mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Torsten Reschke (REV)

. Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIAZert) fUr die Marktwert-
y ermittiung aller Immobilienarten - DIN EN ISO/ACE 17024 - Zertifikats-Nr.: DIA-IB-109

m Recognised European Valuer - REV - TEGoVA

Birkenweg 1

21684 Agathenb
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Verkehrswertgutachten

(Verkehrswert/Marktwert - § 194 BauGB / § 74a Abs. 5 ZVG)

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Auftraggeber/in:
Aktenzeichen:

Auftrags-Nr.:

Tag der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Grundstiick, bestehend aus zwei
bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus (Rei-
henmittelhaus) und einem Kfz-Absteliplatz, so-
wie Anteile (13/312tel und 1/14tel) an zwei
Grundstiicken (Griin-/ Verkehrsflachen)

Hohenwedeler Weg 83
21682 Stade

Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)

71 K 17/25
25/121
23. Marz 2026

08. Januar 2026

Verkehrswert/Marktwert: . rund 213.000 EUR

Flurstiicken,

o~

. Einfamilienwohnhaus /

H
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt | Grundstiick, bestehend aus zwei Flurstiicken, bebaut mit einem Einfamilien-
wohnhaus (Reihenmittelhaus) und einem Kfz-Abstellplatz, sowie Anteile
{13/312tel und 1/14tel) an zwei Grundstiicken (Griin-/ Verkehrsflachen)

Aufteilung Kellergeschoss: Kellerraum/Heizung, Vorratsraum, Abstellraum, Flur

{Wohnhaus) Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Kiche, WC, Flur, Diele/Windfang, Garderobe
Obergeschoss: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur

Lage Hohenwedeler Weg 83, 21682 Stade

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht) - 71 K 17/25

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag / Tag des Ortstermins 08.Januar 2026
Abschluss der Recherchen 20: Marz 2026

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebdudes Einfamilien-/Reihenwohnhaus
Urspringliches Baujahr/ Bewertungsrelevantes Baujahr 1588
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 / 42 Jahre
Brutto-Grundflache rund 210 m2
Wohnflache / Nutzflache rund 80 m2 / rund 42 m?2
Anzahl der Zimmer 4 Stiick
Kfz-Stellplatze 1 Stiick
GrundstiicksgréBen

Blatt 13854 Lfd.-Nr. 1. Flurstiick —-35/70 14 m=2

Flurstlick 35/94 127 m2
Blatt 13990 Lfd.-Nr: 1 Flurstiick 35/42 (Anteil 13/312) 146 m2
Blatt 14910 Lfd.=Nr. 1 Flurstiick 35/79 (Anteil 1/14) 136 m2

Ergebnis der Sachwertermittiung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 254.300 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,525
Vorlgufiger Sachwert der baulichen Anlagen 133.508 EUR
Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen 15.000 EUR
Bodenwert 32.000 EUR
Voridufiger Sachwert 180.508 EUR
Sachwertfaktor 1,25
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 225.634 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 12.050 EUR
Sachwert rund 213.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung/ Plausibilitatskontrolle

Vergleichswert (indirekt) rund 214.000 EUR
Vergleichsfaktor {Wohnfldche) - unbelastet 2.827 EUR/m?2

- belastet 2.676 EUR/m?2
Verkehrswert / Marktwert - gesamt rund 213.000 EUR
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Einzelwerte der {grundbuchrechtlichen) Grundstiicke = Einzelbetrachtung

Blatt 13854 Ifd.~-Nr. 1 Flurstiicke 35/70; 35/94 208.000 EUR
Blatt 13990 ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/42 (Anteil 13/312) 300 EUR
Blatt 14910 Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/79 (Anteil 1/14) 1.000 EUR

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. IT der Grundblicher eingetragenen Lasten / Beschrénkungen

|Blatt 13854 Ifd.-Nr. 5 NieBbrauch | 0 EUR |
Blatt 13990 Ifd.-Nr. 16 NieBbrauch 0 EUR

Ifd.-Nr. 23 Zwangsversteigerungsvermerk 0 EUR
Blatt 14910 Ifd.-Nr. 15 NieBbrauch 0 EUR

Ifd.-Nr. 22 Zwangsversteigerungsvermerk 0 EUR

Hohenwedeler Weg 83, 21682 Stade - 71 K 17/25
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2.1 Bewertungsobjekt

2 Allgemeines

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich — grundbuchrechtiich - um insgesamt 3 Grundstiicke,
bestehend aus 4 Flurstiicken. Ein Grundstiick (Grundbuchblatt 13854 - Flurstick 35/70 und 35/94))
ist mit einem Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus} und einem Kfz-Stellplatz bebaut. Dieses
Grundstick bildet auch den Hauptbestandteil des Bewertungsobjekts. Bei den anderen beiden
Grundstlicken handeit es sich einerseits um eine Granflache (Grundbuchblatt 13990 - Flurstiick
35/42, der Anteil des Bewertungsobjekts betrégt 13/312tel) und andererseits-um eine Verkehrsfia-
che {Grundbuchblatt 14910 - Flurstiick 35/79, der Anteil des Bewertungsobjekts betrégt 1H14tel).
Das Wohngebdude / Reithenmittelhaus (Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie nicht ausgebautes /
eingeschrankt nutzbares Dachgeschoss) wurde urspriinglich 1988 erbaut und wurde am Werter-
mittlungsstichtag durch einen Miteigentimer und Familienangehdérige selbst genutzt.

Da es sich im vaorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens handelt, ist neben der Bewertung unter einer Gesamtbetrachtung - die
Grundstiicke / Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit --fur.jedes (grundbuchrechtlich) eigen-
sténdige Grundstiick eine separate Bewertung (Ermittiung eines fiktiven Verkehrswerts / Markt-
werts) erforderlich.

2.2 Auftraggeber / Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K-17125

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 03. Dezember 2026

Auftragsumfang / Beschluss Erstellung eines Verkehrswertgutachtens geman § 74a Vv
ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
+ -~ Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind
« Ermittlung-der Verwalterin oder des Verwalters nach WEG
s Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefithrt wird
» . _Artund Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
die nicht mitgeschatzt wurden
3 o Ermitllung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht
s Feststellung ob baubehérdliche Beschrédnkungen oder Be-
anstandungen bestehen
¢ Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt
» Ermittlung ob ein Altlastenverdacht vorhanden sind

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfilhrungen Per-
sonen- oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermallen die ménnliche, weibliche
und jede weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.
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2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekis wurde am 08. Januar 2026 durchgefihrt. Anwesend
waren:
s Der Sachversténdige (Unterzeichner)

Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnte der Innenbereich des Wohngebiudes (Reihen-
mittelhaus) nicht besichtigt werden. Eine Angehdrige des Miteigentiimers war zwar zugegen,
war aber durch den/die Eigentiimer iiber den Ortstermin nicht informiert, so dass durch den
Unterzeichner keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Die nachfolgende Werter-
mittlung des Bewertungsobjekts, einschiie3lich der Beschreibungen in Bezug auf die GréoBe, den
Zuschnitt, Zustand und die Ausstattung, etc. des Gebdudes im Innenbereich erfoigen deshalb
nur auf Grundlage der duBBeren Besichtigung, von Unterlagen oder Annahmen. Diese Vorge-
hensweise wurde mit dem zustindigen Rechtspfleger beim Amisgericht Stade (Auftragge-
ber/in) abgestimmt.

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 08. Januar 2026 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 20. Mérz
2026 abgeschlossen.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Die Grundstiicke des Bewertungsobjekts sind wie folgt in den Grundbiichern eingetragen:
- Amtsgericht: Stade - Grundbuch von Stade - Blatt: 13854
- Blatt: 13990
- Blatt: 14910
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Blaft 13854 Lid.-Nr................ 1
Gemarkung............. Stade
Flur. o e 6
Flurstiick/e- Nr. ....... 35/70, 35/94
Wirtschaftsart.......... Gebdude- und Freiflache
Lage......ccocviieennnans Hohenwedeler Weg
GroBe....eveeeeeenneeens 14 m? 127 m?
Blaff 13990 Lfd.-Nr..........c.c........ 1
Gemarkung............. Stade
Flur,.o, 5]
Flurstiick/e- Nr, ....... 351142
Wirtschaftsart.......... Grinanlage
Lage......cooviiinnennnans Hohenwedeler Weg
Grole...veeeeennineens 146 m? - Anteil des Bewertungsobjekts 13/312
Blatt 14910 Lfd.-Nr......ccoeeeneeen. 1
Gemarkung............ Stade
FIur.oeeeee 8
Flurstick/e- Nr......... 35/79
Wirtschaftsart.......... Gebaude- und Freifliche
Lage....coccvreneecieenn. Hohenwedeler Weg
Grofe.....ooveeeeeeeaaenn 136 m? - Anteil des Bewertungsobjekts 1/14
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Abt. | (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il {Lasten/Beschrénkungen)!  Blatt 13854
ifd.-Nr.5  Niefbrauch
Blatt 13990
ifd.-Nr. 16  Nief3brauch
Ifd.-Nr. 23  Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 17/25)
Blatt 14910
fd.-Nr. 15  NieRbrauch
Ifd.-Nr. 22 Zwangsversteigerungsvermerk (71K 17/25)

Anmerkung zu Abt. llI Schuldverhéltnisse, soweit sie in Abt. lll-des Grundbuchs ver-
(nachrichtiich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittiung u. a. zur Verfligung standen
» Grundbuchauszlge vom 27.05.2025/17.12.2025

» Auszug aus der/dem Liegenschaftskatte/-buch vom:16,12,.2025

» Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 02.02.2026

¢ Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (16:12.2025)

» Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stadt (17.12.2025)

» Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (11.12.2025)

« Schriftliche Auskunft in Bezug auf die'abgabenrechtlichen Gegebenheiten (15.12,2025)

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

¢ Grundsticksmarktdaten 2026 fiir den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen

» Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

» Befragung von ortsanséssigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

Hinweis:

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

Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

» Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowertV)

* Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)?

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

s Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

+ (Gebidudeenergiegesetz (GEG)

1 Vgl. Ausfithrungen unter Kapitel 3.2, — Rechtliche Gegebenheiten, Seite 16/17

2 Mit [nkrafttreten (19.05.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung {ImmoWertA) sind die bisherigen Richtli-
nien {Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachweri-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandsios geworden. Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien {Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.
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Wesentliche Literatur

e Kleiber, Verkehrswertermittiung v. Grundstiicken: Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriicksich-
tigung von ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber - digital, KéIn: Reguvis-Verlag

o Sommer/Wolfle/Findeisen, Grundstiicks- u. Gebdudewertermittlung fiir die Praxis; Stand De-
zember 2025, Freiburg: Haufe-Verlag

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

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

» Tillmann/KleiberfSeitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundsticken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

» Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur. Verkehrswertermittiung
von Grundstucken; 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

* Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung, Umnutzung; 25. Auflage, Essen: Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

e Dassler/Schiffhauer (Bearb.), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV; 15. Auflage, Gieseking-Verlag

« Boticher, ZVG, Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Aufiage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

e Stdber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland ‘mit einem Anhang einschisgiger Texte und Tabel-
len; 23. Aufiage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

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

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Ver-
dffentlichungen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind ver-
boten, soweit nicht ausdriickiich gestattet. Zuwiderhandiungen verpflichten zu Schadensersatz.
Dies umfasst auch die evtl. dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebiu-
de/s, der Wohnung/en, etc.

Hohenwedeler Weg 83, 21682 Stade - 71 K 17/25 Seite 7 von 51




Todsian fesdhke - Saonver standiper i Irmolaiendavwsr i

3 Wertrelevante Merkmale

3.1 Grundstiicksbeschreibung
3.1.1 .Lage

Makrolage

71

Hutestiing radaersapls

S E SFeied

Lo i E e HgaloT s | &
Mithalren

Landeshauptstadt (EntlErmiung s - Jemirim ) Haran

machstas Stpdtrentnen [ Luftinie, =il

yemeinday 37

ks ] -: Eauferall pro EimssanmT N
Edibro e ‘\:_\ \\\.:
Hapishalbed {Gepmeinga) 2. B4E Hajifhrnlt pro B ﬂli}:;\i\thwﬂu, Y [f\'lz‘,l;h._. 2 3
Antefe der Bavdlkerung sul Gemaindesbans
SJ0UDoa
A0 TG
0000 o
20000 AN
SN
10000 R\
sfllo
0 PR\, 2023

B nder B Erwernstatige- E,hiunmr :

4!

\\”

Entfernungen + Hamburg-Zanfrum ............
» Bremen........ R
o Buxteheds. .. ... ..., ,,
e Cuxhaven. ...

LooEc 831 km
s 08 2T km
03, T km

Verkadriaege

Hohonwedsler Wog B2, 21682 Stade - 71 K 17/25

Seile & von 51



Torsten Heschke - Sachvarsiandiqer Fiy Immabdiiendaver furng : 7 2]

Mikrolage
Wik i wiolng e (Dl i
0l i} UL
=11 ghedlg [ KT |
7 Heat |
r i 1 | :
Fughafen (Erm) R
...... :_‘ »\‘{‘\
= W (7 p-
=2 \ B
S — . . 1' | ﬁ 9]
L -_qpl:%a—- ) o . g <
! - v o Q
Beaertungsoboekt T i ey A ir|
iy = 1IN
i 4
.-'".- ] S \:‘ a\
=|I 1 1 1 \ ' h
e [N
G (=]
. :1
o p— = ) &
\s m
Y wy e \: 5 e (8
= i x ™ -
S TR o N o
. N \
iim—u—nq.: - = L] If \:\‘*w

(Hansestadt Stade - Allgemein

‘Die Hansestadt Stade ist die Kreissladt des Landkreises Stade in Niedersachsen, gelegen zwi-
schen Guxhaven und Hamburg. Stade besteh! neben dem eigentlichen Stadfgebiet aus den vier
Crtschatten Butzfleth, Haddorf, Hagen sowie Wispenkathen und ist Bestandteil der Metropolregion
Hamburg, einam der starksten Wirtschaftsstandarte der Welt.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadl Stade st geprégt durch eine starke welweit tatige Industne, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebelneben urd vielfEltigen kleineren Sewerbaunternehmen in Handel
und Handwerk. Slade ist wagen ssiner Zentralitat und Wintschaftskraft auch ausgeprigtes Dienst-
lstungszentrum, In den Indusfrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Untermehmen (OOW
Deutschland, E.ON Energie, Aluminium Oxid Sade GmbH, Arbus, elc) angesiedalt, Hiar befindet
sich auch das CFK Valey, ain NetzwerkMNeround von verschiedenen Untermehmen in der Leicht-
bau-Fazernverbundwerkstofvararbaiiung.

Gemdl den Auswertungen (wegweiser-kommune de) wird die Hansestadt Stade bis zum Jahr
2030 als Damografistyp 6 (Stadie | Wirtschaftsstandarte mit soziotkonomischer Herausforderung)
gingastuft
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Parkplatze

Auf den Grundstiicken mit dem Bewertungsobjekt befinden sich u. a. Garagen und Kiz-Stellplatze.
Ein Kfz-Steliplatz ist Bestandteil des Bewertungsobjekts. Im 6ffentlichen Strallenbereich (Hohen-
wedeler Weg und den angrenzenden Strafien)} sind Parkmoglichkeiten (u. a. Parkstreifen) vorhan-
den.

Infrastruktur

Kindergérten, Schulen, Einkaufsmaglichkeiten fiir den téglichen/ langerfristigen Bedarf, kulturelle -,
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind in Stade vorhanden und teilweise fuRlaufig er-
reichbar.

Immissionen

Bei dem Hohenwedeler Weg handelt es sich um eine innerstédtische Strale mit einer normalen
(durchschnittlichen) Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die
uber das Ubliche fir vergleichbare Lagen hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
 Wohnbebauung (EFH/MFH) im westlichen:(Rand}Bereich der Hansestadt Stade
s gute Infrastruktur
» wertrelevante Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des: Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).

Hohenwedeler Weg 83, 21682 Stade - 71 K 17/25 Seite 11 von 51
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Bodenbeschaffenheit | Altlasten

Die Bodenbeschafenheit (z.B. Bodengite, Baugrundeignung, Altabiagerungen, etc} wurde im
Rahmen dieses Verkehrswengutachtens nicht untersucht, Dieshezigliche Untersuchungen kinnean
nur durch einan entsprechenden Fachgutachter durchgefihnt werden. Wahrend des Onstermins
konnten keing miglichen Indikatoren fir Besonderneiten des Bodens beobachtet werden.

Gemalk der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des  Landkreises Stade wam
11.12 2025, bestehen fir die Grundstiicke mit demldes Bewerungsobjekt’s keine Himweise auf
Alftasten! Verdachtsmoments. Das Grundstick ist nicht im Altlastenkatasier gefubrt. Dementspre-
chend wird eing standortibliche Bodenbeschaffenheil. ohne bewerlungsrelevants Basondarheiten,
unterstellt.
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Matureinflussfaktoren

Gamal den durchgefuhrien Recherchen befindet sich der Bereich des Bewernungsobjekts nicht in
einam Erdbeben gefahrdeten Geblet.*

Weitare umwelt- oder naturbedingte Einflussfakioren [Uberschwemmungs-/Hochwassergebiat =
GK 1 {sie nachfolgend Grafik), Erdrutsch, Grundbruch, etc) sind nicht vorhanden bzw. konnten
nicht nachgewiesen/emmitielt werden.

T ialmheltz-Zertrum Fatsdam, Deutsches GooFarschungsfentrum (GFE
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-/Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

Gemédl den durchgefilhrten Recherchen in der Online-Datenbank der Verwaltung der Hansestadt
Stade (digitale Bebauungspléne) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der
Hansestadt Stade, besteht fur das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan (B-Plan 351/1 vom 04.06.1984) mit felgenden Festsetzungen fiir den unmittelbaren Be-
reich des Bewertungsobjekis (auszugsweise):

o WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

e llfo Anzahl der Voligeschosse (II) / offene Bauweise

e GRZ Grundflachenzahl 0,4

¢« GFZ Geschossfldchenzahl 0,8

e H nur Hausgruppen zuléssig

+ Es bestehen Baugrenzen / -fenster
Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschrifien des § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Im
Flachennutzungsplan der Hansestadt Stade ist das Gebiet als Wohnbaufidche dargesteilt.
In der Bauakte bei der Verwaltung der Hansestadt Stade waren zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht/en (17.12.2025) folgende Baugenehmigungsbescheide vorhanden. (auszugsweise)

e Nr. 46 vom 26.02.1987 - Emichtung eines Reihenhauses..Die Schlussabnahme erfolgte

am 18.01.1988.

Insgesamt gehe ich davon aus, dass die auf den Grundsticken des Bewertungsobjekts vorhande-
nen baulichen Anfagen den bauplanungs- und/oder den bauordnungsrechtlichen Vorgaben ent-
sprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit augenscheinlich ersichtiich; keine Abweichungen in
Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en festgestellt werden konnten.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentimers gegeniiber der Bauauf-
sichtshehdrde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu-dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des.anderen Grundstlicks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem begiinstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

GemaRl der schriftlichen: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
11.12.20256 sind auf den Flurstiicken des Bewertungsobjekts folgende Baulasten eingetragen

{Baulastenblatt Nr.598 von Stade, Seite 1 - 07.03.1983) - Belastung 35/94, 35/70

1. ,Der jeweilige Eigentimer des gelb umrandeten Teilstiicks des Flurstiicks 35/8° der Flur 6, Gemarkung
Stade erkennt an, dass dieses Teilstiick bzw. die aus diesem Teilstiick durch Vermessung entstehenden
neuen-Flurstiicken ein Baugrundskiick im Sinne von § 4 Abs. 1 NBauQ© bilden und verpflichtet sich, bei der
Durchfdhrung vor-baulichen Anlagen das dffentliche Baurecht so einzuhalften, als wéiren die Flursticke
ein Baugrundstiick im Sinne des BGB." (Vereinigungsbaulast)

2.. .Der jeweilige Eigentimer der gelb umrandeten Teilflichen gestattet, dass die Flichen, die die erschiie-
BungsmdaBige Zuwegung zu den Baugrundstiicken bilden, von den Eigentiimern jederzeit benutzt und be-
fahren werden diirfen. Die Gestattung bezieht sich auch auf die Verlegung von ffentlichen Leitungen zur
Ver- und Entsorgung und auf das hiermit verbundene Betreten zum Zwecke der Reinigung und Unterhal-
tung®, (ErschlieBungsbaulast)

(Baulastenblatt Nr.600 von Stade, Seite 1 - 07.03.1983) - Belastung u. a. Flurstiick 35/70

a. ,Der jeweilige Eigentimer des gelb umrandeten Tellstiicks des Fiurstiicks 35/4° der Flur 6, Gemarkung
Stade erkennt an, dass dieses Teilstiick bzw. die aus diesem Teilstiick durch Vermessung entstehenden
neuen Flurstiicken ein Baugrundstiick im Sinne von § 4 Abs. 1 NBauO bilden und verpfiichtet sich, bei der
Durchfihrung von baulichen Anlagen das ffentliche Baurecht so einzuhalten, als wdren die Flurstiicke ein
Baugrundstiick im Sinne des BGB." (Vereinigungsbaulast) (Wegebaulast)

b. .Der jeweilige Eigentiimer des gelb schraffierten Teilstiicks des Flurstiicks 35/4 ist verpflichtet, diese Fl&-
che fiir 5 Einstellpldtze und deren Zufahrten zugunsten der zusammengeftihrten Grundstiicke auf dem
gelb umrandeten Teilstiick des Flurstiicks35/8 dauernd frei und benutzbar zu haiten. Wegen der Lage der
betreffenden Grundstiicke wird auf den in der Anlage beigefigten Lageplan verwiesen.........

4 Hierbei handelt es sich um &ltere Bestandangaben

5 wie vor
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Wertrelevanie Auswirkung der Baulasten
In der Rechisprechung ist es anerkannl, dass Baulasten im Zwangsversteigerungsverfahren be-
slahan bleiban und auch gegen den E'r-a’reigerér giltig sind, Diese Rechispasition wird aus der Auf-
fassung abgelsitet, dass auch ein Erwerb-durch Zwangsversteigerung eine Rechtsnachfclge im
Sinne der Regalung des § B3.Abs 1 Satz 2MBO darstallt:
I vorllegenden Fall kann jedach davor ausgegangen werden, dass die auf den Flurstlicken des
Hawertungschjekts aingatragenan Baulasten keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrawer
! Marktwert des Bewsrtungsohbjekts entatten Bies U, a. aus folgenden Grunden:

1. Bei der soganannten Vereinigungsbaulast' handell s sich um eing Verplichiung aul Ge-
genseitigkell und nach: der akteellan’ Rechisprechung isl jedes (separat) bebaute Grund-
stizck, bauplanungsrechtlicheauch separat zu beurteilen.

7. e Erschliefungsbaulast betrift Verkehrs- undioder Wegeflachen und dient auch den
Grundsticken des Bewarungsobjekls als dffentliche Erschiietung. Aufgrund der Babau-
ung-/Mutzung der angrenzendan [beginstghen) Grundsticke ist nicht von einer werrele-
vantan Baainirdchligung auszugaben.

Der werrelevante Einfluss durch die auf den FlurstGcken des Bewerungsobjokis aingetragnen
Baulasten, kann somit im vorliegenden Bawerfungsfall am Weartermitilungsstichiag jewails mat 0
EUR argenammen werden

Sonstige bauplanungs- undioder bauordnungsrechtiiche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- undfoder bauordnungsrachtiiche Gegebenheiten, insbesondere Embazie-
hiung in sladtebauliche Sanierungs- bew. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechiliche Gagebhen-
helten, etc., sind nicht bekannt und'oder konnien nicht emittel warden,

Es wird daher in diesem Gutachten untersiellt, dass in Bezug auf die vorgenannien Gegebenheiten
keine weaiteren werbesinflussenden Uimstiande bestehan.
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Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebdude, Wohnungen sowie &ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Ein-
schrankung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kdnnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die
Barrierefreiheit des Geb&dudes nicht gegeben (Stufen/Podest im Eingangsbereich).

Abgabenrechtliche Situation

Geméal der schriftlichen Auskunft der zusténdigen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwaltung der
Hansestadt Stade vom 15.12.2025 wurde in Bezug auf die éffentlich-rechtlichen Beitrdge und
nicht steuerlichen Abgaben gemaR § 127 BauGB sowie dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
folgendes ausgeflhrt (auszugsweise):

1. StraBenausbau
a) Die Grundstiicke liegen an der dffentlichen StraBe ,Hohenwedeler Weg". Die Zufahrt zu den Grund-
stiicken erfolgt ber die éffentliche Strafie ,Hohenwedeler Weg".
b) Die StraBe ,Hohenwedeler Weg" ist erstmals hergestelit,

2. ErschifeBungsbeitrdge

ErschiieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fiir die erstmalige Herstelfung der StraBe ,Hohenwedeler
Weg" einschiieBlich der Entwédsserungs- und Beleuchtungseinrichtungen werden nicht mehr erhoben.

3. StraBenausbaubeitrdge

Es gibt fir die Hansestadt Stade derzeit keine sog. Strafienausbaubeitragssatzung oder vergleichbare Aus-
baubeteiligungen. Beitrdge werden dementsprechend nicht erhoben,

4. Ausgleichsbetrdge
Das/die Grundstiick/e befindet/en sich nicht in einem formiich festgesetzten Sanierungsgebiet.,

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

« Umlegungsausgleichsleistungen-nach § 64 BauGB

s Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrége)

» Versiegelungsabgaben, Ablsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

= Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser-, Boden- und Deichverbinde

Lasten / Beschrdnkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. il der Grundbiicher der Grundstiicke des/mit dem Bewertungsobjekt/s sind jeweils gleich-
lautende Eintragungen in Bezug auf ein NieBbrauchrecht und die teilweise die Zwangsversteige-
rungsvermerke eingetragen. Da die Eintragungen in Bezug auf das NielRbrauch identisch/ gleich-
lautend sind, wird die Eintragungsbewilligung nachfolgend nur einmal wiedergegeben:

Blatt 13854 ifd.-Nr. 5, = Blatt 13990 Ifd.<Nr. 16, - Blatt 14910 Ifd.-Nr. 15

Jeweils gemasB Eintragungsbewilfigung vom 01.04.2004

~Die Ubergeberin (Berechtigte des NieBbrauchs) behdlt sich auf Lebenszeit den NieBbrauch an dem dber-
lassenen Grundstiick vor. Abweichend von den gesetziichen Vorschrifien obliegen dem NieBbraucher Aus-
besserungen und Erneuerungen auch insoweit, als sie nicht zu der gewdhnlichen Unterhaltung des Grund-
stiicks und seiner Bestandteile gehéren, werden allerdings Gebdude durch Feuer oder sonst durch von
auBen einwirkende auBergewdhnliche Ereignisse beschidigt oder zerstér, so ist der NieSbraucher in dem
Umfang,.irrdem der Schaden zugunsten des Eigentiimers versichert ist, nicht zur Behebung des Schadens
oder zum-Wiederaufbau verpflichtet,™

- Blatt 13990 Ifd.-Nr. 23 - Blatt 14910 Ifd.-Nr. 22

Jeweils der Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 17/25) vomn 16.09.2025

Da das vorliegende Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts / Marktwerts im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens dient, werden die in Abteilung Il des Grundbuchs

eingetragenen Lasten/Beschrinkungen zunéichst nicht berlicksichtigt.s

Es wird also ein Verkehrswert / Marktwert, ohne Beriicksichtigung von evtl. in Abt. Il des Grund-
buchs eingetragen Lasten / Beschrankungen ermittelt. Diese Vorgehensweise liegt darin begriin-
det, da wihrend des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens noch nicht abschlieRend voraus-
gesagt werden kann, ob die in Abteilung |l des Grundbuchs eingetragenen Lasten / Beschrankun-

® Hierbei handelt es sich um das bebaute Grundstiick des Bewertungsobjekts
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gen bestehen bleiben oder nach den gesetzlichen Versteigerungsbedingungen erléschen. Hierzu
wird seitens des Gerichts am Tag des Versteigerungstermins weiter ausfihrlich eingegangen /
vorgetragen. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass bestehenbleibende Rechte im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens wirtschaftlicher Teil des Gebots sind, deren Kapitalwert zu ermit-
teln ist. Der Kapitalwert von Rechten stellt einen Zuzahlungsbetrag dar (§ 51 Abs. 1 Satz 2 ZVG).
Nach Stéber ist der Zuzahlungsbetrag:

...der Betrag, um den die Belastung den Grundstiickswert mindert. Es handelt sich ausdriicklich nicht um
den Wert des Rechts fir den Berechtigten. Bestimmt wird der Zuzahlungsbetrag durch die Wertdifferenz
der Preise, die bei VerdufBerung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir das Grundstiick chne und mit Be-
stehenbleiben der wertmindernden Belastung erzielbar sind.® Dabei sind die wertmindernden Umsténde
entsprechend der Art des Rechts nach den Verhditnissen des Einzelfalls unter Berticksichtigung der Lage
auf dem drtlichen Grundstilcksmarkt und den Marktgepfiogenheiten zu bestimmen®.?

Im vorliegenden Fall kann jedoch davon ausgegangen werden, dass alle in Abt. || der Grundbiicher
des Bewertungsobjekis eingetragenen Lasten/Beschrankungen keinen-wertrelevanten Einfluss auf
den Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts am Wertermittiungsstichtag entfalten. Dies u.
a. ausfolgenden Griinden:

+ Die Berechtigte des Nieflbrauchrechts ist gemaR Auskunft/Recherche bereits im Herbst
2023 verstorben, so dass das die Eintragungen auf Antrag geldscht werden kdnnen (an
das Leben gebundenes Recht, das mit dem Tod der Berechtigten erlischt).

» Die Zwangsversteigerungsvermerke — hierbei handelt es sich jeweils um einen sogenann-
ten Sperrvermerk — sind generell nicht wertrelevant. In Bezug auf das Blatt 13854 wird da-
von ausgegangen, dass der Zwangsversteigerungsvermerk nach Ausdruck des mir vorlie-
genden Grundbuchauszuges in Abt. |l des Grundbuchs eingetragen-wurde.

Der wertrelevante Einfluss durch die in Abt. |l des Grundbuchs des Bewertungsobjekts eingetrage-
nen Lasten / Beschrankungen kann aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen am Wertermitt-
lungsstichtag jeweils mit 0 EUR angenommen werden.

Erschlieflung

Die Grundsticke des Bewertungsobjekts grenzen (unter einer Gesamtbetrachtung) insgesamt an
den Gffentlichen Bereich {Hohenwedeler Weg) an. Die. verkehrstechnische Zufahrt / Zuwegung
erfolgt von dieser &ffentlichen Strake bzw.. liber FuBwege (Flurstiicke - hier handelt es sich gemaR
den durchgefilhrten Recherchen ebenfalls um &ffentliche Flachen) aus. Die éffentliche Erschlie-
Bung ist durch die Lage der Grundstiicke gesichert. Ich gehe davon aus, dass die tibrige Erschlie-
Rung (Gas, Abwasser, Wasser, Strom, Telefon, etc.) ebenfalls Gber diese Bereiche verlauft / er-
folgt.

Wichtiger Hinweis:

Bei einer {fiktiv} getrennten Verwertung der Grundstiicke des Bewertungsobjekts ist die &ffentliche
Erschiieung des Grundstiickstells (Flurstiick 35/94) mit dem Wohngebdude weiterhin gesichert.
Die offentliche ErschlieBung (Zufahrt) des Kfz-Steliplatzes (Flurstlick 35/70) hingegen ist nicht
mehr gewéhrleistet. Dies begriindet sich in dem Umstand, da die Zufahrt Gber das Flurstick 35/79
erfolgt, dieses Flurstlck (grundbuchrechtlich) ein eigenstéandiges Grundstick bildet und fur das
Bewertungsobjekt an diesem Grundstiick ein Anteil von 1/14tel besteht. Bei einer separaten Ver-
duflerung der Grundstlicke/Anteile an Grundsticken wiren rechtliche SicherungsmaBnahmen
(Grunddienstbarkeiten, eine Baulast besteht bereits) erforderlich, die dann auf dem Flurstiick 35/79
eingetragen werden missten und hierfir die Zustimmung aller (Allstimmigkeit) Eigentimer dieses
Grundstlcks erforderlich ist, was sich in der Praxis erfahrungsgemafR sehr schwierig gestaltet.
Deshalb ist eine Verwertung/Verauflerung des Bewertungsobjekts unter einer Gesamtbetrachtung
(Gesamtausgebot) zwingend erforderlich.

7 vigl. Stbber ZVG, 23 Auflage, Seite 791 ff
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Entwicklungsstufe/n / Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufen der Grund-/Flurstiicke des Bewertungsobjekts kbnnen gemal ImmoWertV
- unter einer Gesamtbetrachtung wie folgt kiassifiziert werden:

» Flursticke 35/94, 35/70 = Baureifes Land® - (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
s Flurstiick 35/79 = Rohbauland® - (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV)
s Flurstiick 35/42 = sonstige Flachen'® - (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV)

Unter Zugrundelegung einer (fiktiv) getrennten Verwertung / VerduBerung der Grundstiicke des
Bewertungsobjekts, wére in diesem Falle eine Abweichung der Entwicklungsstufe des Flurstiicks
35/70 gegeben, die dann nur noch der Entwicklungsstufe - Rohbauland (§ 3-Abs. 3 ImmoWertV)
und nicht mehr der Stufe baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) entspricht (fehlende &ffentliche
Erschlieung).

Energetische Qualitét

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2023) haben sich-die Anspriiche an

die energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebdude weiter erhdht. Im vorliegenden

Bewertungsfall handelt es sich um ein Bestandsgeb&ude, das urspriinglich 1988 erbaut/ fertig ge-

stellt wurde. Diesbezuglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

« bei gréReren Anderungen an Aulenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG einge-
halten werden (z. B. Warmedurchgangskoeffizienten)

o Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01,1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, miissen nach 30 Jahren auRer Betrieb genommen werden. (Ausnahmen
gelten u. a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

» ungedammte, zugdngliche Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, miissen gedammt werden

» ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter R&ume oder die dariiber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiber-
schritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich.

Ob bei dem Geb&dude des Bewertungsobjekis MaRnahmen erforderlich sind, die im Zusammen-

hang mit den rechtlichen Grundlagen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigenti-

merwechsel stehen erforderlich sind, kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht ab-
schlieflend beurteilt werden,

Energieausweis und Gebéudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebiude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verkaufers/Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss: Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Geb&dude energetisch einzuschétzen ist.
Das heil}t, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebéaudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Geréten, wissen Eigentimer, Mieter oder Kéufer, ob es sich um
einen "Spritfresser" oder ein energiesparendes Geb&ude handelt. Weiterhin erméglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Geb&uden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer hdhere Anforderungen an
Gebdude zur Verminderung des Coz-AusstoBes kann davon ausgegangen werden, dass jeder
potentielle K&ufer oder Mieter einem energiesparenden Geb#ude den Vorrang gegenuber einem
energetisch unzureichend ausgerlsteten Gebdude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war in der letzten Dekade feststellbar, dass durch die

8 Baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) sind Flachen, die nach den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw.
die ErschlieBung gesichert sowie nach Lage, Form und Gréfe fiir eine bauliche Mutzung geeignet sind

 Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV) sind Flichen, die nach den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen der §§ 30, 33 cder 34 BauGB fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fiir gine bauliche Nut-
zung {noch) unzureichend gestaltet sind.

10 Sonstige Flachen (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV} sind Flichen, die keinem der Entwicklungszustinde nach den Absétzen 1 bis 4 zuordnen lassen.
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starke Nachfrage nach (Wohn-)Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Geb&udes
jedoch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbe-
sondere mit Blick auf die Entwicklung der (Heiz-/) Energiekosten und den politischen Ambitionen
(Stichworte: Klimaschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Wérmegewinnungssystemen
(Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig
einen wesentlich héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten wer-
den.

Ob fur das Wohngebéude des Bewertungsobjekts bereits ein Energieausweis geman §§ 79 ff Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist
keine abschlieflende Einschatzung Uber den energstischen Zustand des Gebaudes mdaglich. Auf-
grund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung (Annahme) und dem #uReren
Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,durchschnittliches” (Ka-
tegorie E - F, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und
ein Energieausweis dies dokumentieren wirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.

Miet/ Nutzungsverhiltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fir das Be-
wertungsobjekt bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt werden.
Aufgrund der wahrend des Ortstermins gewonnenen Eindriicke kann davon ausgegangen werden,
dass das Bewertungsobjekt durch einen Miteigentiimer und Familienangehérige selbst genutzt
wurde,

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrénkungen, die.sich durch das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) oder
durch Landesrecht begritnden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte /
-buch, bis auf die vorhandene Grunddienstbarkeit, nicht.-Auch ergab die im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung vorgefundene Bebauung keine Verdachtsmomente auf méglicherweise bestehende
Nachbarrechte.

1% Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stéber - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Selte 930 Rn.-Nr. 44
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen (Gebéude, etc.) erfolgt auf Grundlage der eigenen Fest-
stellungen wahrend des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehe-
nen Unterlagen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw.
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefuhrt sein, was sich aber
nicht wertrelevant auswirkt. Ausfuhrungen tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen
der vorliegenden Unteriagen.

Wie bereits ausgefiihrt, konnte/n bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung der/die Innenbereich/e
der/s Gebidude/s nicht besichtigt werden. Die Ausfiihrungen iiber den Ausstattungs- und Unterhal-
tungszustand der/s Innenbereiche/s beruhen ausschiieBlich auf den Unterlagen in der Bauakte bzw.
Annahmen. Abweichungen jeqlicher Art sind méqlich und kénnen nicht ausqeschiossen werden.

Ebenfalls konnte die Funktionsfdhigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen
Ausstattung (z. B. Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) nicht explizit
Uberprift werden. Fir die Wertermittlung wird eine Funktionsfihigkeit der technischen Einrichtung
unterstelit, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum Bauzeit-
punkt giltigen einschl&gigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wir-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine technische Gebiudeanalyse, die Priffung
der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitdt des Brandschutzes, der Bau- und Nut-
zungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie sie sich beispielsweise aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG) ergeben kdnnen.

Umfang der Besichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde nur im Aulenbereich (Grundstiicke und Geb#ude) besichtigt.

Baujahr / Chronik « 1988< urspriingliches Bayjahr / Jahr-der Fertigstellung
Wohneinheit/en e 1 5tiick
Baukonstruktion « -Einfamilienwohnhaus / Reihenmittelhaus (Keller, Erd- und Obergeschoss, Dachraum)

s " 'Fundamente / Sohle in Stahlbeton

o Ein-/zweischaliges AuBenmauerwerk (Innen-/Hintermauerwerk, Luftschicht, D&m-
mung, Verblend-/ Sichtmauerwerk), im Bereich des Kellergeschosses einschalige Aus-
fuhrung mit Abdichtung im AuBenbereich

« ~Innenwande in Massiv (Kalksandstein)-oder Leichtbaukonstruktion

= Geschossdecken in Stahlbetonkonstruktion mit Ddmmung und Ober-Belag (KG/EG,
EG/OG), iber dem Obergeschoss in Holzbalkenkonstruktion mit Zwischensparren-
dammung und Verkleidung

» Massive Uberdachung im Eingangsbereich

e Satteldachausfihrung in Holzbalkenkonstruktion mit Betondachsteineindeckung, Da-
chentwésserung (Rinnen / Fallrohre) in Stahl-Zink- Ausfiihrung

AuBenanlagen » Zuwegung / Terrasse in groBformatiger Pflasterung (Waschbetonplatten)

» Rasenfidche / Strauchaufwuchs / Ziergewdchse

« Abtrennungen / Abfangungen in Waschbetonausfiihrungen bzw. Holzkonstruktion
« QGartengerdtehaus (Hoizkonstruktion)

» Podest / Stufen mit Pressklinker-Belag im Eingangsbereich

» Kfz-Stellplatz und Zufahrt/en mit Verbundpflasterung und Parkplatzmarkierungen
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Fotodokumentation (AuBenbereich)
Vorderansicht 1 (Wohngebaude)

Vorderansicht II (Wohngebéucg

Frimaminn

VerkehraflEche (Flurstiock 25779
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" Innanaufnahmen des Gebaudes / der baulichen Anlagen kénnen in dem vortiegenden Gutachten

aufgrund der nicht méglichen Innenbesichiigung, nichl wiedergageban weardan.

Zustand der Gebdude ! baulichen Anlagen

Cas Gebdudeldie baulichen Anlagen des Beweartungsabjekts befanden sich am Tag der Ortshbe-
sichtigung {dem Werdemitflungsstichiag), unter Bericksichtigung des ursprunglichen Baujahres
(1938) in einem nommalen Unterhalungszustand,  Werrelevante  Unferhaltungsmickstan-
defSchaden, die dber das Ubliche bel vergleichbaren Bestandsgebduden hinausgehen, konnten,
sowel vom Aullenbersich ersichtlich, nicht festgestellt werden

Cvie Dbdichen Renovierungs- wnd Meugestaltungsmalinahmen, die im Rahmen von Eigentimes:-
oder Mieterwechsaln anfallen (z. B. Tapezier-‘Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Kleinstreparaturen,
el ) warden nichit explizit bercksichtigt Diese Maknahmen sind einerseits in der Alterswetminde-

Sere 32 wen 51
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rung und andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (Im-
moWertV) bzw. in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Eriragswertverfahrens (Im-
moWertV) enthalten.

Ob wertrelevante Malnahmen im Innenbereich des Geb&udes notwendig sind/waren kann nicht
abschlieend eingeschétzt werden, da keine Innenbesichtigung moglich war. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.9. - Besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale - Seite 44/45 des vorliegenden Gutachtens, verwiesen.

Wichtiger Hinweig!!!!

In der vorliegenden Wertermittiung wird weiterhin davon ausgegangen/unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt (Gebaude/Grundstiick) bei einem Zuschlag/Verkauf, in einem tblichen Zustand (ge-
rdumt/besenrein) bergeben wird. D.h., samtliche sich in dem Gebdude sowie auf dem Grund-
stiick befindlichen Einrichtungsgegenstinde, Materialien, etc. entfernt werden.
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3.3.2 Gebaudeaufteilung

Vorbemerkung
Die nachfolgenden Fldchenangaben (Wohn-/Nutzfldche, Brutto-Grundflache (BGF)) wurden auf
Grundlage der vorhandenen Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt

Stade ermittelt. Eine Uberpriifung der Fldchen, einschlieflich der Aufteilung des Gebiudes/der
baulichen Anlagen konnte, aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht durchgefiihrt
werden. Abweichungen sind daher méglich und kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei den abgebildeten Zeichnungen handelt es sich um nicht maRstabsgerechte Verkleinerungen
der Plane, die den Unterlagen in der Bauakte entnommen und wenn erforderlich-an die értlichen
Gegebenheiten, soweit vom Aufienbereich sichtbar, angepasst bzw. durch den Unterzeichner er-
stellt wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-/Nutzflichen aus-
schiieBlich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden konnen und nicht als Grundlage von
Fldchenangaben in Mietvertrdgen oder dhnlichen geeignet sind. Hierfur waren ein konkretes Auf-
mal bzw. eine nochmalige Uberpriifung der jeweiligen Flachen erforderlich.

Geschoss L Zimmer/Réume Wohnflache Nutzfldche

« Kellerraum / Heizung 26,52 m2
» Vorratsraum 779 m2 .

Kellergeschoss |«  Abstellraum 1,71 m2 rund 42 m?2
+ Hauswirtschaftsraum 3,49 m2
s Flur 2,68 m2
+«  Wohn-/Esszimmer 25,56 m2 7
e Kiiche 7,15 m2

Erdgeschoss [« WC 1,43 m2
s Flur 341 m2 0
« Diele 1,83 m2
+ Garderobe 0,73 m2
» Schlafzimmer 13,08 m2 |
e KindI 9,08 m2

Obergeschoss e Kind II 8,85 m2- rund 40 m2
« - Bad/WC 4,47 m=2
s Flur 4,41 m2 |
Wohnfliche gesamt rund 80 m=2
Nutzfliche gesamt rund 42 m?2

Die Wohnflache des Geb&udes betragt insgesamt rund 80 m? und die Nutzflache rund 42 m2. Es
wurde ein Putzabzug von 3 Prozent berlicksichtigt (DIN 283). Die Terrasse im Erdgeschoss wurde
bei der Wohnfldche nicht berlicksichtigt, da dies bei Einfamilienwohnh&usern nicht Giblich ist und im
vorliegenden-Bewertungsfall keine Besonderheiten {(besonderer Nutzeffekt) vorliegen.

Die Flache im Dachraum/Spitzboden wurde aufgrund der Zuganglichkeit (Annahme) bei der Nutz-
fidchenermittlung nicht berlcksichtigt ist.

Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Flichenangaben nicht
iiberpriift werden konnten.
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Brutto-Grundfliche (BGF)
Dig Brutto-Crundflacha ist die Summe der Grundfiachen aller Grundrizs-Ebenen eines Bauwerks
(Aulenmalk), Dabei handelt es sich um die Summe der Ghlichen nutzbaren, zeeschan den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundfidchen eines Bauwerks, barechnet nach dessen duBeran
Maliaen, jedoch ohne nicht nutzbare Cachftidchan urd kenstrukiiv bedingte Hohlrdume, Sie dient als
Grundlage fir die Emmitiung der Herstellungskosten, dia an spiterer Stalle durchgefiihrt wird,
In Anlghnung an die DIN 277-1! 2005-02 sind bei den Grundflidchen folgende Bereiche zu unter
scheiden:

+ Bersich & lberdackt und altseitig in volier Hohe umschlossen

«  Beraich b Oberdackt, jedach nicht allseitiq in valler Hohe umschlossen

¢ Bermich ¢ nicht cherdeckt ‘
Fur die Anwendung der Normatherstellungskostan 2010 zur Ermittiung der absoluten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen sind laut Immo\Wert\WimmoWertd im- Rahmen der Ableitung der
Brutto-Grundfiache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zugrande zu legen. Balkena, avch
wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Mieht 2ur Brutlo-Grundfiiche gehoren
Flachen von Spitzbéden, vyl auch nachfolgenda Abbildung;

Entacheidend fir die Anrechenbarkait der Grundfidchen in Dachgeschessen ist ihre Nutzbarkeit
Dabei gendgt es nach dem Madell der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordneta
Mutzung, z. B. als Lager- ader Abstellréume, maglich ist. Als nutzbar ktnnen Dachgeschossa ab
ainar lichten Héhe von ca, 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eina Begehbarkeil
sefzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung: *

9 Hinussis: [¥e Abbikunpfen dissen nur 2o Weranschaulichang der anpechanhiane Flathes Borei he Bai dar Ermittung der Bralte-Grom@ilsthe
Bk und peben miche die Geodadestrubies ¢ den Gerdodesallsan deefs Peaeriinpsekiskiers winder
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Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich-der Grad der wirschaftichen Mutz-
barkeit des Dachgeschosses insbesondare nach der vorhandenen Woehnfidche, Diese ist im We-
sertlichen abhangig von Dachneigung. Giebelbraite und Drempalthdhe,

Die Brutio-Grundflache des Wehngebiudes wiurde anhand der Grundnsszeichnungsa in ainear tin
die Wertermittlung ausreichenden Genauighkeit wie folgt ermittel:

KnllSrgnechoss) (o bk
Evwlgecchoss; 4, L
Ehergescidis) cd. 51 iz
Daclisseane: CH. 51 m=
nuﬂmt oo 30 md

Dia Brutto-Grundfidche des Wohngebdudes betragt insgesamt rund 210 m?®,
Anmerkungen zu der ermittefien Brutto-Grundfliche:

= Das Dachgeschoss wurde bal der Ermittlung der Brutto-Grundfdche berlicksichigh (vl coaik
e : S

+ Als basondera Bautsle / bauliche Anlagen, die noch nicht in der Brutto-Grundfiache enthalten
sind, muss im vediegenden Fall die Uberdachung im Eingangsbereich berlcksichtigt werden.
Weitere Kennzahlen: {grob (berschiigig)
Bebalte Fidche! 53 m? {nur Flurstick Wahngebaude)
Grundflachanzahl: 0,37 {nur Wehngebaude)
Geschassfldchenzahl: 0,75 (nur Waohngebaude)
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Grundriss Dbergeschoss
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich — grundbuchrechtlich - um insgesamt 3 Grundstiicke,
bestehend aus 4 Flurstucken. Ein Grundstiick (Grundbuchblatt 13854 - Flurstiick 35/70 und 35/94))
ist mit einem Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) und einem Kfz-Stellplatz bebaut. Dieses
Grundstlck bildet auch den Hauptbestandteil des Bewertungsobjekts. Bei den anderen beiden
Grundstiicken handelt es sich einerseits um eine Griinfliche (Grundbuchblatt 13990 - Flurstiick
35/42, der Anteil des Bewertungsobjekis betrégt 13/312tel) und andererseits um eine Verkehrsfls-
che (Grundbuchblatt 14910 - Flurstiick 35/79, der Anteil des Bewertungsobjekts betrdgt 1/14tel).

Das Wohngebéaude / Reihenmittelhaus (Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie nicht ausgebautes /
eingeschrankt nutzbares Dachgeschoss) wurde urspringlich 1988 erbaut und wurde am Werter-
mittlungsstichtag durch einen Miteigentimer und Familienangehérige selbst genutzt:

Die Gebdudekonzeption (Grundrissgestaltung, Aufteilung, Ausstattung, etc.) des Bewertungsob-
jekts entspricht den heutigen Anforderungen an Gebdude dieses Teilmarktsegments (Reihen-/-
mitielhduser). Der Ausstattungsstandard des Wohnhauses kann als-,mittel* (Skala: einfach, mitte!,
gehoben, sehr gehoben) eingestuft werden, jedoch beruht diese Einschatzung nur auf einer An-
nahme, da keine Innenbesichtigung des Gebdudes maglich war,

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstiicks / den baulichen:Anlagen kann von reinen
Wohnzwecken ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im Vordergrund stehen sollte aber
auch Vermietungsaspekte (rendite-/anlageorientiert) durchaus in Betracht gezogen werden kén-
nen.

Aufgrund der vorgenannten objekispezifischen Gegebenheiten-und unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Immobilienmarkt (Teilmarkisegment Ein-/Zweifamilienhduser (Reihenhiuser)) im
Bereich der Hansestadt Stade und den angrenzenden Stadten und Gemeinden kann am Werter-
mittlungsstichtag von einer normalen Vermarktungsfihigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen
werden. Dies begriindet sich insbesondere in der allgemeinen Marktsituation (ausgeglichene/s
Angebot/Nachfrage). Die nicht mégliche Innenbesichtigung des Geb&udes / der baulichen Anlagen
entfaltet jedoch einen Risikofaktor, der bei der Wertermittiung (wertmindernd) berlicksichtigt wer-
den muss. ‘
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht, im gewGhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéitnisse zu erzielen wére".

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

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebdude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewenet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dabei werden zeithahe Verkaufsfille von vergleichbaren Gebduden und-Grundstliicken herange-
zagen. Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (GroRe, Art, Ausstattung, Sch@den, etc.) der Vergleichsobjekte bericksichtigt
werden missen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch besteht die Méglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Markiwert Uiber-so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Gberpriffen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Ertragserzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in der-heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittlung
anwendbar, weil es eng.an die Denkweise eines wirtschaftlich denkenden und handelnden Markt-
teilnehmers angeknlpft.ist und insbesondere die Erirdge berOcksichtigt, die der Bewertungsge-
genstand dem Eigentlmer erwirischaftet. Beim-Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Erirages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Gebaude anhand seiner/inrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von:Ertrdgen, sondern die (persénliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund-steht, wie-z. B. bei Grundsticken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhiuser bebaut sind und
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der/s Gebaude/s (einschl. der besonderen Bauteile, efc.) und dem Wert
der Au3enanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fur die Verfahrenswah! im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Ber Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Gebdudestruktur, den
regionalen Gegebenheiten und den zur Verfligung stehenden Daten mittels des Sachwertverfah-
rens abgeleitet, da dieses Verfahren bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Objekten vor-
rangig zum Zuge kommt.

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren kommt bei der Ermittlung des Boden-
werts (Bodenrichtwert) und zur Stitzung (Plausibilitdtskontrolle) des ermittelten Sachwerts mittels
eines Vergleichsfaktors (indirektes Vergleichswertverfahren) zur Anwendung.
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4.2 Sachwertermittiung

Vorgehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren héngt der resultierende Sachwert im Allgemeinen von folgenden Eingangs-
grifen ab:

« Herstellungskosten der baulichen Anlagen und Aulenanlagen

« Baupreisindex (Anpassung/Veranderung der Baupreise)

« Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

o Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

e Bodenwert

» Sachwertfaktor (Marktanpassung)

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgréen werden im Folgenden zun4chst quan-
tifiziert. AnschlieBend wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréfen durchge-
fuhrt.

Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Berlicksichtigung der
obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

x  Alterswertminderungsfaktor

= Vorldufiger Sachwert der baulichen-Anlagen

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Sachwert des bebauten Grundstiicks

x  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorldufiger Sachwert

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

= Sachwert

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die von dem zusténdigen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfakto-
ren) einflieBen.-Aufgrund der erforderlichen Modellkonformitat'® kann insofern nicht in allen Schrit-
ten die in der ImmoWertV normierte Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung herangezogen
werden. Die Abweichungen werden in den nachfolgenden Ausfilhrungen an den entsprechenden
Stellen kurz beschrieben.

Hinweis:

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV- unter-
stiitzten Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern
kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichun-
gen fiithren.

3 Medellkonformitit bedeutet, dass bet der Wertermittlung das Modell angewandet werden muss, dass der zustindige Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten {Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor,
etc.) angewandt hat (§ 10 ImmoWertv).
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichan Anlagen

MNormalherstellungskosten und Kostenkennwearte (NHE 2010)

Die  Herstellungskosten der  baulichen  Anlagen

sive ¢a. 17 % Baunebenkosten angegebean:

wardan  auf  der

)

Grundlage won  Mar-
malhersiaiungskesten ermittell Diase werden im voriegenden Bewsrtungsfall auf Grundiage der in
Anlage 4 [z § 12 Absatz 5§ Satz 3) der ImmoWertY sngegebenan Nomalherstellungskosten ge-
wihit. Dabei handalt es sich um die derzait zkivellsten Werde (NHK 2010}, Dort sind fur die verie-
genda Gebaudesr folgends Mormalherstellungskasien {(Kosienkennwertes fr das Jahr 2010 inkle-

Cie Einordnung der zu bewartendan Gabaujdenereiché'ih die je.i.réiligé Standard-Stufe erfolgt auf
der Basis der Baschreibung der Gebﬂudemandafc&s aus Aniage. 4.der ImmoWWerly Diese beziehen
sich ebeantalls suf das Jahr 2010 und sind ahh&ngtg wON fﬂlgenﬂ;&ﬂ Merkmalen:
« AuBenwande, Dach, Fenster er?r .ﬂ.uﬂan!urEH Innenw&ﬂderu‘-h.lren Deckenkanstrukiion und
Treppen, Fullbaden, Eamtmalnrlchm“g-an Hezung, EEII’IETng technische Ausstattung

Im vorleganden Fall E!’glht src.'h na':.hfalgende We:tung im Sinne der Immaiherty:

Etand.ardmgﬂtmal i ' e o o T
e NN ool . 2 3 2 1 %
AlfenwAnde h 0.5 0.5
Dach _ bE | 02
Fenstar urd H.uE-enturen A "“ ! — EI._Er_ | 0.5
Innervide und -tk “" : U5 ]

DEEKEI'IE:’.‘II'IELFL.I'.L:A’_‘-I:'-:;‘;’J Trer:r:nﬂ- 3 i 1.0
Fugbaden N N 1,0
'Eanltarelnrh:ntuuqen B 1',{1
Helzundgo, 18
Sonsiige m:hmq.:l-.e- AUssAaEtUng 1,0
Kaostenbonnwents - Teg 312 nf;f"? Euiﬁr* f_—'uﬁg.r'?-u-' [_U;;;,.i_l_, E;rf;ﬁ
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Uber die Wagungsanteile der einzeinen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogene Kos-
tenkennwert des Gebdudetyps 3.12:

Standardmerkmal Wigungsanteil Kos?::z:::::ue t S‘:::::li::s::f;
AuBenwénde 23 % 154 EUR/m=2 0,69
Dach 15 % 86 EUR/m2 0,33
Fenster und Auflentliren 11 % 66 EUR/m2 0,28
Innenwidnde und -titren 11 % 70 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 70 EUR/m=2 0,33
FuBbdden 5% 32 EUR/m?2 0,15
Sanitareinrichtungen 9 % 58 EUR/m?2 0,27
Heizung 9% 58 EUR/m= 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 38 EUR/m2 0,18
Ergebnis {gewogene Summe) 100 % 632 EUR/m?2 2,83

Der vorldufige Kostenkennwert des Wohngebéudes betrégt rund 632 EUR/m2,

Korrekturen und Anpassungen
Das Modell zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmog-
lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:;
» Die Gebdudeart Einfamilienwohnhaus (eine Wohneinheit) bedarf keiner Anpassung.
» Der Regionalfaktor (§36(3) ImmoWertV) fiir das Land Niedersachsen betragt einheitlich 1,0.
» Es muss berticksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2026 liegt

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Die Baupreise haben sich von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag, laut dem Statistischen Bundesamt wie folgt gedndert:

¢ Baupreisindex 2010:(Basisjanr)'? ... =70,9
o Wertermittlungsstichtag Q172026 ... i e eeeeee e eeeee e =135,0
* NHK am Wertermittiungsstichtag: 135,0/70,9 ..vviiiieeee e = 1,904

Normalherstellungskosten / Kostenkennwert / Herstellungskosten des Wohngebiudes

Der endguiltige Kostenkennwert flir das Wohngeb&ude und die daraus resultierenden Herstellungs-
kosten des Gebaudes ergeben sich somit wie folgt;

Ausgangswert 626 EUR/m=2
X . Regionalfaktor 1,00
¥ Baupreissteigerung 1,904
=  Endgilltiger Kostenkennwert 1.192 EUR/m?
X Brutto-Grundflache 210 m2
=  Herstellungskosten des Wohngebidudes 250.300 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebaudes des Bewertungsobjekts betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 250.300 EUR

14 par Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 2021 umgestellt. Demnach ist eine neue Umrechnung auf
den Zeitpunkt der NHK 2010 erforderlich.
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In den NHK nicht erfasste Bauteile

Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bauteile zu beriicksichtigen:
e Uberdachung und Podest Eingangsbereich ......ovveveveeeeceeeseeeeresseesennns 4.000 EUR
L o 1= ¢ o O U TT R USSR UURR RO 4.000 EUR

Es handelt sich um tibliche Ausgangswerte aus der Fachliteratur’® auf Grundlage der NHK 2010,
die mit dem Baupreisindex (1,904 am Wertermittlungsstichtag) angepasst wurden.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts ergeben sich somit wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebédudes 250.300°EUR
+ Besondere Bauteile 4.000-EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 254.300 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekis betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 254.300 EUR.

15 Kleiber/Tillmann/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger
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4.2.2  Alerswertminderung

Vorbemerkung

Aus § 38 ImmoWert emibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des
Allers vorzunshman ist. Je alter ain Gebdude wird, desto mehr verliert 25 an Wert. Dieser Werl-
wverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Mutzung enes "gebrauchien” Gebdudes Im Ver-
gigich zur Nuzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer urwirtschattlicher wird
Dear Wartverlusl muss als Karrekiurgriéhe im Sachwearlverfahren barGoksichiigt werdan.

Zur Bemessung der Komrekturgrébe missen zunéchst die wirschafiliche Gesaminutzungsdausr
und die wirtschaftiche Restnutzungsdauer des Bewerlungsobjekts ermittell warden. Dies ist erfor-
derlich, da es sich um ein dlieres Bestarndsgebauds (urspriingliches Bauwjahr 1988} handett und
dieses zum Wernemittungzstichtag, im Vergleich zu einem im Jahr 2025 erstellten- SMeubau, eine
gerngere Restnutzungsdauer aufweist

Gesaminutzungsdauer

O dbbche Gesamtnuizungsdacer Ei @ rach Oheklat untarschiadlich aus, Im Allgemeinen hat
sich die wittschafiliche Gesamtnutzungsdauer aufgund gawashsener Anspriche geganibar frilbe-
ren Einschaizungen deutlich verringert Gemal Anfage 1 zu % 12 Abs.SoGatz 1 Immeert sind
folgende Modellansétze fur dis Gesaminutzungsdauer, Zur Ableifung der fur dis Werdermitiung
erforderlichen Daten, zu Grunde zu legan:

Da die vom Gutachterausschuss fior Grundstickswerte armitlelten Sachwartfakioren (Markianpas-
sung) auf Basis einer Gesaminutzungsdauer von 8D Jahren' fur in Massivhauwsiss errichtete Ein-
{ Aweifamiliermerohnhéuser (freistehend, Doppslhaushalften, Reinenhduser: abgeleitet wurden, ist
es aufgrund der notwendigen Modellkonformitat (& 10 immoerty) eforderlich, im vorliegenden
Fall aing Gesamtnulzungsdauer von 80 Jahren dee Wertarmittiung 2ugrunda 20 legen, die auch
den Wargahen der Immoed™ fur Wohngebiude entspricht

" Db Cnsbebung des odeds auf oine der Immn®erty kanfarne Gesaminumausgsdauer won 30 Jahren (o Wohngebdude, erfolgte durch den
rustirdigen Satchterausschuss fir Grundsiocksserts 2um 01012020,

Hohonwgalalor Wag 83 ZI68E Stada - F1 & I7/258 Seibe 37 won G




Tarstan Reschke - Sachiverstindigar e Immaobiianbawartung 1 D 1

Restnutzungsdauer

Die Resinutzungsdauer {(§ 4 Abs. 3 ImmoWertY) ist der Zeftraum, in denen die baulichen Anlagen
bai crdnungsgemater Unterhaltung und Bawirtschaftung waraussichtlich noch wirtsehaftlich ge-
nuzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alers von der Gesamtnul-
zungesdauer dar badlichan Anlagen emmittell. hie Dblichs Gasamtnutzungsdauer 1allt 2 nach Objek-
lart unterschiedlich aus,

Im varlizgenden Fall handelt es sich um =in Gebdude, dag urspringlich im Jahr 1588 erbaut ! fertig
gestellt wurde, Eine rein mathematische Emittiung der Restnutzungsdauar wirde zu ginem ver-
falschien Ergebnis fiihren, Daeher erscheint es als sinnvoller, die wirtschafliche Restnutzungsdauer
fir dazvdie Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schdtzung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauver wird auch in der fihrenden Fachliteratur als unproblematiseh empfunden. So schreibt Klai-
bar:’; N

LD bl jhlofer) InsEnohzitung der baunohen Adage sefiich begrensls Rﬂe\a.'.l.-ut}nhgi".'.:m .E'.-i.-l..-J" T AT LA T
goechiizt wardon . Dabe! nruss aiiain der Allck bn die Sukunl malqeband ol Jofl dzs, waS io-dar Vargangen-
frif an Instandsetrungs- png Modersicrengsmaldnahmen curchoefaht worsen ist hat *Eé@'.'?en Iedaerschiag mm
Hegtand gafuriaen... Déde Srmiliung der Resinntzundgsdaser durch .ﬂ.!'.'.ru_-g r.|'|:5 Alteres voo e dhiichen Gosammnug-
Zungsdaver wird gden gegedenen Verhalmissen aftmals oichl gerechl Sachderaciter &b &5 deiver, dié wirlscharii-

e Hestoutzunagsdagar am Wonarmungssticotag unber Hargcksichbigung des Baw- wad Unterhaliungsrusiands
Spkele dar witsChaftichan Yerwandunigaf@highat oar peupiichen dnlagan o schataent

Im wvoriegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftiche Restnutzungsdauer des Gebdudes des
Bewertungsobjekis auf rund 42 Jahre geschaizt Diese winschafiliche Restnutzungsdaver wurde
auf Grundlage des Modeils {Anlage 2 Imma\Wearty = Fun!-;’re’ra‘héllg des Modernisierungsgrades = 2
fdodernisierungspunkt) gawahilt f emitisl '

Bel einer Gesamtnutzungsdauer van rund 80 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer
von rund 42 Jahren, ergibt zich am Wertemittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des
Gebiudes mit 1988, das auch dem urspringlichen Baujahr entspricht.

(GHD: BO Jahie - BND: 42 Jahre = Slter; 38 Jahre)
(2026 — 28 (Alter) = 15388 (bewerungsrelevanias Baujahr)™®

L glalber, Verketrmaerteemitinng van Grumsdsiteken, 9, cllage RegrulsdBundesanseiger Verlag 20000 § 6 Seite B0, Ard -k, 403 H
4 Ly wird aber mochmais ausdriciich daraaf Ringewinsen, dasy es sich ur ein bewrriuagsreiesantes Badjanr handes, dass aufgrnd des Mg
delts fur di Watermitiung eforderlich ist
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Hierzu wird seitens des Unterzeichners aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische RechengroRe der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten
Transaktionen ist. Eine modellkonforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfor-
dert die Bemessung von Restnutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsob-
jekt nach gleichartigen Gesichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine
grobe Prognose der tatséchiichen zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang wird aber darauf hingewiesen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht
die technische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

Alterswertminderung

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gemé&R § 38 ImmoWertV und.dem Modell
zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des értlichen Gutachterausschusses im line-
aren Modell wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

x 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer unterstelliten Restnutzungsdauer des
Wohngebdaudes von rund 42 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,525,
was einer Alterswertminderung der baulichen Anlagen.in Héhe von rund 47,5 Prozent entspricht.

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich mit den ermittelten Werten wie folgt:

\ Herstellungskosten der baulichen Anlagen 254.300 EUR
|

X  Alterswertminderungsfaktor 0,525

= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 133.508 EUR

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betrégt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund-133.508 EUR.
|

4.2.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche Auftienanlagen

Als bauliche AuRenanlagen sind gemaRl ImmoWertV und dem Modell des zustindigen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte fiir die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu berlicksichtigen:

« Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Gerétehéuser

e Ver-und Entsorgungsleitungen

¢ Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

Im Aligemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen mit rd. 1 - 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der Grundstiicksgroe, den érilichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) einen pauscha-
len Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwendig) fur die AuRenan-
lagen veranschlagt hat, auf Grund der GrundstiicksgréRe und den &rtlichen Gegebenheiten einen
Ansatz von 10.000 EUR fur angemessen. Fir die Hausanschlilsse wird ein pauschaler Ansatz von
5.000 EUR gewdhilt.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen
Somit ergibt sich der vorldufige Sachwert der baulichen Au3enanlagen wie folgt:

Ansatz der baulichen AuBenanlagen 10.000 EUR
+ Hausanschlisse 5.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRenanlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wer-
termittlungsstichtag rund 15.000 EUR.

4.2.5 Bodenwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemaR § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstlick/en zu ermitteln. Der Bodenwert wird im vorliegen-
den Bewertungsfall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn das  Modell des Gutachterausschusses far
Grundstiickswerte fir die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfak-
tor, Liegenschaftszinssatz, etc.) bei der Bodenwertermittiung ‘auf den Bodenrichtwert bezogen ist
(Modellkonformitat). Insofern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus
einem geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet. Die gdngige Praxis, den Bodenwert eines Grund-
stiicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der Immobilienwertermittiungsverordnung.
Dort heildt es in den §§ 13 ff:

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

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte Zonen in-
nerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Sie werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Die Grundstiicke des Bewertungsobjekts unterteilen sich wie folgt:

Blatt 13854 Flurstiick-35/94 (Wohnhaus)........cooccciiiieece e 127 m?

Flurstiick -35/70 (Wegeflache)................o v 14 m?
Blatt 13990 Flurstlick 35/42 (WegeflAchen).....ccccvvieeeeee e 146 mZ2 (13/312 Antell)
Biatt 14510 _Flurstick 35/79 (Verkehrsflache)........ocooevveomvieeveeeereeeene 136 m? (1/14tel Anteir)

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

» .Stichtag Bodenrichtwert...............c.ccccrecvrrnrnenenn.: 01.01.2026

o Entwicklungszustand..............cccecevevveevnevennnee.onn. - baureifes Land

o Bodenrichtwert (erschlieRungsbeitragsfrei)............. : 235 EUR/m?

o Artder Nutzung...........ooommnnnicniccecccceaeennn: Wohnbauflache (EFH/ZFH)
e Bauweise .....cceiiin o e REIHERDAUSET

Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Grundstiicksgréfie, Geschoss- oder Grundfla-
chenzahl - GFZ/GRZ, Grundstiickstiefe, etc.) wurde nicht vorgenommen.

Ableitung des/r Bodenweris/e
Zur Ableitung des/r Bodenwertsfe fiir die Grundstiicke des Bewertungsobjekts wird folgende Vor-
gehensweise gewahii:
e Es wird der Bodenwert fiir das Grundstlick mit dem Wohngeb&ude (Flurstiick 35/94) auf
Grundlage des Bodenrichtwerts ermittelt.
e Fir die Flursticke 35/70, 35/42, 35179, (Verkehrs-/ Griinflichen), an denen unterschiedli-
che Miteigentumsanteile fur das Bewertungsobjekt bestehen, wird jeweils ein modifizierter
Wertansatz gewahlt.

103
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Wohngebdude (Flurstiick 35/94)

Die wertbestimmenden Merkmale (u. a. GrundstiicksgréRe, Art der Bebauung) des Bodenricht-
wertgrundstiicks und des Grundstlicks des Bewertungsobjekts (Wohngeb&ude) stimmen hinrei-
chend tberein, so dass keine Anpassung des Bodenrichtwerts erforderlich ist. Der Ausgangswert
betragt somit rund 235 EUR/m2

Verkehrs-/Griinfiachen (Flurstiicke 35/70, 35/42, 35/79)

Die Bodenwerte/-anteile fir die Flurstiicke 35/70, 35/42, 35/79 werden ebenfalls auf Grundlage des
Bodenrichtwerts flir baureifes Land abgeleitet, jedoch muss hier eine Anpassung vorgenommen
werden. Dies begrindet sich darin, da aufgrund der GréRe/n und der Nutzbarkeit diese Grund-
Flurstiicke, diese nicht mit der Qualitat der/s Grundsticke/s mit den Wohngebéuden (Reihenhiu-
sern) gleichgesetzt werden kénnen.

Flurstiicke 36/70, 35/79 (Verkehrsflichen)

Der Wertansatz fur Verkehrsfléchen, etc. liegt (iblicherweise in einer Spanne zwischen 10 bis 20
Prozent des ermittelten Bodenrichtwerts fiir angrenzendes Bauland. Diese GréRenordnung wurde
mir von verschiedenen Institutionen in anderen Bewertungsfallen in den:Landkreisen Harburg,
Stade und Rotenburg/W. genannt. Hintergrund dieser Bewertung ist die Eréffnungsbilanz der
kommunalen ,Doppik” in den zurtickliegenden Jahren. Bei einem Bodenrichtwertniveau von 165
EUR/m? fir das angrenzende baureife Bauland bzw. der Bodenrichtwertzone in dem sich das Be-
wertungsobjekt befindet und einem Ansatz von 20 Prozent, ergébe sich ein relativer Bodenwert
von 47 EUR/m? (235 EUR/m? x 20 %). In der fuhrenden Fachliteratur wird. ein Wertansatz fur Ver-
kehrsflachen in einer Spanne zwischen 25 und 80 Prozent des ermittelten Bodenrichtwerts fur
Wohnbaufl&chen (& Wert rund 60 %) genannt'®, Bei einem Ansatz des @ Wertes von 80 Prozent,
ergibt sich eine relativer Ausgangswert von rund 188 EUR/m? (235 EUR/m? x 80 %). Demzufolge
kann davon ausgegangen werden, dass der Ausgangswert fir die Bodenwertableitung der Ver-
kehrsflachen, etc. im vorliegenden Bewertungsfall, sich in der Spanne zwischen 47 und 188
EUR/m?2 bewegen wird.

Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten (GroRe, Zuschniit und der Nutzung) halte ich einen Ansatz
von rund 141 EUR/m? (2 60 Prozent des Bodenrichtwerts fir Baulandflichen = 235 EUR/m) flr
das Flurstlick 35/70 (Kfz-Stellplatz) sowie rund 106 EUR/m? (2 45 Prozent des Bodenrichtwerts fiir
Baulandflachen = 235 EUR/m) fur das Flurstiick 35/79 (Verkehrsflache) fir angemessen. In diesen
Ansétzen sind die Befestigungen (Ober-Belag) der Flidchen berlcksichtigt.
Flurstlick 35/42 (Garten-/Griinland)
Bei dem Flurstiick 35/42) handelt es sich um eine (private) Grunflache, die sich bauplanungsrecht-
lich innerhalb eines rechtskréftigen Bebauungsplans befindet, auf Grund der Festsetzungen (Griin-
flache) des Bebauungsplans aber baulich nicht nutzbar ist und dem bebauten Grundstiicksbereich
in Bezug auf die bauliche Ausnutzung nicht zugerechnet werden kann. Fur derartige Grundstiicke
besteht in-der Regel kein ,Markt", da es sich bei Grilnanlagen/ Erholungsfléchen, vom Charakter
her um: Gemeinbedarfsflachen handelt und eine VerduRerung auRerhalb des gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehrs zwischen den jeweiligen 6ffentlichen Tréigern und privaten Investoren stattfindet,
die hauptsachlich im Zuge des Verkaufs der angrenzenden bebauten/bebaubaren Grundstiicke mit
verduert werden. Die Preisspanne bei einem Verkauf kann zwischen 0 und 50 Prozent des Werts
des umliegenden Baulands angenommen werden. Eine genaue Analyse / Auswertung solcher
_Flachen erfolgte seitens des drtlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte, aufgrund des
zu geringen Transakfionsvolumens, nicht.

Far die Bodenwertableitung dieses Flurstitcks wird zunéchst von sogenanntem ,Haus nahen Gar-
tenland” ausgegangen. Haus nahe Gartenlandflachen dienen als Erweiterungsflachen fiir die ei-
gentlich bebauten/bebaubaren Grundstiicksbereiche, sind jedoch selbst nicht bebaubar. Die Preise
sind hauptsé&chlich vom Wert des jeweiligen benachbarten Baulandes, der Grundstiicksgréfie so-
wie von den individuellen Nutzungsvoraussetzungen der/s Erwerber/in/s abhéngig. Der Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landkreises Stade hat folgende
Preis(spannen) fur Haus nahes Gartenland ausgewiesen?;

9 kieiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger-Verlag 2023, Seite 2,274, Rn.-Nr. 166 ff
20\l www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/mittlerepreise/gartenland
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Gartenland;

@ 16,1 EUR/m? (Spanne 3,40 — 113,30 EUR/mM?)

105

Aussagekréftiger als die vorgenannten relativen Kaufpreise ist die Angabe der Wertrelation zum
jeweils benachbarten Baulandrichtwert. Diese Wertrelation liegt bei einermn Bodenrichtwertniveau in
Héhe von 150 EUR/m* und einer Grifie der Flache von rund 146 m? bei rund 22 Prozent. Die Prei-
se gréfierer Fiachen ndhern sich oft den landwirtschaftlichen Richtwerten an. Aufgrund der Nutz-
barkeit und der GréRe sowie einem Bodenrichtwertniveau in Héhe von 235 EUR/m? fiir die bebau-
ten/bebaubaren Grundstiicksbereiche, halte ich einen Ansatz von rund 47 EUR/m? (rund 20 Pro-

zent des Werts fUr baureifes Land) flr angemessen.

Somit ergeben sich folgende Bodenwerte bzw. Bodenwertanteile der Grundstiicke des Bewer-

tungsobijekts
Blatt 13854
Flurstiick 35/94
Ausgangswert 235 EUR/m2
x  GroBe Flurstiick 127 m?
=  Bodenwert 29.845 EUR 30.000 EUR
Flurstiick 35/70
Ausgangswert 141 EUR/m2
X GrdBe Flurstlick 14 m?
= Bodenwert 1.974 EUR 2.000 EUR
gesamt 32.000 EUR
Blatt 13990
Flurstick 35/42
Ausgangswert 47 EUR/m?2
x  GroBe Flurstiick 146:m=2
=  Beodenwert (gesamt) 6.862 EUR
x  Anteil des Bewertungsobjekts 13/312
=  Bodenwertanteil Bewertungsaobjekt 2856 EUR 300 EUR
Blatt 14910
Flurstiick 35/79
Ausgangswert 106 EUR/m?2
X~ GroBe Flurstick 136 m=
=. Bodenwert (gesamt) 14.416 EUR
X  Anteil des Bewertungsobjekts 1/14
=  Bodenwertanteil Bewertungsobjekt 1.030 EUR 1,000 EUR
Insgesamt | 33.300 EUR

Der/die Bodenwert/-anteile des Bewertungsobjekts betrdgt/betragen zum Wertermittlungsstichtag
insgesamt rund 33.300 EUR (32.000 EUR + 300 EUR + 1.000 EUR).
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4.2.6 Vorldufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 254,300 EUR
X Alterswertminderungsfaktor 0,525
= Vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen 133.508 EUR
+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
+  Bodenwert {nur Flurstiicke 35/94, 35/70)2 32.000 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 180.508 EUR

Der vorlédufige Sachwert des Bewertungsobjekts betrégt zum Wertermittlungsstichtag rund 180.508
EUR.

4.2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GréRe, die Uberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellungskosten der-baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation beriicksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert (Markt-
wert), also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wiére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis vom Verkehrswert zum Sachwert l4sst
sich Uber so genannte Sachwertfakforen bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschissen gefilhrten Kaufpreissammlungen empirisch abgeleitet. Es ist je-
doch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfaktoren um Durchschnittswerte handelt,
diese aus den vergangenen Jahren stammen und somit der aktuelle Marktbezug nicht (immer)
gegeben ist. Gem&R den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte Niedersachsen wurden fiir den Landkreis Stade Sachwertfaktoren fur Reihen-
hauser und Doppelhaushélften ermittelf. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte auf Grundla-
ge der Auswertung von 274 realisierten Verkaufsfallen. Folgende Merkmale liegen diesen Faktoren
zu Grunde (Median):

Merkmal Ausprigung Merkmal Ausprdgung
Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 Wohnfldche 108 m=?
Bodenrichtwertniveau 200 EUR/m? Restnutzungsdauer 42 Jahre
Baujahr (modifiziert) 1986 Standardstufe 3,0
GrundstlicksgréBe 320 m?2 Brutto-Grundflache 195 m?
Modernisierungspunktzahl 6 Vorldufiger Sachwert 247.798 EUR

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 180.500 EUR ergibt sich, gemaR der linearen Interpolati-
on der durch den Gutachterausschuss ermittelten Faktoren, in Abh#ngigkeit des Bodenwertni-
veaus (235 EUR/m?) und der Standartstufe (2,83) ein Sachwertfaktor von rund 7,20 (Marktanpas-
sungszuschlag 20 % vom vorlaufigen Sachwert)?2,

M pie Bodenwertanteile der Verkehrs-/Griinfliche (Flurstiicke 35/42 und 35/79) werden aufgrund der zwingend anzuwendenden Modellkon-
formitat erst nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen [boG) angesetzt.
2 gl Erliuterungen/Modell fir die Ableitung der Sachwertfaktoren — Dashboard www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarkt-

informationen/2026/sachwertfakior/reihenhausdoppelhaushaelfte/2026
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Bei dem vorgenannten Sachwertfaktor handelt es sich jedoch um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekis sind Abweichungen méglich. Die Hohe der zu
veranschlagenden Marktanpassung bedarf also einer Begriindung.
Der Immobilienmarkt innerhalb der Hansestadt Stade und den angrenzenden Stadten und Ge-
meinden, kann am Wertermittlungsstichtag als ausgeglichen eingestuft werden. Der seit Mitte 2022
zu verzeichnete Preisriickgang hat sich im Zeitraum 2024/2025 verlangsamt bzw. es kann eine
sogenannte Konsolidierung des Preisniveaus beobachtet werden. Die aktuelle politische Debatte
(Stichwort ,Heizanlagen®, ,energetische Sanierung®, Erhéhung der Energiepreise (CO2-Steuer),
etc.) stellen jedoch einen nicht zu unterschatzenden Risikofaktor dar. Folgende individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu ber{icksichtigen:
positiv:

+ Ruhige Wohnlage

» Rickwirtiger Zugang zu dem Flurstiick mit dem Wohngeb&ude (Reihenmittelhaus) moglich

o Kfz-Stellplatz vorhanden
negativ;

¢ Grundstlickskonzeptionen insgesamt
Die vorgennannten Punkte filhren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
fungsfall ein modifizierter Sachwertfaktor von 1,25 (Marktanpassungszuschlag in Hohe von 25
Prozent des vorldufigen Sachwerts) als angemessen angesehen werden kann, da nach meiner
Einschéatzung die positiven Einflussfaktoren starker einzuschétzen sind, der negative (nachteilige)

Faktor dadurch Uberiagert wird und der Verkehrswert/Marktwert durch die positiven Faktoren ge-
pragt wird.

4.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfali wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 180.508 EUR
x  Sachwertfaktor 1,25
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 225.634 EUR

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Bewertungsobjekts - ohne Beriicksichtigung der
Bodenwerte der restlichen Grundstlicksbereiche des Bewertungsobjekts und dem Risikoabschlag
fur die nicht mdgliche Innenbesichtigung des Wohngebaudes - betragt zum Wertermittlungsstich-
tag rund 225.634 EUR.

4.2,9 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vor-
liegenden Bewertungsfall die Bodenwertanteile der Flurstiicke 35/42 und 35/79 sowie die nicht
mdgliche Innenbesichtigung des Wohngebiudes (Risikofaktor) beriicksichtigt werden.
Bodenwertanteile (Flurstiicke 35/42 und 35/79)

Die Bodenwertanteile der Flurstlicke 35/42 und 35/79 betragen insgesamt rund 7.300 EUR .

Nicht mégliche Innenbesichtiqung

Wie bereits mehrfach im Gutachten ausgefuhrt, war wahrend der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
keine Innenbesichtigung des Gebaudes/der baulichen Anlagen méglich. Die Besichtigung erfolgte
nur vom/im Auf3enbereich aus. Die Ausfihrungen ber den Zustand und die Ausstattung im Innen-
bereich der Gebé&ude sind daher in dem vorliegenden Gutachten unverbindlich und nicht abschlie-
Rend. Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage der Aulenbesichtigung, den zur Verfligung ge-

23 vgl. Ausfilhrungen in Kapitel 4.2.5, Seite 40 -42
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standenen Unterlagen und ven Annahmen.

Somit ist in der vorliegenden Wertermittlung des Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten.
Eventuell vorhandene (negative) Abweichungen in Bezug auf die Ausstattung und den Unterhal-
tungszustand des Gebaudes im Innenbereich wilrden nicht ausreichend gewirdigt.

Deshalb halte ich es fiir markt- und sachgerecht, fir diesen Umstand einen Risikoabschlag vor-
zunehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich bzw. rationell denkenden und
handelnden Markiteilnehmern wider, die diesen Umstand in ihre Kaufpreisfindung einflieen las-
sen wiirden. Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschitzt werden. Aufgrund des allgemei-
nen duleren Erscheinungsbildes des Gebaudes und unter Berlicksichtigung des Aiters und der
Grofie, halte ich einen Risikocabschlag in Héhe von rund 13.350 EUR (rund 10-Prozent des vorl3u-
figen Sachwerts der baulichen Anlagen = 133.500 EUR) fur angemessen.

| 4,2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt abschlieBend wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 225.634 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) :

+ + Bodenwertanteile (Flurstiicke 35/42, 35/79) 1.300 EUR

| - Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -13.350 EUR
| _ Sachwert 213.584 EUR
"~ gerundet 213.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts kén-
nen zum Wertermittlungsstichtag mit rund 213.000 EUR angenommen werden.
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4.3 Vergleichswertermittlung / Plausibilititskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird Uber den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/m?
Wohnfldche) durchgefiihrt. Dieser Vergleichsfaktor fiir Reihenh&user/Doppelhaushilften wurde
seitens des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Stade aus rund 347
realisierten Verkaufsfillen abgeleitet. Der vorlaufige Vergleichsfaktor (Normwert) betragt rund
2.350 EUR/m? Wohnflache.?4

Folgenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2026 Baujahr 1985
Wohnflache 120 m2 Lage (BRW) 150 EUR/m?2
Grundstiicksgréte 400 m=2

Fiir Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften/Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktors (Normwert) gegenlber
dem Bewertungsobjekt, sind folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (B0 m3)........cccevveeee =1,24 Grundstiicksgrofle (141 m3).............. =0,88
Lage (BRW 235 EUR/M?).......... = 1,04 Baujahr (1988) ........ oo, =1,06
Mit den vorgenannten Eingangswerten ergibt sich folgender Vergleichswert:
Vorldufiger Vergleichsfaktor 2.350 EUR/m?2
x  Korrekturfaktor (Wohnflache) 1,24
x  Korrekturfaktor (GrundstiicksgréBe) 0,88
x  Korrekturfaktor (Lage) 1,04
x  Korrekturfaktor (Baujahr) 1,06
= Angepasster Vergleichsfaktor 2.827 EUR/m2
X Wohnflache 80 m2
= vorlaufiger angepasster Vergleichswert 226.152 EUR
X  Marktanpassung?s 1,00
=  Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 226.152 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
+ Bodenwertanteile (Flurstiicke 35/42, 35/79) 1.300 EUR
- Risikoabschlag flr die fehlende Innenbesichtigung -13.350 EUR
£ Vergleichswert 214.102 EUR
gerundet 214.000 EUR

Der (indirekte} Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m?* Wohnfldche), betragt rund 214.000 EUR und liegt 1.000 EUR (2 rund 0,25 Prozent) {iber
dem ermittelten Sachwert (213.000 EUR) der somit Gberschlégig bestatigt wird.

Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem (indirekten) Vergleichswert
nur um-eine Uberschldgige Plausibilitdtskontrolle handelt. Dies begriindet sich u. a. darin, da fiir
einige abweichende wertrelevante Eigenschaften (Bauweise, Ausstattung, grundstiicks-/ objektbe-
zogene Besonderheiten, etc.) des Bewertungsobjekts, gegeniiber den vom Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren keine Anpassungsfaktoren/ Umrechnungs-
koeffizienten zur Verfugung stehen und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer maglich ist.
Eine Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts) aus dem indirekten Vergleichswert ist, aufgrund
der nur grob Uberschl&gigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel nicht
mdéglich, auch wenn im vorliegenden Bewerfungsfall die sich ergebenden Werte (Sach-
Nergleichswert sehr nah beieinander liegen.

4 ygl, Erluterungen/Modell fiir die Ableitung des Vergleichsfaktoren — Dashboard
www.gag,niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/Vergleichsfaktoren/Reigenhiuser/Doppelhaushilften
25 Eine zusitzliche Marktanpassung ist aufgrund der Aktualitdt der Daten am Wertermittlungsstichtag nicht erforderlich.
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4.4 Einzelwerte der Grundstiicke des Bewertungsobjekts

Da die vorliegende Wertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt und
geman § 63 Abs. 1 ZVG flir mehrere (grundbuchrechtlich) eigenstandige Grundstiicke grundsitz-
lich Einzelausgebote mit einer gesonderten Feststellung des geringsten Gebots erfolgen muss, ist
es demzufolge erforderlich, dass fiir die einzelnen Grundstiicke des Bewertungsobjekts, separate
Verkehrswerte (Marktwerte), unter Beriicksichtigung einer getrennten, eigenstéindigen Betrach-
tung. ermittelt werden.

Bei einer eigensténdigen Betrachtung der Grundstiicke des Bewertungsobjekis kann davon aus-
gegangen werden, dass sich Einschrankungen bzw. wertméfige Veridnderungen gegeniiber einer
Gesamtbetrachtung (wirtschaftliche Einheit) ergeben werden. Das betrifft insbesondere bzw. aus-
schlieBlich den Grundsticksanteil (Blatt 13854, Ifd.-Nr. 1 - Flurstick 35/70 = Kfz- Stellplatz).

Blatt 13854 ~ Ifd.-Nr. 1 - Flurstiick 35/70

Bei dem Flurstiick 35/70 besteht bei einer separaten Betrachtung die Problematik in der dann
(rechtlich) nicht mehr ausreichend gesicherten éffentlichen ErschlieRung (Zuwegung zum &ffentli-
chen Bereich ,Hohenwedeler Weg"). Fiir die rechtliche (dingliche) Sicherung der &ffentlichen Er-
schlieBung dieses Fiurstlicks wére eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) erforderlich, die auf dem
Grundstiick (Blatt 14910 - Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/79) eingetragen werden miisste. Eine &ffentlich-
rechtliche Sicherung (Baulast) lastend auf dem Flurstiick 35/79 ist zwar vorhanden, jedoch ist zu-
sétzlich auch eine dingliche (grundbuchrechtliche) Sicherung erforderlich.

Im vorliegenden Bewertungsfall halte ich es flir angemessen/sachgerecht, dass fiir den vorgenann-
ten Umstand nur ein sogenannter ,Risikoabschlag® fur das- Flurstiick 35/70 vorgenommen wird.
Dies begriindet sich u. a. in dem Umstand, da die Entwickiungsstufe fiirr dieses/n Flurstick /
Grundstiicksbereich bei einer separaten Bewertung nur als Rohbauland (keine rechtlich gesicherte
ErschlieBung) klassifiziert und das Risiko: bezuglich rechtlicher. Auswirkungen (Verweigerung der
Uberfahrt durch die anderen (Mit)Eigentiimer des Flurstiicks 35/79) als relativ gering eingestuft
werden kann. Ich halte daher einen Abschlag in Héhe von 2 Prozent vom vorldufigen marktange-
passten Sachwert (225.634 EUR) des Bewertungsobjekts fliir angemessen.

Die Einzelwerte der Grundstlicke des Bewertungsabjekts, unter Zugrundelegung einer Einzelbe-
trachtung (Einzelausgebot) ergeben sich im vorliegenden Bewertungsfall somit wie folgt:

Blatt 13854 -Flurstiicke 35/70; 35/94

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 225.634 EUR
- Risikoabschlag (2 %) -4.513 EUR
= Zwischenwert 221.121 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

it

- Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichtigung -13.350 EUR
. Sachwert (Verkehrswert/Marktwert - Einzelbetrachtung) 207.771 EUR
T gerundet 208.000 EUR

Die (fiktiven) Verkehrswerte/Marktwerte der Grundstiicke (Wohngebdude/Kfz-Stellplatz) bzw. der
Grundstiicksanteile (Verkehrs-/Griinfliche) des Bewertungsobjekts, unter Zugrundelegung einer
separaten Betrachtung/Verwertung, kénnen somit zum Wertermittiungsstichtag wie folgt ange-
nommen werden:

Blatt 13854 Ifd.-Nr. 1 Flurstiicke 35/70; 35/94 208.000 EUR
Blatt 13990 Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/42 (Anteil 13/312) 300 EUR
Blatt 14910 Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/79 (Anteil 1/14) 1.000 EUR

% ygl, Kapitel 4.2.8, Seite 44 — Hier wurde das bebaute Grundstiick Blatt 13854 (Flurstiicke 35/70 und 35/94) Wohnhaus/Kfz-Stellpfatz zu Grun-
de gelegt.
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Hinweis:

Die Einzelwerte der einzelnen Grundstlicke bzw. Anteile des Bewertungsobjekts ergeben bei einer
Aufsummierung einen niedrigeren Wert (209.300 EUR (208.000 EUR + 300 EUR + 1.000 EUR} als
der Verkehrswert/Marktwert die Grundstiicke bzw. Anteile bei einer Gesamtbetrachtung (213.000
EUR).

Dies ist darauf zuriickzufiihren, da bei einer (fiktiv) getrennten Betrachtungsweise (Einzelausgebot)
der Grundsticke bzw. Grundstiicksanteile des Bewertungsobjekts, Einschrankungen in Bezug auf
die wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeiten bzw. die rechtlichen Umstédnde bestehen, die bei einer
wirtschaftlichen Einheit (Gesamtbetrachtung) nicht vorhanden sind.
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Péchter vorhanden?

Ob am Wertermittlungsstichtag mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fir das Be-
wertungsobjekt bestanden, kann seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt werden,
Aufgrund der wahrend des Ortstermins gewonnenen Eindriicke kann davon ausgegangen werden,
dass das Bewertungsobjekt durch einen Miteigentiimer und Familienangehdrige selbst genutzt
wurde.

b) Wer ist WEG-Verwalter?
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um sogenanntes ,Volleigentum®. Eine WEG-Verwaltung
ist demzufolge nicht vorhanden.

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den gewonnenen Eindriicken wéhrend des Ortstermins, kann davon ausgegangen wer-
den, dass kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstick/ in dem Bereich des Bewertungsobjekt gefiihrt
wird.

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

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von:mir nicht mitgeschatzt
wurden.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteiléffnung wurde nicht vorgenommen.
Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des
Gebiéudes / der baulichen Anlagen méglich war.

f) Gibt es baubehérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefithrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehordliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

g) Liegt ein Energicausweis vor?

Ob fur das Wohngebaude des Bewertungsobjekts bereits ein Energicausweis geman §§ 79 ff Ge-
béudeenergiegesetz (GEG) erstellt wurde, konnte nicht ermittelt werden. Dementsprechend ist
keine abschliefende Einschatzung iiber den energetischen Zustand des Gebadudes méglich. Auf-
grund des. Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung (Annahme) und dem &uReren
Allgemeinzustand kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,durchschnittliches" (Ka-
tegorie E - F, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und
ein Energieausweis dies dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?’

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?

GemaR der schrifichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom
02.02.2026 bestehen fiur die Grundstiicke (Flurstiicke) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf
Altlasten/ Aitablagerungen/Altstandorte. Die Grundstiicke (Flurstiicke) sind nicht im Altlastenkatas-
ter eingetragen. GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Stade vom 11.12.2025, sind auf den Grundstucken (Flurstiicken) des Bewertungsobjekts insge-
samt 3 Baulasten (§ 81 NBauQ) eingetragen. In Bezug auf den Umfang und den Inhalt der Baulas-
ten verweise ich auf die Ausfihrungen in Kapite! 3.2. Seite 14/15 des vorliegenden Gutachtens.

7 quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2009/2014/2016, GEG 2020/2023
und Stéber - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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6 Verkehrswert (Marktwert) / Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewthniichen Geschaftsverkehr, unter Berlicksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale, zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert /
Marktwert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts / Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gew8hnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstande des Einzelfalls und-den.zur Verfil-
gung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde flir das Bewertungsobjekt - Grundstiick, bestehend aus
zwei Flursticken, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) und einem Kfz-
Abstellplatz sowie Anteile (13/312tel und 1/14tel) an zwei Grundstiicken (Grin-/ Verkehrsflachen) -
das Sachwertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei-das Ergebnis bei mit
dem Bewertungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem  Weg zum Verkehrswert /
Marktwert fuhrt. Dabei wurden durchschnittiiche, u. a. an den Wertermittlungsstichtag angepasste
Normalherstellungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebaudealters einer
Alterswertminderung unterzogen und letztendlich an die Lage:auf dem. Grundstiicksmarkt, unter
Berlcksichtigung der wertrelevanten Faktoren angepasst. Der Bodenwert bzw. die Bodenwertan-
teile der Grundstiicke/~/Grundstiicksteile des Bewertungsobjekis wurde/n mittels des mittelbaren
Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwert) ‘abgeleitet. Fur die nicht mégliche Innenbesichtigung
des Wohngebéaudes wurde unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV) ein Risikoabschlag wertmindernd berlicksichtigt.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermitteite (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/m? Wohnfldche abgeleitet, der seitens des értlichen Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte aus realisierten Verkaufen ermittelt-wurde) plausibilisiert / bestétigt den ermittel-
ten Sachwert und somit das Ergebnis grob {iberschlagig.

Ergebnis;

Unter Berlcksichtigung aller wertheeinflussenden Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs..5 ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstiick, bestehend aus zwei Flur-
sticken, bebaut-mit einem Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) und einem Kfz-Abstellplatz,
sowie Anteile (13/312tel und 1/14tel) an zwei Grundstiicken (Verkehrs-/Grinfiichen), gelegen in
der Straf3e ,Hohenwedeler Weg* 83 in 21682 Stade, zum Wertermittlungsstichtag 08. Januar 2026
mit rund

213.000 EUR

angenommen werden. Dieser Wert bezieht sich auf eine Verwertung / VerauBerung des Bewer-
tungsobjekts insgesamt (Gesamtausgebot).

Unter Beriicksichtigung des § 63 Abs. 1 ZVG (Einzelausgebot), ergeben sich die Einzelwerte der
Grundstiicke des Bewertungsobjekts wie foigt:

Blatt 13854 Ifd.-Nr. 1 Flurstiicke 35/70; 35/94 208.000 EUR
Blatt 13990 Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/42 (Anteil 13/312) 100 EUR
Blatt 14910 Ifd.-Nr. 1 Flurstiick 35/79 (Anteil 1/14) 1.000 EUR
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Wertrelevanter Einfluss der in ADL. 11 der Grundbicher eingetragenen Lasten f Beschrankungen
'Blatt 13854 Ifd.-Nr. 5  NieBbrauch 0 EUR —
Blatt 13990 Ifd.-Nr, 16 Mlgﬁhﬁucﬂ -Il EUR

ifd.-Mr. 23 Zwangsversteigerungsvermerk 0 EUR i

Blatt 14910 Ifd.-Nr. 15 MieBbrauch
_H’d._-jﬂr. 22 Iwangsversteigerungsvermerk

lch wersichere, das vorstehende Gulachten parteilas und nach I:h&stem 'l.l'l.l'iEEE:n un-ii GEWiSSan Yar-
fasst zu haben.

AgathenburgMamburg, den 23 Marz 2025

Feiliziarter Sack '.'I:"rslﬁ"'ldluer fiir 1:|1|'1|:h|:r 'enl:f:w:""rann {I.'.'I @'n‘*; 'h;lr iz Markbwertermittiung aller Tmmabilisnartan
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