinen relevanten Einfluss auf den Verk&hrswert." Marktwﬂrt entEaItﬂt ﬂﬂmﬂ_ﬂﬂﬁi

Tellungserklirung / Abgeschinssanheitsheschainigung / Sondemutzungsrachte, ate.

Gamal Einsichinahme in die Telungserkldrang (Bewilliging vom 04, Juni 1981) beim Grundbuch-

amt des Amisgerichts Stade; basteht fir das Bewertungsobjekt ein Miteigentumsanteil in H&he von

376/10.000stel an dem Grundstick und-dem gemeinschaftiichen Eigentum. Insgesamt wurden 20

Enndereigfmtumsremte:{Wcrmmnggn} unterschiedlicher Gralke mit Sondernutzungsrechten begnin-

det. Die zu bewenend'ﬁ*Wﬂi'mmg‘Nr. 5 (Sondereigentum) befindet sich im Erdgeschoss = (Mitie)

des Gebdudes. Dem Sondereigentum (Wahnung) ist noch ein Absteliraum (Nr. 5) im Bereich des

Kellergeschosses zugeordnet. Weiterhin bestent ein Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz,

ebenfalls Nr. 5,

Die rechtiichen Regelungen der Miteigentimer untereinander entsprechen den dblichen Regelun-

gen.Sosindu. a. folgende Vereinbarungen getroffen: [auszugsweise)

& 1/l “Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserkidrung verzeichneten Einheiten
sowie die Zu diesen Raumlichkeiten gehdrenden Bestandieile des Gebdudes, die veréndert,
beseitigt oder eingefigt werden kinnen, ohne, dass dadurch das gemeinschaftliche Eigen-
tum iiber das nach § 14 WEG zuldssige Mal hinaus beeintréchtigt wird,

Zurn Sonderelgentum gehdren insbesonders:

= der Fulbodenbelag, der Wand-/ Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume

- die nichtragenden Swischanwande

~ die Innentliren der jeweiligen Einheiten, die Zugangstiren (\Waohnungstiren), die Fenster-
aniagen einschiieflich der Scheiben (Verglasung)

- samtliche sonstige innerhalb der im Sondersigentum stehenden Raume befindlichen Ein-
richtungen und Aussialiungsgegenstande

— die Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. ab den Wohnungsverieiler baw. den Fall- und
Strangleitungen, etc.

5 Der Energerauswels wisrde am 13,09 2014 ersteliy,
¥ quelle/n: informatiorsbroschiire des Bundesministerivms Silr Yerkehr, Bau wnd Sradtervsickung pur ENEV 201473016/ 0018 fGEG 20202023
urst] SpGber - 22 Auflage, Veslag CH, Beck, § 66, Seite B33, An-fe. 44
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g1

& 1

§2a

£ 3a

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebiudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen,
insbesondere die Umfassungsmauvem. Zum gemeinschaffichen Eigentum gehdrt auch das
jeweils vorhandene Vervalungsvermdgen mit der Instandhaliungsrickiage und den sonsti=
gen gemainschaftlichen Geldemn.

Cas Verhdltnis der Wohnungseigentimer untereinander bastimmt sich nach den Vorschriften
der §8 10 bis 29 WEG, soweit nicht etwas anderes bestimmt ist

Der Wohnungseigentimer hat das Recht der alleinigan Nutzung salnar Wmung und der
Mitbenutzung des gemeinschafilichen Eigentums

Zur Austbung eines Gewerbes oder eines Berufs in der Wohnung bed
des YVerwvalters.

Das Wohnungseigentum ist verauBerlich und vererblich, Die vam@m bdﬂhtd\e\r Zustim-
mung des Yerwalters. Ny
Jeder Wohnungseigentumer ist verpflichiet, die dem Sonde Eruim Gebiu-
deteile ordnungsgemaf instand zu halten und instand zu Di ‘ﬁﬂs‘t’aﬂs&mmg und
Instandhaliung von Fenstern, einschl. Glas dﬁjweiw%ﬂndmlg@mmmte {(Waohnun-
gen) obliegt den jeweiligen Wﬂmrusaigamumm\\gm wunn\ﬂ sich um gemeinschafti-
ches Eigentum handeln sollte, \\Q

o

Die Kosten und Lasten des gemeinschaftiichen Eigentums; Wnstandhamm Instandset-
hnaniage !rag

zung und der sonstigen Verwaltung der Eghﬁh\.ﬁswn
héltnis threr Miteigentumsanteile, soweit m@hﬂandﬂ
mer sind zur Ansammiung einer

-I:|IE Eigentdmer im Ver-
Wohnungseigenii-

\Em wﬂ“ﬁl \\
— - _@ﬂﬁlau N5 {5 @rdmt]

SO et

{nicht mafstabsgerachie Verklsinarung ]

I
_—
Ausrg avs cer Telungserkidming
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Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Baschainigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschlossenheitsbeschainigung -
& T Abz_4 Mr. 2 WEG) fir die Sondereigentumsrechie, wurde durch die Verwaliung der Hansestadt
Siade am 13.02.1991 erdeilt

WEG-Verwaltung

Die Verwaltung im Sinne des Wohnungsaigentumsgesatzes (WEG) wird von einer externen Varwal-
tung durchgefihrt. Name und Anschrift werden aus datenschutzrechtiichen Griinden hier nicht wie-
dergegeben, dem Gericht aber gesondert milgeteilt.

Angaben der Hausverwaltung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die schriftlich erteilten Informationen der
Hausverwaltung nur pachrichilich wiedergegeben werden, Sie werden bei der Wertermittiung
nicht bercksichtigt, da im Rahmen dieses Gulachtens nicht abschlie®énd beurtellt werden kann, ob
und wie die nachfolgend benannten Gesichispunkte im 2wangsversteigerungsvedahren bericksich-
tigt werden.

Wohngeld

Gemal dem Wirtschafisplan fir das Jahr 2024 betragt das Wohngeld fir die zu bewertende Woh-
nung 4,207 08 €/Jahr (350,58 EUR/Monat). Dieses Wohngeld umfasst im Wesentiichen anteilig die
&ffentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspramien, Betriebs-/Heizkostenkosten der
Waohnanlage und der Wohnung, die Instandhaltungsricklage (22,69 EURIManat), das Wohngeld-
ausfallwagnis sowie die Vervaltervergitung {mnd 299,88 EUR/Jahr).

Instandhaltungsricklagen
Die Hohe der Instandhaltungsricklage fir das gemeinschaftliche Eigentumn betrug zum 31.12.2023

insgesamt rund 25.980,70 EUR, der Aﬂtel} ‘des Bewertungsobjekts demnach rund 976,87 EUR.

ﬁ.n dem genumschaftllchen Elgermm EI gemalk-den Angaben der WEG-Verwaltung, die Erneue-
rung der Heizungsanlage im Gespréch und soll auf der nachsten Eigentimerversammiung beschlos-
sen werdan.
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4. Bauliche Anlagen
4,30 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Fesistellungen wahrend
des Orstermins, von Annahmen und/oder von voriegenden baw. eingesehenen Unteragen. Die
Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtiiche Bauteile bew, Ausstattungsmerkmale,
Teilbersicha kinnen hiarvon abweaichend ausgefihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt,
Ausfihrungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorlisgenden Unterlagen.
Wie bereits ausgefihrt, konnte bel der durchgefiihrten Ortsbesichligung der Innenbereich
des Bewertungsobjekts (Sondereigentum/Wohnung Nr. 5) nicht besichtigt werden. Die Aus-
fihrungen Gber den Ausstattungs- und Unterhaltungszustand des Innenbereichs beruhen
ausschlieBlich auf den wahrend der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken des Unterzeich-
ners, den Unterlagen in der Bauakte, etc., sowie den Ergebnissen der Recherchen. Abwei-
chungen licher Art sind mdglich und kinnen nicht a eschlossen werden.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eing Obliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (ber tigrische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rehrleitungsfralt, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollsténdig und unverbindlich. Die Funktionsfahigkeit von
einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. HEIELIHES-EJ'HHQE Wasserver-
sorgung, Elektroausstatiung, etc.} wurde (konnte ) bel der artlichen Inatigenschainnahme nicht expli-
zit iberprift (werden). Fir die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkelt der technischen Einrich-
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschiieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgesteliten Manget die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Yorschriften urid N{:mhen iz. B. Statik, Schall- und Warmeschuiz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Ebenfalls nlchlﬂgstﬂndteﬂ dieses Gutachiens sind sine tech-
nische Gebaudeanalyse, die Prifung der Einhallunig der formellen und materiellen Legalitat des
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich
beispielsweise aus dem Gebﬁudaenerglegautz (GEG) ergeben kinnen,

Umfang der Eashhtigung ,

Das gemeinschaftliche Eigentum (Grundstick/Gebaude) wurde im AuBenbereich und im Inneren
{Treppenhaus, Keller) h&s&d'mgt Der Innenbereich des Bewerlungsobjekis (Wohnung Nr. 5) konnte,
wie bergits ausgeﬂ'.’lhlrt mt_ﬂ'lt besichtigt werden.

Bavxlﬂ[@u'fthrﬂn_l_iq-;;ff;;_vvv" = 19032 - urspringliches Baujahr (Jahs der Bezugsfortigheit)
ﬁ?\-hhuahhelm\\;\ # 20 Stick (insgesamit in dem Gebdudekomplax)
Mhlﬂé&s&ma& » Souteraln) Keller-, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss, Dachgeschoss
Wohiunijen/Geschoss |+ iberwiegend 5 Stiick (5-Spanner)

Baukmum&ﬂnn = Stahlbetonsohle f-Strefenfundamente

«  Fweischaliges Auflenmawerwerk (Hintermauerwerk, Dammung, Luftschicht, Fassade in
Sichit-/ Verblendmauerwerk})

# [nnenwinde in Porenbeton- cder Kalksandstelnausfihrung, verputzt

Dach # Mischkonstruktion aus Sattel- und/oder Walmdach in Holzbalkenkonstruktion mit Be-
tondachsteinaindeckung, Zwischensparrenddmmung und Trockenbawverkletidung im
Innerbereich, Spitzdachgauben mit Loggka im Bereich des Dachpeschosses, Dachfla-
chenfenster, Dachenbadssening [Rinnen, Falirohre) in Kupfer-Ausflhrung

Decken = Geachoasdecken in Stahlbetondkonsoruktion mit Dammung Ober-Belag
= HBalkon/Loggien im Bereich des End- und der Clher-fDachgeschosse

Treppen/ Treppenhaus |« Fertigtefitreppen mit Klinker-Balag, Treppengelinder, ‘Wande verputzt £ gestrichen
« Rohfullbhoden (ohne Boden-Belag) im Bereich des Teilkellers
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Femmbar Tiiren = Einflighige Eingangstiirf/en (Gebaude] in Kunststoffrahmenkoostruktion mit Glasfil-
lung, Uberdachung, Klingeltaldeay im AuBenbersich

» Fensterelemnents in den Treppenhdusem i Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zwel-
scheibenverglasung

« Turen im Bereich des Kellergeschosses in Meball-Mehriweckausfithrung

Haustechnik = zenbrale Gas-Heizungsankage { 1992 mit Warmwassansersergung

»  Unterverteilungen der elektrischen Instadlation der einzelnen Wehnumngen

» Wersorgungsanschilisse der einzelnen Verbraudhemedien mit separaten Zahleranlagan
{Wasser, Strom, Helzung) fir die Wohnungen

= rantraler Kabel- bew, SAT-TV Anschiuss

= Bateuchtung in den gemeinschaftiichen Beralchen

= Brisfkastenaniage [Eingangsbareich})

= Klingedanlage mit Gegensprechiunkbon

e Aufzug - vorhanden

AuBenaniage s  Kiz-Stellplitze | Zuwegungen / Zufahrt mittels F'ﬂastsnjnu {klelnformmu}l
= Rasenfldche, Baum- oder Strauchaufwuchs,

= Einhauzung fllr Mallboxen

= Einfriedung mit Sichtschutzwanden oder He-:ke

Fotodokumentation {Aulten- und gemeinschaftlicher Bereich (innen) \; Bewertungsobjekt
Strafienansichi Ruckwartioe Ansicht {Waftnung Nr. 5)

Seitiiche / m:martge Ansicht rEMm‘hquesue.lrE}
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Rickwartiger Grundsticksberaich (Kiz-Steliplatze

; :" . b \\;\\\\" 2
| Gehdudeain

theraichy/ Flur
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Treppenhals

Wiohnungaelingangstdr (Wohnwng Nr. 5)

#’Emﬁi‘-ﬁuhnun hr. 5
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / SO-Nr. 5 = Bawertungsobjekt) - Annahmen

Wanda = erputrtitapeziert/gestrichen, Sanitirberalche und Kiiche gefliest
Decken = erputztftapeziert und)oder gestrichen

Badanhaldgs = Fliesen-, PYC- oder Taxtil-Balag

Fenster # HKunststoffrabmenkonstruktion mit Zwelschelbenverglasung 1991
Tiiren = gestrichens f furnierte Inenbiren mit Umnfassungszangen

furnierte Wohnungssingangstidr mit Umnfassungszangs

Sanitarbereiche = Stand-WCfSpilkasten, Dusche und oder Badewanne, Was-r.ﬁhaﬂmn

Technik, soqstiges Platten-/Flachheizkdmses \
Unterverteilung mit Absicherungen der elektrischen Installation
Einbaukiche/ichenmibel mit elektrischen Geraten:

Zentraler TV-Empfangsanschluss

Balkon

= & & & &

Innenaufnahmen
Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts (Wohnung) kénner in dem..yndiieg&nden Gutachten, auf-
grund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohnung wird 'von! mir als mittel eing&sh:;ft" (Skala: einfach, mittel,
gehoben, stark gahoben). :

Zustand des Gebdudes / der baulichen Anlagen

Das Gebaude/ die baulichen Anlagen {gemeinschaftiches Eigentum) befanden sich am Tag der
Ortsbesichiigung tberwiegend in einem, unter Beslicksichligung des urspringlichen Baujahres nor-
malen Unterhaltungszustand. Die foraufende Instandhaltung und Instandsetzung wurden, soweit
mit blotiem Auge ersichtlich, in den ‘wesentiichen Belangen durchgefiihri. In welchem Zustand sich
das Bewertungsobjeki im Innenbereich befindet) befand kann, auf Grund der nicht moglichen In-
nenbesichtigung, durch den Unterzeichiver nicht abschlieend beurteilt werden.

Die Gblichen Renoviertngs- und Neugestaltungsmalinahmen im Bereich des Sondersigentums
(Wohnung), die im Rahmen eines Eigentiimer-’ Mieterwechsels anfallen (z. B. Tapezier-/ Malerar-
beiten, Arbeiten an Bodenbeldgen, Kleinsireparaturen, etc.) werden nicht separat berlcksichtigt,
sondem Im Rahmen der Bewirtschaftungskosten, bel Anwendung des Ertragswertverfahrens, aus-
reichend geswlrdigt
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A.5.2 Gebdude-/Wohnungsaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzfidche) und die Zeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten) des Gebdudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt) wurden der Abgeschias-
senheitsbescheinigung und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt
=tade entmommen.

Eine Uberprifung der Wohnflache, einschliellich der Aufieilung des Bewertungsobjekts, war auf-
grund der fehlenden Innenbesichtigung nicht maglich. Abweichungen sind daher maglich und
ki icht hi |

Bel den abgebiideten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) handelt 8s sich um nicht mat-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspringlichen Plane aus der Eauaktgi,ﬁbg%hﬁﬁnheitsbe-
scheinigung, die, wenn erforderdich, an die drilichen Gegebenheiten angeﬁasst bz markiert wur-
den. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. Geringe ﬁ-.l:rwmdmngan in der Aufteulung sind mig-
lich, was sich aber nichl wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewlesen, dass die nachfolgend angegebene thnlmchu ausschlielich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietverirdgen oder ahnlichen dienen kann. Hierflr wéare E.me nmhmahg@ Uberpritffung der jewei-
ligen Fladchen/Bereiche erforderdich.

Geschoss Art der Zimmer/Rame Y %ﬂm\u 1 ¢ T T MatABche
= Wohnzimmer 34,31 m?
= Schiafzimmer 13 23 mé ||
Erdpeschoss |« Kiche ‘ * 3,58m2 \ .
S Sl LI 563ma F  rupd S4m2
* Flur ~J 4,86 m? =2
= Abskellraim - 0:54 32
» Logo / Balkon (9] ) .66 m2
Wolkiniiicin gesimé N - rund 54m? -
Nutzfliche wﬂmt - ) Nt/ RS =

Die Wohnflache des: Eewmungsnbjeiﬂmﬂam:lermgenhm !'Wohnung Mr. 5) betrdgt insgezamit rund
54 m? Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent (DIN 283) berlcksichtigt.

Der Balkon | die Lﬁgglia wurde, aufgrund der Nulzbarkeit (Gréte, Ausrichtung, etc.). mil der Hélfte
seiner / ihrer Grundflache bertcksichtigt, |

Die Nutzflache des Kellerraums betrégt rind 6 m?,
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3.4, Zeichnungen

Grundriza Erdgeschoss

‘Waohnung / Sendereiganbum Nr, 5 (Bewertungsobiekt)
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Aussrug Wohnung Nre. 5

Sajte 27 wod 46
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Grundriss Kellergeschoss (abstellraurma)
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Schnittfe
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Ansichtan
Gebaudebereich  Sondersigenbem Nr, 5 (Bewertungsaobielkt)

Westanaicht {Rlcwirtige Ansicht)

{nicht madstahsgerechte Verkisinerungern)
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Ostansicht (Vorderseiie)

fmicht mafstabsgarechte Verklsinervngern)

3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobiekt handelt es sich um einen 376/10. D[flﬂstel Mltmgenmmsanteﬂ an einem
Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum an der thnung im Erdgeschoss (Mitte) mit Kel-
lerraum — jeweils Nr, 5 des Auftellungsplans sowle dem Sondemutzungsrecht an einem Kfz-Stell-
platz (Nr. 5), gelegen in der Stralie Richeyweg” 16 in 21682 Stade, |

Das Gebaude mit dem Bewerlungsobjeki (Souterrain/Kellergeschoss, Erd-, 1. und 2, Obergeschoss
sowie Dachgeschoss) wurde urspriinglich im Jahr 1992 erbaut/fertig gestelit. Das Gebaude verfigt
Ober einen Aufzug (Barrierefreiheit). Die Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 20 Son-
dereigentumsrechten (Wohnungen) unterschiedlicher Grélen,

Am Wertermittiungsstichtag war das Elawurtungscrbjukt vermietet (Fremdnutzung).

Es handelt sich um eine Wohnlage im westlichen Bereich der Hansestadt Stade (Stadtteil Hahle) mit
einer narmalen Infrastruktor, Das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in einem farmiich
festgeseizten Sanierungsgebiet

Die Wohnungskonzeption (Grole, Anzahl der Zimmer, Ausstattung, Balkon) kann als marktgerecht
/ marktgéngig fir dieses Telmarktsegment eingestuft werden. Die zuklnfiige Nutzung des Bewer-
tungsobjekts istnach rngin&ir Auﬁ‘ﬂssm'_lg unter Vermistungsaspekten {rendite- anlageorientier) ein-
zustufen, ‘ '

Aufgrund. der objekispezifischen Gegebenheiten (Lage, Baujahr des Gebaudes, Grole und Zu-
schnitt der Wohnung) sowte der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt fir das Tellmarkt-
segment Wohnungsaigentum im Bereich der Hansestadt Stade, kann am Wertermittlungsstichtag
von einer normalen Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden.

Der Umstand der nicht moglichen Innenbesichtigung (Risikofaktor) des Beweriungsobjekis (Woh-
nungwird unter den basonderen objekispeaifischen Grundsticksmerkmale (boG) wertmindemnd be-
ricksichtigt.
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4 Wertermittlung

Der VerkehrswertMarktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesatzlich definiert, Danach wird
der Verkehrswart/Marktwert ... durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunit, auf den sich die Wer-
termitiiimg bazieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechblichen Gegebenhelten vnd den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheilt und der Lage auf dem Grundsidcksmarkt,
ohne Ricksicht auf bngewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzlelen ware®,

Das Zial jeder Verkehrswertermittiung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstilcks zu bastimmen. Disser Verkehrswert/Marktwert stellt den wahrscheinlichsten Kaufpreis
Im néchsten Kauffall dar, Bei der Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im-Sinne des § 194
BauGR, ist die Immaobilienwertermitiiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die ImmoWerty
benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfabren (5§ 24-28), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39),

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertungsfall

Das Sondersigentum und der zugehdrige Mitelgentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstiick/Gebéude) sind untrennbar miteinander verbunden und kiinnen nur zusammen belie-
hen, Gbertragen und somit auch bewertet werden. ‘FOr die drei{n der. ImmoWerty konkret normierten
Verfahren der Wertermittiung (\Vergleichs-, Sach- und Erragswertverfahren)ergibt sich daraus fol-
gende Konsequenz: S N

Vergleichswertverfahren

|dealerveise werden Gebdude und Grundsticke {lnsbesnndere Wohnungs-Teileigentum) nach
dem Vergleichsweriverfahnen bm:‘cﬂt wrﬁl.lsgmrzt es kann eine hinreichende Vergieichbarkait
zu anderan Objekien hergestellt wan:lan Dabei vwerden 2aithahe Verkaufsfille von vergleichbaren
Gebduden und Grundstilcken herangezogen. Jedach besteht die Schwierigkeit bei der Anweandung
des Vergleichswertverfahrens darin; dass Unterschiede (GréGe, An, Ausstattung, Schaden, etc. ) der
Vergleichsobjekle berlicksichtigt werden milssen (Vergleichbarkeit). Fir das Bewertungsobjekt
wurde mir vom orilichen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte auf Anfrage eine Auskunft aus
der Kaufpreissammiung von zurlckliegenden und zeitnahen Kauffallen Gbermitteit, die mit dem Be-
wertungsobjekt in den relevanten Einflussfakioren grob Uberschlagig Ubereinstimmen

Ertragswertverfahren

Das Ertragsweriverfahren bistet sich insbesondere bei Wohnungs- bzw. Teileigantum als Hauptbe-
werlungsverfahren an, Die \Wertigkeit des gesamien Wohnungseigentums, also des Miteigen-
tumsanteils mitsamt dem untrennbar damit verbundenen Sondereigentum an der Wohnung wird am
besten durch die Miete (Erfrag) zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen haufig auch als
Anlageobjekte gehalten werden und vermietet sind, 14sst sich in der Regel eine Miete unschwer
festztellen oder als vergleichbar heranziehen. Hinzu kommit, dass Eigentumswohnungen in vielen
Komponenten den Charakter einer Mietwohnung besitzen. Kaufentscheldungen hinsichtlich eines
(selbstaenutzten) Wohnungseigentums werden oftmals vor dem Hintergrund einer ersparten Miete”
gefilit, auch insofem liegh also dem durchschnitifich handelnden Marktteilnehmer ein Erragsweri-
denken nicht fern,

Sachwertverfahren

Das Sachwerverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- baw. Teileigentum nach herrschender
Meinung In der filhrenden Fachliteratur Gberviegend villig ungeeignet. Da es namlich in der Regeal
nicht maglich ist, dis Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der Obrigen Substanz
des Gebaudes zu trennen, kann eine sinnvolle und sachgerechte Aufteilung der Normalherstedlungs-
kosten nichi vorgenommen werden.”

Yileiber in Verkehrewereemitiung wen Gruncstiicken, 10, Aullage Reguvis verlag 2023, V- Seite 2,430 Rond.-Nr, 73
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Konsequenz fir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Der VerkehrswerMarktwerd des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Verfiigung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten auf Grundlage des zuvor beschrie-
benen Efragswertdenkans mit Hilfe des in der Immobilienwertermittiungsverordnung (Imme\VWerty')
normierten Erragswertverfahrens abgeleitet, da dieses Verfahren einerseits das Marktgeschehen
for dieses Teilmarktsegment widerspiegelt und andererseils aine ausreichende Datengrundlage
(Roherrag, Liegenschafiszinssatz, efc.) zur Verfligung steht baw, abgeleitet werden kann.

Das in der ImmoWerty normierte Vergleichswerverfahren kommt bei der Ermittlung des Bodenwer-
tanteils (Bodenrichtwert) und als Plausibilitatskontrolle {direktes Vergleichswertverfahren} zum Tra-

gen

#.2 Ertragswertermittiung

Eingangsgrifen ‘
Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswer im Allgemaineén von folgenden Ein-
gangsgrifen ab:
= Roherrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdaver der baulichen Anlage
Liegenzchaftszinssatz
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bodemwert [-amieil)

- & & & ®

Allgemeines Ertragswertverfahren (immoWaertV)

Das allgemeine Ertragswertverfahren (& 28 Immao\WertV) stellt sich mit den beschriebenen Eingangs-
gréflen wie folgt dar;

- = ‘Yl ___‘-\\:'_n Al £
Rohertrag '
- Bewirtschaftingskostsn

= Grundstiioks-(Wohnungs-) Reinertrag
- E-Erdén@edant&ibﬂedlmm_ng ‘
= Eabdude-(Wiohndngs- ) Beinectieg

%, " Barwertfaktor

Getidude-(Wohngngs:) Ertragswert
B-adenwm*t,.’-antell

-+

= worlaufiger Ertrogsweart
1) Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale [boG)

= Ertragswert

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird mittels des Liegenschafiszinssatzes und des Bodenwertanteils
wie folgt ermitiei:

EDIJEHWEHEHLEEIS\'E{?EHEUW = Fodanwartanteall x llEgH’iﬂE!‘ﬂﬂE!inS&-ﬂﬁ
Der Barwerifaktor ergibt sich gemalk der nachfolgenden Formel wie folgh

Bt
Barwertfaktor = H}Hx—; [RND = Restnutzungsdawer; LZ = Liegenschaftszinssatz)

Die Eingangsgrilfen des Erragsweriverfahrens werden im Folgenden zundchst quantifiziert. An-
schliefend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelien Eingangsgrilien durchgefihrt.
Eliwisis.

Bei den nachfolgenden Kalkulztionen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unierstitzion

Rechonganges, o den Nachkommastellen sind daher Rundungen vargenommaen wargen, fnsofern kann der Nach-
vpltzpg der Kalkpiationan mit den aufgefihrten gerundeten Werten zw geringen Abweichungen filbren,
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#.4.1 Rohertrag

Bei dem Rohertrag (& 31 (2) ImmoWertV) handelt ez sich um den marktiblich erzielbaren Errag,
der bei einer ordnungsgemalen Bewirtschafiung und zuldssigen Mutzung erzielt werden kann.

Bei der Ermittlung dieses marktiblichen Errags (hier wird die markilbliche Mettokaltmiete zugrunde
gelagt) geht man im Allgemeinan von der aktuell (am Werermittiungsstichtag) gezahiten Miete aus
und dberprift diese anhand von Vergleichsmisten oder eines Mietsplegels aul Orts-‘Marktiblichhkeit,
Das Bewertungsabjekt war am Wertermittiungsstichtag vermietet. Informationen/Erkenntnisse Gbar
die Miethdhe (Netto-Kaltmiete, Nebenkosten, etc.) konnten jedoch nicht gewonnen werden.

Die fur die Ableitung des Rohertrags anzusetzende/n Netto-Kaltmiete/n wird'werden im vorliegenden
Bewertungsfall daher auf Grundiage des IVD-Preisspiegels 2024 fir Wuhnimmﬁhﬂien im Bereich der
Hansestadt Stade, der Mietwertlibersicht auf dem Portal des Oberen Guiachteraugschusses flr
Grundstickswerte in Miedersachsen fiir den Landkreis Stade®, der Auswertung von Online-Portalen,
Recherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen fir den Bereich des Bewerfungsobjekis
abgeleitet. Dabel wird/werden der/die Mietansatze unter Berlicksichtigung des Srtlichen und regio-
nalen Marktes, unter Wirdigung der Lage, des Baujahres, der Griifle, der Ausstatiung, des Zu-
schnitis der Wohnung bzw. des Geb&udes bewertel. Folgendé Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnflache ﬁalnm@fﬁhkul%ﬁ}
J{mrmmmﬂ Internet:
N‘D PFEI|§F'Eﬁ" .} elgene Erfahrunpswerte
a E,Sﬂ = 11,50 EUR/m2 F.a0 - 12,40 EUR/m?
750 - ﬂ_?ﬁﬂ ELIRfm| B.50 - 12,00 BUR/m?2

leh haite folgende Mietansatze zur Ableitung des Rohertrags fir angeamessen:
+ Wohnung: 10,50 EUR/mM*

Folgende Einflussfakioren wurden beriicksichtigt:
positiv

« markigéngige Wohnungsgréfie

= Balkon vorhanden

= Kfz-Stellplatz vorhanden

+ Barrierefrel (Lage im EG und Aufzug vorhanden)
negathy ,

= Aligemeines soziales Umfeld innerhalb des Wohngebiets

Somit ergibt sich folgender Rohertrag fir das Bewertungsobjekt:

GAG"

2 ZErnmner 40 - 560 m3 | 8,60 - 9,25 EURfm3

Art‘;\ Mletams.au . wohnfliche Miata Rohertrag/lal
'.I'n"l:lhnunu 111 ol ELIR/m2 54 m2 567 ELIRMonmt 6,804 EURJahr
Kfr:Stellplatz. 30 EUR/Monat 1 Skixck 0 EUR/Maonat 360 EUR/Jahr
gesami 597 ELR/Manar F.led ELR/danr

Der Roherrag des Bewertungsobjekts (Wohnung / Sondereigentum Mr. 5 mit Kfz-Ztellplatz) betragt
Zum Wertermittlungsstichtag rund 7.164 ELUR/Jahr.

¥ Dashbosrd: www, gag, rledersachser difgrundsiuecksmarkinlormaticeen/ 235/ mesten

% wic Fullnote B

¥ \Wohnpreis de f immascowt, ete. {Durchschnitiveert|

1 WD-Preisspiegel 2024 Mpde. enfaches Wahawert, bei einer WohnurgseraBe von 70w |2 Zimener] ohoe Sffenibche Fovderung
1 wig Fullnote 10
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£.4.7 Bewirtschaftungskosten

Bewirnschaflungskosten (& 22 (1) ImmoWertV} sind jdhdiche marktibliche Aufwendungen, die zur
ordnungsgeméalen Bewirnschafiung und zuldszigen Mutzung des Grundsticks, des Gebaudes baw.
der Wohnung erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwallungs-, die nicht umlagefahigen Betriebs- und Instandhaliungskosten sowie das
Miatausfallwagnis. Im voriegenden Fall warden die Bewirnschaftungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2} der ImmoWertV/, unter Berlicksichtigung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte (Modellkan-
formitat) sowie Erfahrungssdtzen aus der Fachliteraiur gewahit und unteﬂeﬂen s{'m wie folgt:

\‘-.

Kostenposition EUR/Jahr 'ﬂi'"““"‘%( ) RN~

Gemdd dem Modell des Gutamteramu]ﬁrﬁi;ﬁ filhr Grimdstiickewarte
ured den marktlblichen Gegebanheiten werden 471 EUR/dahr fir die
it i 02 WEG-/Miat-Verwaltung angasetz’d {AIE ELR filr dﬁ& wuhnuuq und 46

ELR fiir den Kfz- "-‘ul'EIlpIan} ol

Es wird daven ausgegange: da&s -:IIE _Belrisbskosten komplett auf
Ratrahine . diejden Mister umpelegt werien, A

Adfgrund des Alters, farx &haudes ﬂem zustam:l und derm Modeil zur
Ableitung des E}\egenmmnﬁszlnmatzﬁ merden dis Instandhaltungsios-
ten; bezogen dhe relevanta ﬂi&&ﬁnﬂache{ﬁ# m} im Hihe von rund
Instandnaftungskosten | 857 | 13,02 EUR/lahr/m® (11,70 EUR/m? x 19,1 % =.13,92 €/m? x 54 m? =

752 EURRydahrl Ml-;leaetzl:. F’r tlen 1{& Sbeﬂ]:]al: wird eln Ansatz von
105 ELIR.I']Qhr arrgamel.‘z‘t _

Das\ﬂle\tausfnllwmnls ﬁ:r mhnwlrmhﬂ&llthe Objekte llegt in efmer
, ﬁpnmﬁ won & -4 % des Hﬂhﬂl"tl?iﬂﬁ- [m worliegendan Fall erfolgt ein
it L 143 | ansats in Hakewon 2 % des Robertrags (entspricht dem Modedl zur

\ ‘-ﬂ.hlemlnu [ Lhenens;haﬁﬂlnﬁmlzﬁ = 7164 EUR x 2 % = 143 ELIR),

insgesamt ‘.I. H‘l

Die anlrlsu:hanungsmsmn ﬁt\r das Ew@ﬂungsuhjﬂﬂ batmgren am Wertermittiungsstichtag rund
1.471 ELIR/Jahr und anupun?mn rund 20,5 Prozent des Rohertrags, was unter der Berlicksichtigung
der Art, des Alters, d&rEa.meme der ﬁusstﬂthung efc. als angemessen erscheint und aufgrund der
erforderlichen I'u'ludalllu;mfmmtﬁt*‘ auch z'nrmgend angeseltzt werden muss.

LAY
\ \\‘.
§

1 Gemail sadell erfolge die Wertfortschreibung auf Bases des VP 0102 2021 ru 10/2024 (18 Prazent),

W pandelkonfanmitin bedeutel. $ass b der Wertermitilong das Modell herangesogen werden muss bew, die Weme fugronde gelegt werden
melssen, dass/die der Gutachterawssohess filr Grundstickswerte bel der Ableitung der il dic 'Wertermitthing erforderlichen Caten (Sachnasert

Taktor, Lesgenschallsrinssale, Vorgleichsiakior, 1.} argewaniin hat

MEASD Wahnong- Nr. 5, Richepaweg 16, 21682 Stade - 71 K 28/24 Saite 35 won 46



Torsben Reschke - Sachverstandiger fir Immobiienbowartung

4, 2.8 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (& 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaliung und Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Obliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart un-
terschiadlich aus und hat sich im Allgemeinen, aufarund gewachsener Anspriiche gegeniber frilbe-
ren Einschatzungen, deutlich verringer.

Die wirtschaftliche Gesamtmutzungsdauer von Wohngebauden liegt nach ah:tu&ifm Erkenninissen in
einer Spanne zwischen 60 - 80 Jahren (Kleiber, Sprengnetter, Sommer/Piehler, ImmoWertA),

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Geb&ude, das urspringlich:im Jahr 1992 erbaut (Be-
zugsfertigkeit) wurde. Eine rein mathematische Ermittiung der Resinutzungsdauer wirde zu einem
verfalschten Ergebnis fihren. Daher erscheint es als sinnvoller, dig wintschaftliche Restnutzungs-

dauer fiir das Gebdude sachgerecht zu schatzen. Die Schataung der mrtschamrmm Restnutzungs-
dauer wird auch in der Fachliteratur als unproblematisch empfundﬂn So schreibt Kleiber™:

Die hei (oder) Instandhaltung der bawlichen Anlage zeitiich J:-Eglre.riztﬂ- REimuEungs&anw kanm oblichaerweisa
geschitzt werden.,. Dabed muss alfein der Bick in die Zukunft mafgebend sein, denodas, was in der Vergangenheit
an Instandsetzungs- wnd Modermisierungsmafnahmen durchgefuhet worden g6 figt seinen Miederschiag im Be-
stand gefunden... Die Ermittiung der Restnutzungsdawer durch Abrdg des Alters win der dblichen Gesaminutzungs-
daver wingd den gegebenan Verhdlinissen oftrmals nu:hrgurmht Sdrhgmc.l‘;'ter ist g5 gdaher, die wirtschaftliche
Restnubzungsdauer am Wertermittiungssbichiag unter Eﬁummugung des Bau- und [Jnt.emar:ungszustann's sowie
der wirtechaltiichen Verwendungsfahigkedt der baulicherAniagen zu schstzen.”

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirschafiliche Restnutzungadﬂuer d&ﬁ Gebaudes des Be-
wertungsobjekts am Wertermitlungsstichtag,. unter Eaﬂﬂﬁmﬂmgung des Modells (Anlage 2 der Im-
moWertA — Punktetabelle des Modernisierungsgrades), mit rund 37 Jahre angenommen,
Bei einer Gesaminutzungsdauer von rund 70 Jahren'® und giner Untersteliten Restnutzungsdauer
von 37 Jahren, ergibt sich am Wﬁ'terrmtﬂungsshﬂﬁlﬂg ein bEwer‘tungsreleuantes Baujahr des Ge-
béudes / der baulichen Anlagenvon 1992, das alch dem urspringlichen Baujahr entspricht:
GNO:T0rJahre - RND: 37 Jahre = Alter: 33 Jahre

2025 - 33 =1852 qbev{amWsralwamas’a"ursprﬁ ngliches Baujahr)'”
Hierzu wird angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelitheoretische Rechengrie der Im-
moWWert\ zur Ubunraqunﬂ von Erkenninissen aus arfolgten Transaktionen ist. Eine modellkonforme
Anwendung der einzelnen Wertermitlungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnutzungs-
dauemn bei den Vergleichsobjekien wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichispunkten.
Diie bemessene Restnulamgsdau&r stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tatsdchiichen zukind-
tigen F?.E.-smulzungsdﬂuer daa‘
Waeiterhin ist.2u arwahnan dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondemn die

wittschaflliche Restnutzungsdaer zu verstehen Ist

15 Kieshy, Verkehrswertgrmeitlung vin Grondetacken, 9, Acfage ReguvisBurdesanieiges ‘Yerlag 2020, § 6- Saite BIS. Rr-Nr 403 1

I pje Gesaminutzungsdauer van 70 khren wird absecichendien won den Yorgaben der immo'WertV (SN0 80 1ahee] herangezogen, da dic Modelio
Tar elie Ablsiturg der Tar die Westerminligg erforderichen Daten durch e Gurachlersu ssehasse Gie Grondstickssene in Miedersachsen aul
gine Gemarmnulivngedauer van 70 lakbren [Wokngebdude| absteflen (Modelkoffermmitbr § 10 ImmaWertd)

I g5 wird aber nochimak ausdriscklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein peperiungseismanies Bawehr handelt, das aufgrand des Modells
Tiir die Wertermittlung erlonderlich e,
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4 F.4 Liegenschaftszinssatz

Cer Liegenschaftszinssalz ist gemalk § 21 (2) ImmoWerd der Jinssatz, mit dem der Verkehrswert/
Markbwert von Lisgenschaften im Durchschnift marktoblich verzinst wird und ist mit den dblichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu verglaichen, da er hauptséchiich als Rechengrite dient. Er wird
{solite) regelmaiig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinertrdgen) von den zu-
sténdigen Gutachterausschissen fir Grundstickswerle abgeleitet (werden) Walcher Liegen-
schaftszinssatz der \erzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob-
jekts und dem zum Weriermitiungsstichtag auf dem orilichen Grundsticksmarkt herrschenden Ver-
héltnissen. »

Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstilckswerte fir den Landkrels Stade hat fir das Jahr
2024 fur Wohnungseigentum™ fiir Eigentumswohnungen im Bereich des Elbe-Weser-Dreiecks ein
@ Liegenschafiszinssatz in Hohe von 2,94 Prozent (Spanne 2,10 bis 4,75 Prozent) abgeleitet. Die
Ermittiung / Ableitung des Lisgenschaftszinssatzes erfoigte nach den Grundsatzen des Erragswert-
verfahrens, unter BerGcksichtigung des Bodenwertanteils und seiner Verzinsung: Da-es sich bei die-
sem Zinssatz jedoch um einen e-Wert handell, der auf Auswertungen aus dem-Jahr 2024 f0r das
gesamte Elbe-Weser-Dreieck' basiert, halte ich es fir erforderlich; weitere_Erfahrungswerte des
Liegenschaftszinssatzes in der Literatur und verdffentlichten Publikationen heranzuziehen. Folgende
Liegenschaftszinssétze wurden recherchiert; ’

Quelle

«\I&iﬂﬁorh al )3 Liegenschaftszinssatz

G

Etgantumswohnungen a0 - 3,5 %

Kleiber in Merkehrswertermittiung, W Syst, Darst.
EwW-Verfahren S.1.813 Rnd.-MNr. 249 ff

SomymerPishler, Grunmdstiicks- und Gabdudewer-
termittiung filr die Praxis, Gruppe 5, 5. 254 Eigenturnswohnungen' 3,5 —4,0 %
Verfahren Gui 95 .

Sprengnetter, Arbeltsmatesialien Band 1I Wahnungseigentum 2.8 -38 %

Empfahiung des IV {Stand Januar 2025) Wohmungselgentum 1,3 - 4,5 %

Abweichande Merkmale des Objekls vom Narinabjm filhren zu Vergénderungen des Liegenschafts
zinssatzes, die wie folgt definiert werden kinnen: :

Mmi\::\ | L %m\?;um Durchschnittswert | Liegenschafiszinssatz
Lage (BRw) Wil oy
wirtachaftliche Restnutidgsdauer nzz:l;r nl:;::fr
Zalil el Wotnungen i Gebdde n:.';::er “,ZE;-

.ﬂ.m"Gmndla’gE'.dEr aufgefihrien Efahmungswerte aus der Literatur, der IVD-Empfehlung und dem
ermittelten Lisgenschafiszinssatz auf Grundiage des Modells des zustandigen Gulachterausschus-
ses fir Grundstickswerte, ergibl sich daraus zunachst eine Bandbrelte fir 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 fihrenden Fachliteratur dem stark gestiegenen Preisni-
veau fir (Wohn-) Immaobilien nech nicht immer Rechnung getragen haben, halte ich es fir angames-
san, 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 fir diese Wertermittlung anzuwendende Liegenschafts-
zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) anhand esines Modells fir die marktgerechte Ermitlung von Lie-
genschafiszinssdtzen abgeleitet (vgl. Zedtler: marktkonforme Liegenschaftszinssatze GuG 0572001
und Sommer/Kroll; Lehrbuch zur Grundstickswertermittiung 2010).

= www . gag.nacdersachsen. defgrundstuecksmanktin formationeny 2005 licgenschaftssirasaetze/ cigentumswohnangen,
¥ Dy Berpich des Elbe-Weser-Dreiecks umiasst dee Landinssse Cunbaven, Dsiesholz-Scharmbedk; Ratenburg/ W, und S1ace
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Risikofaktoren Ausgrdgung Gawichk | Mote
Hoten a 1 2

Lage Sehr gut gt ainfach 0,2 1,2

Auzstattung tbser mittel mittel uniter Mitbed L § 1,2

Wiohnungsgrofe elgemall kleiner als zelbgemal | griber als zeitgemal 0.2 0,5

Energetische Eigenschaft | Ober Durchschnitt Crerchschnitt Lnter Darchschnitt 0,2 1.0

Markb=ituation steigends Preise | stagnierende Preise sinkende Preise. . 0.3 1,3

Der Liegenschaftszinszatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 1,00 bis. E 513 szent auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten berlcksichtigt wirden:

LF = 1,00 + Ww AN B L
Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der erdbmite einzedner g&mmteter Risiko-
fakioren ein Liegenschaftszinssatz von rund 2,31 Prozent, der: aufgmhd der relevanten Einflussfak-
toren [Lage, Mutzbarkeit, GrikelZuschnitt sowie insbesondere. ﬁer Markism.latmn efc.} und den da-
mit verbundenen Risiken in Bezug auf eine rmmnhﬂlaﬂlnwsﬁﬂm als angummm angesshen wer-

den kann,

4.2 % Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zundchst der fahrllr:he E:almﬂrag. der mm Abzug aller Kosten ver-
bleibt, ermittelt, Dieser Relnertrag fai dem Gmndﬁmakmﬁmmnwﬂhﬂlch bis zum Ende der Rest-
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann dIE: Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnut-
zungsdauver jedes Jahr beim G‘rundsmﬁcsemanmmar ZU wrl:umenda Reinertrag am Wertermitt-
lungsstichtag hat. Zur En'nl'rﬁung d[esea Wﬂﬂi mrd der Rﬁn::rtmg mit dem Barwertfaktor (Verviel-
faltiger) multipliziert,

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ‘imrmWartW. der von der Hgsmut:ungsdauar und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittiungsstichtag bezogene Wert des zukinft-
gen jdhrlichen Weohnungsreinertrags ‘armittelt. In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
2,31 % und mneruntarsl;e!ten F!estnum.lngsdaua'vm rund 37 Jahren, ergibi sich ein Barwertfakior
won rund .?-l.ﬁﬂd =
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dé. 0% Bodenwert/-anteil

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemai & 40 ImmoWerty ohne Berlcksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf demin Grundstick/en zu ermittein, Im vorlisgenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet, Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundsticken zur
Verfiigung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwerd-
fakiors bei der Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Die
gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenrichtwarten abzuleiten, basiert auf der
Immobilienwertermitiungsverordnung. Dort heilt es in den §§ 13 ff

@bl kann der Bodenwert avch sul der Gr‘l:q'ﬂl:?.l'ﬂﬂﬂ ﬁ'E"ﬂ'ﬂﬂﬂE‘J‘E‘f’ Hodenrcifwerte Mﬂltfﬂf W‘E‘Fﬁfﬂ Bodei-
richtwerte sivd geaignel, wenn die Merkmale des sugrumde geleghen Rafhtwertgmn{istucﬁs h.-m-emn‘renﬂ it
den Grundstlcksmerkmalen des zu beweartenden Grundsticks dbereinstimmen.”

Nach § 196 BauGE sind Bodenrichtwerle durchschnitliche Bodenwerte fir bestimmte Zonen Inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentiichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jeweiligen Guiachierausschilssen aus H&ufprﬂis:m emmittelt.

Die Grofle des Grundstlicks mit dem Bewertungsobjekt betrﬂgt 5 B 591 m‘ der Miteigentumsanteil
des Bewertungsobjekts 376M0.000stel.

Gemal der digitalen Bodenrichbwerikarie des Oberen’ Gutamtemussuhusses fr das Land Mieder-
sachsen wurde fir den Bersich mit dem Grundstick -:Ias Bewertungsobjekts folgender Bodenricht-
wert abgeleitet:

« Stichtag Bodennchtwert -01.01 1!]124’-"“'3‘ 7

« Bodenrichtwert : » 1175 EURIm? (erschilieBungsbeitragsfrel)

»  Entwicklungsstufe NN - baureifes Land

. Enﬁnicﬁlms—.’ﬁarﬁemgszustﬁ‘uj ,5‘Esniemngsunh&E|nﬂusstﬂr Bodenrichtwert (E)*'
»  Artder Bebauung . " Wohnbauflachen

=  Erganzung der Nutzung 3 Mehrfamlhenwuimhﬂum

Eine weitere Spezifizierung des> Eﬂdenndlhv&rts :Gnmﬂsﬂickagrﬁﬁe Geschoss-, Grundflachen-
oder Baumassenzahl - GF.EJ’ ERE ! EME} wurde nicht vorgenommen. Aufgrund der Lage, der Grolle
und der Ari der Eehauung q'l'l.'lehrfarmll&nwul'mhausj des Grundsiiicks mit dem Bewertungsobjekt,
gehe ich davon aus, das-.; alle wertrelevanten’ Einflussfakloren in dem durch Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte abgddaltat&n Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwert-anteils enthalten und
keine Anpassungen erfordeich sind,

Somit ergibt sich folgender Eudﬂnwert-{ﬁ.nteﬂ:l fiir das Bewertungsobjekt:

, J\.-\k\}:_r-- _\k‘\;\:ﬁ --‘\:\ N
mﬁchmm 175 EUR,'m?

$ 0, Grundsticksgrife 1.591 m*
\ & Bodenwert (Gesamigrundstiick) 278,425 EUR
: Miteigenturmsantes! 176/10.000
“ = Podenwertantell des Bewertungsobjekts 10,469 EUR
gerundat 10.500 EUR

Der Bodenwerianteil des Bewerlungsobjekis betragt zum Werermitungsstichtag rund 10.500 EUR.

Es wird an spéterer Stelle im Rahmean einer Sensitivitdtsanalyse jedach gezeigt, dass der Bodenwert
im vorliegenden Fall keinen wesentlichen Einfluss auf den resuitierenden Eftragswert hat,

T alktueller Bodenochtwert am Wertermstlungsstichtag
1 Higebsesi hanosel] s sich um den saniermgsunbaeindlmsen Wen — ohne Berdcksichigung e rechilichen und tatsichlichen Neuordnung

MEA/SD Wohnong- Nr. 5, Richeypaweg 16, 21682 Stade - 71 K 28/24 Sajte 39 won 46



Torsben Reschke - Sachverstandiger fir Immobiienbewertong

#,8.T Vorlsufiger Ertragswert

Cer wvoraufige Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgk

Rohertrag 7164 EURS Tabr
- Bewirkschaftungshkosten 1471 EURS Tahr
= Grundsticksreinartrag 5.6093 EUR/1ahr
- Bodenwertanteilsverzinsung® 243 EUR/Jahr
= Gebduwde-(Woehnungs-) Reinertrag 5. 450 ELR Iahr
x Barwertfaktor _»id,ﬁ-ﬁ-t. ¢
= Gabdide-{Wohnumgs-) Ertragswert \1‘3d.5'9d EIR.
+  Bodenwert-anteil ) 10.58D. Euﬁ;
= vorlufiger Ertragswert ) 145004 ELR

Dwer vorldufige Ertragswert des Bewerlungsobjekis betrégt am "Wur"ta-i'rnlllla.mgsst\lnhtag rund 145,094
EUR

4.2 Besondere cbjektspezifische Gmndstuclﬁmarkmalé"{bgéj

Als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs_ 3 ImmoWertV) muss im vorliegen-
den Bawertungsfall die nicht migliche Innenhas;mﬂgung {Ftlslhcrfakmﬂ :l‘er Wehnung bericksichiigt
werden, Wie bereits mehrfach im Gutachten dargestellt, war am Tag der Orsbesichtigung keine
Innenbesichtigung der Wohnung (Bewertungsobjekt) moglich. Die Ausfiihrungen Uber den Zustand
und die Ausstattung im Innanharuln}h‘ﬁﬁr Wohnung sind daher in tem vorlisgenden Gutachten un-
verbindiich und nicht abschiietend. Die Wertermitiiung erfolgte auf Grundlage der Auenbesichti-
gung, den zur Verfligung gestandensn Uinteriagen und von Annahmen

Somit ist in der Wertermittlung des Beweriungsobjekts ein Risikofaktor enthalten. Eventuell vorhan-
dene Abweichungen beziiglich der Ausstattung und der fnstandhaltung in der Wohnung wiirden nicht
in die Wertermittiung einflisen hzw, nicht ausreichend gewirdigt. Deshalb halte ich es fOr sachge-
recht, fir diesen Umstand einen Hrﬁihnabacﬂag vorzunehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Ver-
halten von rationell sowie wirtschaftlich denkenden und handeinden Marktteiinehmerm wider, die die-
sen Umstand in thre Preisfindung einflieften lassen wirden.

Dieser Risikoabsehlag kann aber nur frel geschatzt. Aufgrund des allgemeinen dulleren Erschel-
nungsbildes, unter Earutd-:sqnhtlgung dés Alters des Gebaudes und der Grifle der Wohnung, halte
ich einem H,Jslh:nahs::ﬁag won 6.700 EUR (rund 5 Prozent des Gebaude-AWohnungsertragsweris =
134 594 ELIR‘_,l flir angemessen.

4.2% _ Ertragswert

Der Ertragswert des Bewertungzobjekt ergibt sich mit den ermitielten Eingangsgriiien wie folgt:

Worlautiger Ertragswert 145 004 EUR
+  Besondere obiektspezifische Grundstickemerkmale (bois)

- Risiknabschiag fiir die fehlende Innenbesichtigung -6.700 EUR
= Ertragsweart 138,304 ELFR

garundat 138,000 EUR

Der Ertragswert und der daraus resulierende Verkehrswert [ Marktwernt des Bewertungsobjekts ba-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 138.000 EUR.

72 D BodenwadtantgdonEniung ergibl sich sus dem Bodenwertanteil ursd deen Liegenschaliseinssate 10500 EUR « 00231 = 743 £/]
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4.% Sensitivititsanalyse

Machfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittiung auf Verdnderungen von einzelnen Ein-
gangsgrilien reagiert. Im vordiegenden Beweriungsfall werden diesbeziglich der Bodenwer, die
Restnutzungsdauer und der Liegenschaftszinssaiz Gberprif.

Bodenwert

Zur Uberprifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine Verén-
derung des Boderwerts, der der Ertragswertermitilung zugrunde gelegi wurde, jeweils um 30 Pro-
zent. Dabei geht man von dem emittelten Bodenwertanteil™ in Hohe von 10.500 EUR aus und vari-
lart diesan um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erhéhung)

Bodenwertanteil

Ertragswert

o L% ).
,\. N
T =

5,250 EUR 136,139 EUR Abrsching 50 5%
10,500 EUR 138,394 EUR Ansatz
15,750 EUR 140,649 EUR Fuschiag 505

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

Restnutzungsdauer
Zur Uberprifung des Einflusses der Restnutzungsdauer auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine
Verénderung der Restnutzungsdauer um 5.Jahre in beide R::hwngen Werl:urzunqweﬂangamng}

Restnutzungsdaver \\!rtrwta:lrt % iz
32 Jahre 126/134 EUR ﬂéﬁﬁmung 5 Jahre
A7 Jahrg 138,394 EUR Ansakz
4z lahre 149 331 EUR Verldngerung 5 Jahre

Bei Veranderung der Heslnuizuﬁgédﬂuer um 5 Jahre (Ausgangswert 37 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resulierenden Ertragswerten, die rund 9,0 bzw. 8,0 Prozent betragen.

Liegenschaltszingsalz -
Zur Uberprifung des Einflusses des Liegenschafiszinssatzes auf die Erragswentemittiung erfolgt
eine Veranderung des Liegenschaftszinssatzes™ um 0.5 Prozent-Punkte in beide Richtungen (Re-
duzierung / Erhohung)

T

tigerschanszinssats | Ervagamwen
\ Reduzierung um
1. 81 Prozsnt 151.274 EUR
o 0,5 %-Punkts
231 Prozent 138,304 EUR Ansatr
2,81 Prozent 126,999 EUR EIMhum e
' ' 0,5 Sa-Punkhe

Bei Verénderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent-Punkte (Ausgangswert 2.31 ™), er-
geben sich Differenzen in den daraus resultierenden Erragswerten, die rund 9.3 baw. 8.2 Prozent
betragen.

Die Hiihe des Liegenschaftszinssatzes folgt dem Grundsatz:

aed® her das Risko eimer Kapitalaniage i eine Immobilie =6, wrso haher muss auch der Llegenschaftszinssats
angenamanen wenden und umgekefit, fe gerlnger das Risika, desto nredniger ish auch der Lisgenschaltsainssats
anzusarren.”

B ypl. Ausfuhsungen See 39
M gl Austibhiungen Seite 36
L5 ygl. Aushibnungen Seite 3748
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4.4 Vergleichswertermittlung - Plausibilitditskontrolle

Datengrundlage

Fir die Emitilung des direkten Vergieichswers wurde von mir eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammiung fir Wohnungssigentum (Eigentumswohnungen) beim zustandigen Gutachterausschuss
for Grundstickswerte eingeholt. Dabei wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

« Réumliche Lage: Stade (ohne Altlander Viertel, etc.)

« Gebdudeart: Elgentumswohnungen
s Auswertezeitraum: ab 01,01.2022 bis Wertermittlungsstichtag
« Wohnfidche: 54 m?

Vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte wurden mirinsgesamt 19 Kaufpreise
aus dem Zeitraum 07 2022 bis 01.2025 von Eigentumswohnungen (Wohnungseigenium) im Bereich
der Hansestadt Stade zur Verfigung gestellt, die in den einigen wesentlichen Einflusskriterien mit
denan des Bewertungsobjekts Oberschifgig Oberainstimmen. '

Die Spanne der 19 Kaufpreise reicht von 1.923 EUR/m® = Minimum bis 3.611 EUHJ'I'I‘F Wohnflache
= Maximum (Kaufpreisspanne von 100.000 EUR bis 195.000 ELIR bei amerSpanne der Wohnfidche
Zwischen 41 und 60 m*).

Mach einer Uberprifung der einzelnen Kaufpreise zur Ableitung des \ergleichswerts werden im vor-
liegenden Fall alle 19 Kaufpreise fir die Ermittiung des Vergleichswerts herangezogen.

Fir die unterschiedlichen Grilen der thnung&ﬁ\{wnhnﬂﬂdhe}_der Kaufobjekie gegeniber dem
Bewertungsobjekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren die in den Landesgrund-
stilcksmarktdaten®®. Die zeltlichen Unterschiede (Kaufzeitpunkte) werden mit dem Niedersachsi-
schen Immobilienindex (monatlich) fir Wohnungseigentum (NIPIX) angepasst.

MWachfolgend werden zur ‘u’ereinfac{'mng nur die wesentlichen Merkmale aufgefihrt.

el Kaufl Baujahr | WFL W}. gpﬁmhr - WFL- Zait- angepasst
Datum |modifiziert | m* | | EUR | EUR/m? Eﬁ-:m Faktor EUR/m*

1 DE.0F. 2022 1990 a4 168.000 3.111 0BG 1,000 2703
2 03.0B. 2022 19490 | 54 195.0a0 3.611 0 B2 1,000 3138
3 | 15.08.2022 1994 2454 | 485000 3426 0,869 1,000 2.977
4 | 24.02.2023 148 48 (|oo158.900 3:331 0,979 1,000 3.261
5 | 15.03.2023 | 2004 44 |34 0000 3,085 1,026 0,990 3.004
3] 25.05.2023 ‘1§E|III- 54 147000 2.72F 1,026 1000 2.793
Fi 05.07. 2023 1989 41 110000 Z2.683 1,061 0,920 2819
B 12.07 2023 1993 52 l‘DIZI,'I:I{IIZI 1923 1,061 1,000 2.040
9 | 20007:2023 1991 S0, 132.000 2,237 1,061 1,000 2.373
10 [22:09.2023 1985 V57 120.000 2.105 1,061 1,000 2.233
it 21122409\ ' 1008 58 | 145.000 2,500 1,085 1,000 2.713
32 |'7a.12.2003 1905 50 135.000 2.700 1,085 1,000 2.930
13 | 26.03.2024 15905 56 135.000 2.411 1,037 1,000 2.500
14| 19.08:2024 1991 60 | 120.000 2.000 1,000 1,005 2.010
15 l 2000 2024 199] 60 125.000 Z.083 1,000 1,005 2.093
16 | D4.12.2024 1998 48 165.000 3438 1,000 1,000 3438
17 | 19.12.2024 1986 57 145,000 Z.544 1,000 1,000 2.544
18 |23.12.2024 1995 55 | 145.000 2.636 1,000 1,000 2.636
19 | 14.01.2025 | 1987 57 | 175.000 3.070 1,000 1,000 3.070
Median®® 1991 54 145.000 2.683 1,000 1,000 2. 713

- vil, Dashboard: wess gag niederas e ﬁ&,."Erl.P"lI]Slul?'{‘hEHI:'irh"lII‘-rllHﬂI3!lI}I"H?‘I'I."l‘:'25-."1'EIE.|‘EiEhb‘-ﬂkll:lf{‘m"l!'ﬁ:l&ﬂlul‘ﬂmrlﬂuﬂgﬂ'ﬂ

i wgl. hetpsfimmabilicnmarktniedersachsen defimmaobdienpreisindex (NP1 guarz®&weise far das Hamburger Umland = feitanpassung)

I D Meclianwert (Fentralwert) st dar Went, dor gesan in die Mitke der Verghtichowsnte [angepassie Kaufpreize| liegl. Der Madian veilt alis dis
Vergleichswerte i zwel gheich grofie Tesde, so dass die Wierle in der einen Halfte nicht grofier und der anderen Madfte nicht kieiner als der
Btedipnwenrt sing,
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Dwar refative Wert (EUR/m* Wohnflache) der 19 Kaufprelse, die zur Ableitung des direkten Vergleichs-
werts herangezogen wurden, betrigt als Median-Wert rund 2 683 ELR/m* (ohne Anpassung der
Wohnflache und des Kaufzeitpunkts). Unier Berlcksichligung der Anpassung an die Wohnflache
und die unterschiediichen Kaufzeifpunkte betrigt der relative Vergleichswert (Median-Wert) rund
2.713 EUR/m?, bei einer Standardabweichung in Héhe von 408,28 EUR/m? (& 15.52 Prozent).*

Mit dem angepassten Vergleichswert (EUR/mM* Wohnfiache) ergibt sich der direkie Vergleichswert
des Bewertungsobjekts wie folgh

O

AL EGEWET 2. M3EURSm3
x  WohnifiBche 56 ¥
- wvortdufiger Vergleichswert ~— 146,502 FUR
® Markbanpassung™ 1400
= Vorlaufiger markbangepasster Yenglalchswert 1’#5?5@2 ELR
+  Besondere objsktspezifische Grundstiicksmerkmale {(baG).

- Risfkoabschilag fiir die Fehlende Innenbesichtigung’ -6.7040 ELR

_ Vergleichswert )P 130802 EUR

gerundet 140.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aks 19 ng\_‘:_:msan von Eigentums-
wohnungen im Bereich der Hansestadt Stade (Zeitraum 07 2022 bis 071 Eﬁiﬁ betragt im vorliegen-
den Bewertungsfall rund 140.000 EUR und Hagt rund 2,000 EUR (= rum:i sinem Prozent) Ober dem
ermitielten Ertragswert (138.000 EUR).~

Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich im ‘u‘ﬂ]‘llEﬂ-EﬂdEﬂ Bewvertun-g-sfali bei der Vergleichs-
wertermittiung nur um eine Ubﬁscht&_@lge Plausibilittskontrolle handelt, Dies bagriindet sich u. a. in
den nicht ausreichend differenzierbaren wertrelevanten Einflussfaktoren zwischen den Kaufpreisen
aus der Kaufpreissammlung {reaiﬁlerta Katifpreise) und den tatsschlichen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts (u. a, Ausstattungsstandard, Zustand, elc.),

Eine Ableitung des Verkehrswerns/Markiwerts aus demVergleichswert ist, wie ausgeflhrt, aufgrund
der nur grob uher&cmﬁglgﬂﬂ Dlﬁeranaemng derwerbesiimmenden Merkmale. im voriegenden Be-
wertungsfall nicht mtﬁghu:h auch wenn die sich erga&bendan Werte (Ertrags-"Vergleichswert) sehr
nah beiginander Hegen

B s Standardafnweifung 51 el b3S Fir ohe Stresibreile der Weste sings Merkrmals munid um dessen Mirttebser (arithimseis s Mitel) Ver-
einfacht gesagt, ist die Standardabaceichung die duschachnittiche Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merikmals wam Durch
schnitt.

¥ Eine qusaiziche Marktanpassung ist aufgnund der Alauakdat der Eaufpreise nicht esforderlich. Die zeitliche &npassung der turicklisgenden
Eauffalle erfalgte bereits mit Hilfe des MIPE [quartalsweise ).

1 ypl. Ausfihnungen n Kapeel 4.3 8. - Seite 40
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Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobiienbewertong

% Fragen des Gerichts

a) Migt-'/Mutzungsverhiltnisse

Gemalk den ereilten Auskonfien wahrend des Oristermins, bestand am Wertermittlungsstichtag eine
mietvertragliche Vereinbarung (Mietverrag) fur das Bewerungsobjekt. Uber den Inhalt (Beginn,
Laufzeit, aic.) des Miatverhalinisses und die Hiohe der gezahiten Miete konnten jedoch keine Er-
kenntnisse gewonnen werden,

b) Wer ist WEG-Verwalter

Die Verwaltung gemal dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwaltung) wird durch eine/n ex-
terme/n Vervalterin baw. Vervaltung durchgefihrl. Der Mame und die Anschrift-der/s WEG-Verwval-
terin/s bzw, Verwaltung werden aus datenschutzrechtlichen Grinden hier nicht wiedergegeben, dem
Garicht aber gasondart milgateilt,

¢}  Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt? N
Gemalk den Eindricken die wahrend des Oristermins gewmnenvn.trden, kann davon ausgegangen
werden, dass kein Gewerbebetrieb in dem Bewertungsobjekt gefihrt wird.

d} Sind Maschinen cder Betriebseinrichtungen H‘Drhﬂﬂlhﬂ, dig vom Unterzeichner nicht
mit geschatzt wurden?

Es waren keine Maschinen oder Betrisbseinrichtungen vorhanden,-die vom Unterzeichner nicht mit-

geschatet wurden, ‘

e) Besteht Verdacht aul Hausschwamm?
Bei der Crisbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begrindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteilbfinung wurde nicht vorgenommen.

f} Gibt es baubehdrdliche Eaathrﬁnkungan bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefuhrien Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubshbrdliche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen,

gl Liegt ein Energleausweis vor?

Geman den mir durch die WEG-Verwvaltung Obermittalten Unterdagen wurde fir das Gebdude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energleauswels geman §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt*,
Crabei handelt es sich um einen sogenannten Energieverbrauchsausweis" (§§ 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des: Energieverbrauchs (2021-2023) erstellt wurde. Demnach befrgt der Energiever-
brauch des Gebaudes mit dem Bewertungsobjekt rund 122 KWhi/(m?a) und liegt damit auf der Skala
(A+ bis H}im Bersich .D°, was minem durchschnitiichen Wert in Bezug auf die energetischen Eigen-
schaften entsprichl. Gemat dem Energleausweis llegen vergleichbare Mehrfamilienhéuser, die nicht
wesantich modarmisiert sind, auf der Skala im Bereich F°.

Hinwais: Die Ausweispflicht basteht nicht bei Eigentumswechsei durch Zwangsversteigerung™.

h) -Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schrifilichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 08.01.2025
bestehen fur das Grundstick (Flurstick) mit dem Bewerlungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten,
Altablagerungen und Altstandorte, Das Grundstilck (Flurstiick) st nicht im Altlastenkataster einge-
tragen,

Gemal der schrifilichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
20.12.2024 sind auf dem Grundstick (Flurstick) mit dem Beweriungsobjeki keine Baulasten (§ 81
MBaul) eingeiragen.

3 Der Enengseausweis wurde am 13092034 orstelit.
1 fyellefn: iInfoematianshroschire des Bundesministeniems fir Yerkehr, Bauund Smadtentasckiung zur ENEY 214,/ 20016/2019 /GEG 2020/3023
urst] Spdbes - 2 Auflage, Veslag CH, Bk, § 66, Saite B33, An Mo 44
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# Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

Der VerkehrswertMarktwert, wie er in § 184 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeainen
als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, unter Berlcksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofem handelt es sich bei dem Verkehrswer (Markbwert)
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts ‘

Drer VerkehrswertMarktwernt als der wahrscheinlichste Preis, ist nach & 6 Abs TImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfligung stehenden Daten zu bemessen.

Im virliegenden Bewertungsfall wurde flr das Bewertungsobjekt = 376/ 0.000stel Miteigentumsan-
teil an einem Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wehnung. im- Erdgeschoss
(Mitte) mit Kellerraum und dem Sondernutzungsrecht an einem Kiz-Steliplatz — j@weils Nr. 5 des
Aufteilungsplans — das Ertragswertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt. da dieses
Verfahren die hichste Relevanz besitzt und die besonderen - Merkmale des Bewerungsobjekis an-
gemessen berlcksichtigt werden konnten. Dabei wurden marktibliche Eingangsgréften {Rohertrag!
Netto-Kaltmiete, Bewirtschaftungskosten) und ein geeigneter Liegenschaftszinssatz (dieser enthalt
u. a, die Marktanpassung) abgeleitet/ermittelt und begriindet. Der Risikofaktor fir die nicht mégliche
Innenbasichtigung des Bewerungsobjekls (Wohnung Nr. 5) wurde urter den besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmalen (boG) wartmindemd berlcksichligt. Insofern spiegedt sich in dem
ermitielten Enragswert die Lage auf dem Immiobilienmarkt fur das Bewertungsobjekt am Wertermitt-
lungsstichtag wider. Weitere Zu- oder Abschiage sind micht erfordedich:

Der als Plausibilitatskontrolle emitielte direkte Vergleichswert (dieserwurde auf Grundlage von 19
Kaufpreisen von Wohnungen im Bersich der Hansestadt Stade aus der Kaufprelssammilung des
zustandigen Gutachterausschusses fln Grundsilickswerte emmittelt) plausibilisiert den ermittelten Er-
tragswert und somit das Ergebnis tiberschlaglg.

Ergebnis:

Unter Berticksichtigung aller wertbeginflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
184 BauGE [/ & 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts = 376/ 0.000stel Miteigentumsanteil an
einem Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss mit Kel-
lerraum und dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz — jeweils Nr. 5 des Auftellungsplans,
gelegen in der Stralle Richeyweg® 16021682 Stade — 2um Wertermittlungsstichtag 16. Januar
2025 mit rund

N

. .~ /138.000 EUR
angenommen werden,

[ifd.-Nr. 1 - beschrinkt persénliche Dienstbarkeit (Erdgasieitung) | 0 EUR |

|HH+~Hr. 4 - Sanierungsvermerk | 0 EUR |

MEASD Wahinung- Nr. 5, Richeywed 16, 21682 Siade - 71 K 28/24 Sajte 45 won 46



Torsben Reschbke - Sachverstdndiger flir Tmmotilienbewertung

leh versichere, das vorstehende Gutachiten parteiios und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
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Agathenburg / Hamburg, den 05, Mérz 2025

verfasst zu haben.
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