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

teilungsplanes

Adresse: Hohenfriedberger Strae 7
21680 Stade

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade
(Zwangsversizige rungsgencht}

Aktenzeichen: 71K 21/24
Auftrags-Nr.: 24/096
Tag der Gutachtenerstellung:  14. Dezember 2024

Wertermittlungsstichtag: ~ 14. November 2024

Verkehrswert/Markiwert: | rund 46.000 EUR
LN ~ O e A, ey

Bewertungsobjekt: 117/10.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss
mit Bodenraum sowie dem Sondernutzungs-
recht an eine Kfz-Stellplatz -~ Nr. 56 des Auf-
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt 117/10.000ste| Miteigentumsantell an einem Grundstick, verbunden mit
dem Sondereigentum-an der Wohnung im 3. Obergeschoss mit Bodenraum
- jewells Nr. 56 des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernutzungsrecht an
einem Kfz-Steliplatz
Aufteilung (Wohnung} 2 Zimmer, Kliche, Bad/WC, Flur, Loggia
Anschriftf/Lage Hohenfriedberger Stralie 5-7, 21680 Siade
Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht) —?11&:—2.1. f24
Bewertungsrelevante Stichtage ; ) NP~
Wertermittlungs- und Qualitstestichtag / Tag des Oristarmins 14, Novémber 2024
Abechluss der Recherchen ‘ / 04, Dezember 2024
Gebiude- und Grundsticksmerkmale s, O
Art des Gebiudes Mehrfamilienwohnhaus mit
B9 Wohnungen
Urspringliches Baujahr 1904
Gesaminutzungsdaver / Restnutzungsdauer N Fh Jahre § 40 lahre
Weohnfldche ‘ rund 38 m2
Anzahl der Zimmer {Wohnung Nr. 56) & _\ . \ (2 2 Shick
Kiz-Stellplatz 1 1 Stlick
Grundstlicksgrofe gesamt ) 4.715m?
{Flurshbck 13?,1'13-1}“ 4. 001 m?
{ Flurstisck 167/133) \ 7id m?
(Mibeigerbumsantel] 117710, 000])
Ergebnis der Ertragswartermittiung < O
Mietansatz {m2 Wohnfliche) ‘ B,00 EUR/mZ/Monat
Rohertrag ) 3.648 EURSIahr
Bewirtschaltungskasten {26,23 %) : 957 EUR/Jahr
Reinertrag {(Wohaung) 2.691 EURSJahr
Liegenschaftesinssatz| 4,50 Prozent
Barwertfaktor 18,402,
Gebdude-{Wohnungs-Ertragswert 45,627 EUR
Bodenwertantail {rentlarfich) 4,700 EUR
Vorldufiger Ertragswert 50,327 EUR
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boi) - gesamt -4, 200 EUR,
Ertragswert rund 46 000 EUR
Ergebnis der Vergheichswertermittiung / Plausibilititskontrolle
Verglelchswert (Kaufpreise) - direkt rund 43000 EUR
Waohnflachenfaktor {EUR/m2 Wohnflache ) unbelastet/belastet 1.250 EURfim=  1.13% BURm?
Verkehrswert/Marktwert rund 46.000 EUR
| fd.-Nr. 2 - Sanierungsvermerk | 0 EUR |
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handeit 25 sich um einen 11710 000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundsiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wehnung im 3. Obergeschoss mit Boden-
raum sowie dem Sondemulzungsrecht an eine Kiz-Stelplatz - Nr, 56 des Aufteilungsplans, gelegen
in der Hohenfriedberger Stralfe 5-7. Das Sonderelgentum befindet sich im Hauseingang 7

In dem Gebtude mit dem Bewerdungsobjekt (Teilkeler, Erdgeschoss und 3 Obergeschosse, Dach-
geschoss und Spitzboden) befinden sich insgesamt 8% Wichneinheiten (Scndergigentum), die sich
auf zwei Gebdudebereiche (Hohenfriedberger Str. 5 und 7 werteilen.

Cas Gebaude mit dem Bewsrungscbjekt wurde ursprunglich 1994 emichiet / fiertig gestellt. Die Be-
griindung von Wohnungselgentum, gemal dem Wohnungseigentumsgesetz (WEGS), erfolgte im
Jahr 1894

[Das Bewertungsobjekt war am Werermittiungsstichiag vermiefed,

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeberfin Armisgericht Stade {Z2wangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K21724

Datum der Aufiragserteilung Beschluss vom 20, September 2024
Auftragsumfang/Beschluss « —Erstellung eines Verkehrswergutachtens gemai § T4a W

Z\G Im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

=  Emitthung ob Mister/Pachter vorhanden sind

« Feststellung wer die WEG-Verwaltung durchfihe

« Ermmittiung ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird

« CArund Umfang von Maschinen oder Betriebssinnichiun-
gean, e ficht mitgeschitzt wurden

« Emmitilung ob ein Verdacht auf Hausschwamm bestaht

+ Feststellung ob baubehordiche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

& Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

+ - Ermittlung ob Einfragungen im Baulastenverzeichnis baw.
im Allfastenkataster vorhanden sing

Anmerkung zum-Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGGE)

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehandiungs-
gesstzes (AGG) zu betrachten, Werden innerhalb der vordiegenden Ausflhrungen Personen- undioder
Berufsbezeichnungen, etc genannt, so ist gleichermalen die mannliche, weibliche und jede weitere di-
verse Geschlechtsidentitat gemeint,
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2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Orntsbesichtigung
Cie Besichiigung des Bewertungsobjekts wurde am 14, November 2024 durchgefuhrit. Anwesend
WAarEen:

# [Der Sachversténdige iUnterzeichner}
Besonderheit im vorliegenden Fall
Bai der durchgefiibrten Ortsbesichtigung konntir der Innenbersich dies Wohngabiudes nur im Bereich
dies Gemenschaftseigendums (Treppenhaus) besichtigt werden. Din nachfolgende Wartermittiung des
Bewertungsobjekts, einschiieflich der Beschreibungen in Bezug auf die Gréfe, den Zuschnitt brw. den
Zustand und die Auvsstattung, ofc. der Wohnung arfolgt deshalb rur auf Grundlage der Suferen Bosich-
Hgung (auferhalb der Wohnung Nr. 56 = Bewertungsobjekt ), von Unterfagen, Annahmen bew. Aus-

kiinften. Diese Vorgehenswelse wurde mit der/m rustSndigen Rechtspfleger/sin befm Amisgericht
Stade (Auftraggeber/in) abgestimm.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Werermittiungs- und Cualitétsstichtag ist der 14, November 2024 {Tag der Orsbesichligung).
Oie Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am $d. De-
zember 2024 abgeschiossen.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt st wie falgl im Grundbuch singetragen;
- Amitsgencht: Stade - Grundbuch -Slade = Blatt; 18186 (wohnengsgresdbach)
e Eintragungen laulen auszugsweise wis folglh:

Bestandsverzeichnis Ld=Hr. ... .anes
11710000 Mteigentumsantail an dem Grundstilck
Semarkung.. Sade
Flur g )
Flurstlickfe- Nri-..... 187134, 187133
Wirschaftser ... Gebdude- und Freiflache, Erhoiungsfidche
Lage ..........0.........Hohenfriedberger Stralle 5, 7,
Cranzer Sirafie
Gréfde,.... 4,001 m? 714 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Ober-
geschoss mit Bodenraum - Mr. 56 des Aufteilungsplans. Gemak
Bewilligung wom 06.04 1584,

Abt. 1.(Eigentlimerfing wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht wisdergegeben
Abt. 1l { LastesfBeschrdnkungen) Lfd.-Nr. 2 Sanierungsvermerk

Anmerkung zu Abt. 1 Schuldverhéitnisse, soweit sie in Abt. Il des Grundouchs wer-
{nachrichilich} zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berlicksichtigt

MEASED Wahnung- Nr 56, Fohanffedharger Stralie 57, S1680 Stade — 71 K 21724 Saie 4 wvon 43
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2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfugung standen
Frundbuchauszug vom 1207 2024

Einsichinahme in ge Grundakie beim Grundbuchamt des Amtsgenchis Stade (07,11 2024
Auszug aus derfden Liegenschafiskartefbuch vom 1110020024

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (11.10.2024)
Einsichinahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (17,10.2024)
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (18,10.2024)

Schriftliche Auskunft des zustindigen Mitarbeiters bl der Verwaltung der Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenhetten (10.10.2024)

« Redherchen in Bezug auf die bavplanungsrechilichen Gegebenhelten

o Auskunft aus der digitalen Bodennchtwertkarte des Oberen Gulachlerausschuss fir Geund-
silickswerte des Landes Miedersachsen

« Grundsticksmarktdaten 2024 fOr den Landkrels Stade unddas Land Niedersachsen

« Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammiung des zustandigen Gutachterausschusses for
srundstickswerte fur den Landhkreis Stade (24 10 2024)

Schriftliche Auskunft der WEG-Verwallung (14.11.2024)

Statistisches Bundesamt Wiesbaden _

Daten/Auswertungen von diverseniverschiedenen Institutionen (WD, efc.)

Befragung von ortsansassigenfortskundigen Maklem sowie Recherchenim Intermet

Auskinfte der wihrend der Onsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

Mindich ertelite Auskinfie - insbesondere der Behdrden - werden als zutreffend unterstelll, Be der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine ﬂnhaﬂspunlrte, die Richiigkeit der mlnd-
lighen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte informationen der
Behorden bestent all=rdings nichi.

- & & & & & @

- B ® & @

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentichen rechtlichen Grundlagen der Verkshrswerermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gulachtens finden sich u. a, in den folgenden Rechisnormen (aktuelle Fassungen):
= Baugeseizbuch ({BauGE)

» Miedersichsische Bausrdnung (MBaud)

Immobilienwertermittiun gsverordnung {immoiWerty/)

Anwendungshinwelse 2ur Immobllierwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
Baunutzungsverardnung {Bau MW

Birgerliches Geselzbuch (BGB)

Wohnungseigentumsgeselz (WEG)

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Gebiudeenergiegesetz (GEG)

R & & & & &

Wesentliche Literatur

o Klelber, Verkehrswerlermittiung von Grunclstilcken: Kommentar und Handbuch 2ur Ermittlung
wvon Markbwerien (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steusrichen Bewertungen, unter Berlick-
sichligung won ImmofertV, diverse Auflagen mit Kleier - digital, Kdin: Reguvis-Yerlag

« SommenKral/Fiehler, Grundstlcks u. Gebdudewerermittiung fir die Praxis, Stand September
2024, Freiburg, Haufe-\erlag

« Sprengnetter H. O, u. a. Grundsticksbewsrtung Band | bis W-Marktdaten und Praxisicsungesn,
lose Blattsammilung, Sinzig, Sprengnetter irmmobilienbewertung

o Sommen/Krdll, Lehrbuch 2ur Grundstickswertermittiung, 6. Auflage, Werner Verlag 2022

# Tillmann/Kleiber Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittiung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundsticken, 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017

MEASED Wahnung- Nr 56, Fohanffedharger Stralie 57, S1680 Stade — 71 K 21724 Saje 5 won 43
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= FKleiber, Marktwertermittiung nach ImmoiWerty, Praxiskommentar zur Verkehrswenemuttlung won
Grundsticken, & neu bearbeitele Auflage, Reguvis-\erag 2022

s Schmitzfrings/Dahbhaus/Meisel, Baukosten 2020/21 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisie-
rung. Umnutzung, 24, Auflage, Essen: Verlag for Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Viingen

= Dassler/Schiffnauer { Bearbeitery, VG einschl. EGIVEG, Zwhvw, 15 Auflage, Giesexing-‘Yerlag

« Béttcher, ZVGE - Geselz Dber die Jwangsversieigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar, .
Aufiage, Minchen; Verag C H. Beck 2016

= Sidber, Dwangsversteigerungsgesetz (WG], Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang sinschlagiger Texte und Tabel-
len, 22, Auflage, Minchen: Verag C H Beck 2018

Urheberrechtschutz

Cer Unterzeichner hat an feser Werermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachien wurde aus-
schlieflich zur Veraendung durch den/die Auftraggeberin erstelit. Die Verwendung Uber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von sinzeinen Auszigen, Auflistungen, Eerechnl;mgfm efc. bedarf der
ﬁ:hrlflllchar- Ganeﬂmgung r:lur:h den Verfasser Wﬂm

gegen ul:nar giner Weﬂerrnltﬂung a4 Eemalh diezes ‘u’erfﬂ hren 5 e_rgel:ren k:finnt

Beriighich der abgebiideten Karlenausschniite {Mﬂﬂspﬁnq Liegenschalftskarte, ate.) wird aus-
drifckich darauf hingewiesen, dass diese urhebarrechtiich darch Dritte geschiitzt sind, Verdffentiichun-
gin, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboton, soweit nicht
amusdriicklich gestattel. Zuwiderhandiingen varpfiichien zu Schadensersatz, Dies omfasst auch die el
dargestelten Aufrahmen (Fotos) des Innenbureichs der/s Gebdude /s, der Wohnung fen, etc.
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2 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Bundesland ¢ Niedersachsen
Kreis e |andkreis Stade
Stadt ¢ Hansestadt Stade
Einwohner (Hansestast Stade) e rund 48.700 (Quefle: Ltandesamt fiir Statistik - Stand 31.12.2023)
Entfernungen e Hamburg- Zentrum ............ ca. 55 km
e Hannover........................ ca. 190 km Ve eieaa
o Cuxhaven............cc.o...... ca. 75 km
e Buxtehude.......................... ca. 25 km

Hansestadt Stade - Alilgemein

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

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Stade ist gepréagt:-durch eine:starke weltweit tatige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vielfaltigen kleineren: Gewerbeunternehmen in Handel
und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentralitét und Wirtschaftskraft auch ausgepréagtes Dienst-
leistungszentrum. In den Industrie- und Gewerbegebieten- sind namhafte Unternehmen (DOW
Deutschland, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus, etc.)-angesiedelt. Hier befindet sich auch das
CFK-Valley, ein Netzwerk/\Verbund von-verschiedenen Unternehmen in der Leichtbau-/Faserver-
bundwerkstoffverarbeitung. GemaR den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Hanse-
stadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyp. 6 (Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziodkonomi-
scher Herausforderung) eingestuft.

GroRBraumiger
Ubersichtsplan

Stade

@ Stadtpiandienst.de 2023
Verkehrsanbindung
o Bushaltestellen des OPNV (Stadtverkehr) in unmittelbarer Néhe vorhanden, fuRléufig erreichbar.
¢ Der Bahnhofin Stade (S-Bahn, Regionalverkehr) befindet sich rund einen Kilometer entfernt.
¢ Die nachstliegende Autobahn ist die A 26 Stade-Hamburg (Teilstiick) rund 4 Kilometer entfernt.
¢ Die BundesstraBen 73 und 74 verlaufen direkt durch Stade.
¢ Der Flughafen Hamburg befindet sich in rund 65 Kilometer Entfernung.

MEA/SO Wohnung- Nr. 56, Hohenfriedberger Strafle 5-7, 21680 Stade - 71 K 21/24 Seie 7 von 43
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Innerartliche Lage und unmittelbare Umgebung

Cras Grundstick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in der Hohenfrisdberger Stralle, am Rand
eines Wohngebiets { Alfander Vieriel") im zentrumsnahen Randoersich von Sade. Die unmittelbare
Umgebung wird durch eing Bebauung mit Mehrfamilienwohnhiusem gepragt. Oie Enffermung zuem
Sadtzentrum der Hansesiadl Stade betrdgl rund 1.000 Meler,
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Parkplatze
Auf dem Grundstbck mit dem Bewerfungsobjekt befinden sich Kfz-Absteliplatze, bel densn es sich

um Sondersigentumsrechie handslt, Im &fentlichen Stralenraum (Hohenfriedberger Stralle etc,)
ist das Abstellenwvon Kraftfahrzeugen moglich.

Infrastruktur

Kindergarten. Schulen; Einkaufsmbgiichkeiten fur den taglichen und langernstigen Bedarf, kultu-
relie, gesundheitiiche und Freizeit-Einrichiungsn sind in Stade adsreichen vorhanden und uberwie-
gend fulidufig emrelchbar

Immissionen

Bei der Hohenfriedberger Stralle” handelt es sich um eine Anliegerstrafie mit einer geringen er-
kehrsfrequentierung, Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die Ober das Ubliche for verglelchbare
Lagen hinausgehen, Konnten am Tag der Oftshesichtigung nicht festgestellt werden,

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschafien:
«  Wohngebiet im zentrumsnahen Randbereich von Stade
= guie Infrastrukiur

= relevante Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittiung berucksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWert) baw. in der
Héhe des erzieloaren Errags bei Anwendung des Edragswerbwerfahrens (Immoiierty).
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2.1.2 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten
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' Budanbaschamrnhun und Altlasten

Cie Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Baugrundeignung, Altablagerungen, eic ywurde im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersuchi. Diesbeziigliche LUntersuchungen kdnnen nur
durch sinen entsprechenden Fachgutachter durchgefihnt werden, Wahrend des Ortstermins und be
der Frifung der Untedagen aus der Bauakte wurde ersichtlich, dass die Grindung des Gebdude-
komplexes mittels einer Pfahlgrindung erfolgte. Dieser Umstand ist bereits hinreichend im Boden-
richtwer berlcksichtigt und wird daher nicht gesondert berucksichiigt.

Gemalk der schrifilichen Auskunft aus dem Alflastenkataster des Landkreises Stade wvom 18.10.2024
bestehen fur das Grundstick (die Flursticke} mit dem Bewertungsobjekt keing Hinweise auf Alilas-
len baw . Verdachtsmomente, Das Grundstick (de FlurstDoke) wirdfwerden nichl im Altlastenkatas-
ter gefinrt, Dementsprechend wird aine standoeribliche Bodenbeschaffenhell, ghne bewertungsre-
levanie Besonderheiten, unterstelit.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet.’

Weitere umwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet, Erd-
rutsch, Grundbruch, etc.) sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nhachgewiesen/ermittelt werden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

GemafR den Recherchen in der Online-Datenbank der Verwaltung der Hansestadt Stade (digitale
Bebauungsplane) besteht fiir das Gebiet mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan (B-Plan 256/4 fur das ,Gebiet siidlich der Breslauer Strale” vom 29.09.1975)
mit folgenden Festsetzungen fir den unmittelbaren Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungs-
objekts (auszugsweise):

e WA allgemeines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
o IV 4 VVollgeschosse

e GRZ Grundflachenzahl 0,4

e GFZ Geschossflachenzahl 1,1

e Es bestehen Baugrenzen /-fenster

Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschriften des § 30.Abs. 1.BauGB zu beurteilen. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Stade ist das (Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Auszug B-Plan

In der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade war/en zum Zeitpunkt der Akteneinsicht
(17.10.2024) folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fir das Bewertungsobjekt vorhan-
den:
° Nr.. 63.8-3790/5/1 vom 29.03.1993 - Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 89
Wohneinheiten.
. Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.11.1993
. Nr. 63.04-3790/5/2 vom 14.07.1994 — Anderungsbescheid Heizungsanlage
® Nr. 63.04-3790/5/3 vom 06.12.1994 — Anderungsbescheid Spielplatz
. Nr. 648-05-04 vom 08.11.2005 — Neubau einer Carportanlage mit 3 PKW-Stellplatze und Ab-
stellraum
. Nr. 604-10-04 vom 02.12.2010 — Neubau von zwei Stahlbetonfertiggaragen (Doppelgarage)
Insgesamt gehe ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs-
und/oder den bauordnungsrechtlichen VVorgaben entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit
augenscheinlich ersichtlich, keine Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en
festgestellt werden konnten.

t Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GF2)
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Baulasten

Die Baulast (st eine freswillige Verpflichiung eines Grundstickseigentimenrs gegeniber der Bauauf-
sichtsbehdrde, auf seinem Grundstick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was emnem
anderen Grundstuck zum Vorteil gereicht, Der Worteil des anderen Grundsilicks besteht in der Reged
darin, dass ein Vorhaben auf dem beglnstigien Grundstlck aufgrund der Baulasisintragung bau-
rechtskan form erichtel werden kann

Gemdl der schrifilichen Auskunfl aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestad! Stade vom
18.10.2024 sind auf dem Grundstick (den Flursticken) mit dem Bewerungsobjekt keime Baulasten

(% 81 NBauQ) eingefragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch 2ugunsten.des Grundsticks mit
demn Bewerlungsobjekt (den Flursticken) keine Baulasten auf den Nachbargrungsilicken (Flursti-

cken) eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- undioder bauordnungsrechtliche Gegebenheilen
Sanlerungsgebiet
In Aot 1l des Grundbuchs ist unter der id.-Mr. 1 ein Sanierungsvermerk eingstragen ist. In einem
férmlich fesigeiegten Sanierungsgebiet bedlrfen gemal § 144 BaucB folgende Malinahmen einer
besonderen Genehmigung (auszugsweise und nicht abschliefend):
+ Emichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder Abbruch einer baulichen Anlage
+ erhebliche oder wesentlich wertsteigemnde Veranderungen von Grundstlicken und bauli-
chen Anlagen (hierunter fallen z. B. auch Bach- und Fassadenarbeiten. Verénderungen an
Fenstern und Tiren, Emeuerung von Badern, Helzungsanlagen ate. Anderungen am Woh-
nungsgrundriss oder Veranderung des Wohnumfeldes)
+ MEet- und Pachibverrage Uber den Gebrauch oder die Nuizung eines Grundsilicks oder Ge-
baudes mit einer befristeten Laufzeit von mehr als einem Jahr
« rechisgeschafiiche VerduRerung von Grundsticken/ohnungseigentum ete, sowle die Be-
stellung und VerauBerung von Erbbaurechtean
+ Einfragungen von B-Elastunﬁ i Abt 1l oder-Abt. Il der Grundbdcher (u. a. Einfragung won
Dienstbarkelten, Grundschuldbestelungen, etc )
Gemai den durchgefuhrien Recherchen war das zentrale Thema der Sanierung des Altlinder Vier-
tels, die Schaffung einer verbesserten Anbindung an die Gesamitstadt und die Verbesserung des
Images insgesamt, Hierfils wurde ein umfangreicher MaBnahmenkatalog (Investitionen in Gebdude
und Infrastruktur, ete.) beschlossen und am VWertermitiungsstichtag bereits umgesetzt wurde. Das
Sanierungsverfahren. ist abgeschlossen und der Sanierungsvermerk kann somit auf Antrag
Grundbuch geloschi werden.
Demzufolge kanm der werrelevante Einfluss des Sanlerungsvermerks auf den Verkehrswert! Markl-
wert des Bewertungsobiekts am Wertermettlung sstichtag mit @ EUR angenommen werden. In diesem
Zusammenhang ist anzumerken, dass ein Sanlerungsvermerk lediglich informativen Charakter ent-
faltet. Erstelit keine Grundstucksbelastung im Sinne des Grundbuchsrechts dar und hat somit keine
Rangstelle im Grundbuch inne.
\ifzitere bauplanungs- undieder bauvordnungsrechtliche Gegebenheiten (Denkmalschutz, Woh-
nungshindung. etc.) sind nicht bekannt oder konnten nichl ermittelt werden, Es wird daher in diesem
Gutachten unterstelit, dass keine weiteren wertbeeinflussenden bauplanungs-fauordnungsrechili-
chen Gegebenheiten vorhanden sind

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemald der schnftlichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeilenn bei der Stadiverwaltung cer
Hansestadt Stade vom 1010 2024 wurde in Bazug auf die dffentlich-rechtlichen Beifrage und pichf
steuerfichen Abgaben gemal § 127 BauGE sowie dem Kommunalabgabengesetz {KAG) folgen-
des ausgefihm {auszugsweisel:
1. Strafendushaug
8) Das Grundstick egh an der entiichen Sirate  Hohenfriedbarger Strate”. e Sufatwt rum
wendstiick erfoigt ther die difentiche Strafe  Hohenfmedberger Stafe™.
b} Die Strafe  Hobenfedbermar Stafe™ st arstmals hergestellt,
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2. Erachitefungsbetinioe
Erschliefungsbelirdge nach dem Bavgeseizbuch fir die arstmalige Harstelfiung dar Stafe  Hohenfred=-
bemger Strafle” elnschieflich der Entwdsserungs- und Befevchiungseinnchiongan werder richt mehr
e ober.

3. Straflenmshaibedtrice
Es gibt derreil e die Hansoskadt Shade keineg 20g. Stradengushaubaitragesatrung oder vergleichbang
Auvshaubelaligungen, Beitrdge werden dementsprechend mioht erhobern,

4. dusgleichehetrige

fas Grurdstick bafindet sich in B 2 ] =1 = =00 = gebie
Ob am Wertermittlungsstichtag noch weiteredandene dffentlich- rechll-:he Be:trage und nicht steuer-
liche Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht abschliefend ermittelt werden. Es wird daher un-
terstellt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Wertermittiungsstichtag nicht mehr zu entrichten
waren. Dabei handelt es sich wor allem um:
Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
Maturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegehingsabgaben
Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen
Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser-, Boden und Dejchverbéinde

ErschlieBung

Das Grundsiick mit dem Bewerungsobjeki grenzt direkt an den dffentlichen Bereich (Hohenfried-
berger Stralle) an und wird zuwegungsiechnisch von dieser Siralie aus erschlossen. lch gehe daven
8us, dass die Erschieltung mit den erferderlichen Versorgungsmedien {Gasleitungen, Wasser, Ab-
wasser, Sirom/Bekirizitat, etc.) ebenfails Uber diese Stralle / diesen Bereich erfoigt.

Entwicklungsstufe und Grundstlicksgualitat

D4 Entwicklungssiufe des Grundslilcks (der Flirstiicke) mit dem Bewerlungsobjekt kann am Wer-
termittiungsstichtag als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 Immo\WertV) klassifiziert werden, da esidiese
nach den sffenflich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, voll erschiossen bzw. die ErschlieBung
gesichert sowie nach Lage, Form und Goglie fur gine bauliche Mutzung gesignet istfsind.

Lasten und Beschrankungen in AbL 1l des Grundbuchs

In &bt || des Grundbuchs des Bewertungsobiekts warfist in dem mir voriegenden Grundbuchauszug
vormn 12.07 2024 unter derlfd -Nr. 2 der Sanierungsvermerk eingsiragen. Ich gehe davon aus, dass
der Zwangsversteigungsvermerk (71 K 2124} erst nach dem mir voriegenden Grundbuchauszug in
Abt. |l des Grundbuch s engetragen wirde.

Der BEintrag unter derifd.-Nr. 2 (Sanerungsvermerk) und ein Zwangsversteigerungsvermerk haben
aber generell keinen weiralevanten Einfluss auf den VerkehrswertMarktwert sines Bewerlungsob-
jekts, da es sich, wie berets ausgefuhet, nur urn 2inen Hinweis (Sanierungsvermerk) bzw. um enen
Spemvermerk {fwangsversteigerungsvermerk) handelt. Weiterhin wurde das Sanierungsverfahren
bereits abgeschlossen, so dass der Sanierungsvermerk auf Antrag geléscht werden kann.

Energetische Qualitat

Curch die Movellierung des Gebaudeenergiegeseizes (GEG 2023 haben sich die Anspruche an die

energelische Qualitét fur Neuobauten und Bestandsgebiude weiter erhoht. Im voriegenden Bewer-

tungsfall handelt &5 sich bel dem Gebaude mit dem Bewerungsobjekt um ein Bestandsgebdude,

das urspringlich 1594 erbaul wurde, Diesbeziglich sind beispielswelse fogende Vorschriften zu

berlicksichligen;

« Bei gréBeren Anderungen an AuBenbauteden missen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (2.B. Warmedurchgangskoeffizientan)

o Heirkessel (Nossigenfgasformigen Brennstoff), de vorfab dem 01.01,1981 singebaut oder aufge-
stellt worden sind, mlssen nach 30 Jahren auler Betrieb genommen werden (Ausnahmen gelien
u. a. fir Miedertemperatur-"Brennwertgeréte, eic ).
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« Ungedammte, zugangliche Warmevertalungs- und Warmwasserletungen sowle Armaluren von
Heizungsanlagen . die sich nicht in behelzten Raumen befinden. missen geddammt werden

s Lngedammte, cberste Geschossdecken beheizter Réume oder die dariber liegenden Ddcher
missen so gedammt werden, dass &in bestimmter Warmedurchgangskoeffiziant nicht Dberschrit-
ten wird,

Eine genaus Analyse der energefischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden Spe-

Ziglisten angefertigt werden und ist i Rahmen deses Verkehrswerigutachizns nicht maglich.

Bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass keine 2wingen-

den Mafinahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechifichen Grundlagen des Ge-

baudeenerglegeseatzes (GEG) und sinem Eigentimenyechsel [ Telberalich Sondereigentum) stehen

Energieausweis und Gebdudesnergiegesetz (GEG)

In demn Gebaudeenergiegeselz (GEG) ist fesigelegl, dass fur jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des VerkdufersMfermieters auf Verlangen ein Energeausweis vorgelegt werden
muss. Der Energleauswels gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch sinzuschatzen ist, Das
heitd, er informient Gber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebsudes. Nicht anders als 2. B bei
Sutos oder elekfrischen Geraten, wissen Eigentimer, Mieter ader Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebaude handelt:-Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden ermoglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zelten steigender Energispreise und immer hheren Anforde-
rungen an Gebdude zur Verminderung des Co-Alsstoies kann davon ausgegangen werden, dass
jeder polentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegeniber ei-
nem energetisch unzureichend ausgerusteten Gebéude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschiagt:

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Meuvermietung, efc.) auf den Im-
mebilienmark! kénnen aber auch zum heuligen Zeltgainkt immer noch nichl genau eingeschatzt wer-
den. Gemal den reprasentativen Studien des Immobllienportals Immowelt de® in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nortingen-Geislingen®, splelte die Energleeffizient von Gebauden baw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete b2w. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies isthwar vor allem unter dem Gesichispunkt erstaunlich, da durch die Meuverungen
des Gebdudeenergiegesetzes (GEG)unter Umsténden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
Zukommen kénnen, wenn e Vorschriften nichl eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Markigeschehens war In den letzten Jahren festsielbar, dass durch die starke Machfrage nach
{(Wohn-) Immobillen die energebschen Einflussfaktoren eines Gebdudes in den Hintergrund getreten
sind. Aufgrund der veranderien Rahmenbedingungen, insbesonders mit Blick auf die Entwicklung
der {Heiz-) Energickosten i den letzten Monaten und den polifschen Ambiticnen {(Sichworte Kli-
rmaschuiz” inWerbindung mit demoAustausch von Warmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Bnflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich
héheren, werlrelevanten Binfluss auf den Verkehrswert/Marktwerd entfalten werden

Gemdl den mirdurch die WEG-Verwaltung Obermittelten Untedagen wurde fir das Gebéude mit
dem Bewertungsobjekt eln Energisausweis gemal §§ 78 i Gebaudeenerglegeselz (GEG) erstellt,
Cabei handell es sich um einen sogenannten Energieverbrauchsausweis’ (55 16 T EnEY) der auf
Grundlage des Energieverbrauchs (20153-2017) erstelit wurde. Demnach betragt der Energiewver-
brauch des Geb&udes mit dem Beweriungsobjekt rund 114 KWhim™a) und liegt damit auf der Skala
(A+ is H) im Berelch D, was einem durchschniflichen Wert in Bezug auf die energetischen Bigen-
schaften entsprichl, Gemal dem Energleausweds llegen verglelchbare Mehrfamilienhduser, die nicht
wesentlich modemisien sind, auf der Skala m Bereich E*

Hinweais:

Cie Ausweispfiicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung’.

* Markimonitor I okden 2004, 2005 - Gemeinsame Stude von immoweltde mit Prof. D, Stehan Kippes (Hochschuse fr Wirtschadt wnd

Unresezh Birtingen-Gedsding=n)
* DerEnergleawsyels wisnds am D07 A1 eesiel.

A puellefn: Infosmatiansbroschdire des Bundssministerums flr Yerkehs, Baw und Stadtentaickiung zur EREV 3014200602009 fGEG F020/2003
und S1ber - 312 aufiage, vedsg CH Beck, &5, Seinz 333, An. b, 43
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Mied-/Nutzungsverhalinisse

Gemalk der schrftlichen Auskunft der WEG-Verwaltung besteht eine mistvertragliche Wersinbarmung
{Mietvertrag) fur das Bewerungsobjekt. Die monatiiche Gesamimiete betragt € 370 .-, Der Mistver-
trag konnte nicht vorgelegt werden, sodass die Jusammensetzung der Gesamtmiste { Kaltmiste und
Betnebskosten, elc.) nicht bekannt ist,

Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung / Sondermutzungsrechte, etc.

Gemal Einsichinahme in dis Tellungserkldrung beim Grundbuchamt des Amisgerchis Sade

(07.11.2024), besteht fir das Bewerlungsobjekt eln Mitelgentumsantell von 11710 000stel an dem

Grundstilck und dem gemeinschaftlichen Elgentum, e Bgentimergemeinschafl besteht aus 89

Sondereigentumsrechien (Wohnungen . Jedem Sondereigentum ist ein AbsteliraunvBodenraum zu-

geordnel sowie ein Sondemutzungsrecht an einem Kiz-Sieliplatz. :

Oie zu bewertende Wiehnung Nr. 55 (Sondersigentum) befindet sich im 3. Obergeschoss des Ge-

baudes Hohenfriedberger Strafle ¥. Dem Sondereigentum (Wohnung) ist noch ein Bodenraum 2u-

geordnet (Nr. 58). Weiterhin besteht ein Sondermutzungsrecht an einem Kfz-Steliplatz

Dee rechtlichen Regelungen der MitelgentUmer untereinandeér entsprechen den Oblichen Regelun-

gen, Sosind v, a, folgende Vereinbarungen getroffen: (auszugsweise)

Far das Werhalinis der Waohnungseigentimer untersinander gelten die Bestimmungen des Woh-

nungseigentumsgeseizes

& 21 Das gesamle Gebsude dient ausschileBlich Wohnzwecken  Gewerbliche Nutzung und frel-
berufiche Praxen sind nur mit Zustimmung des Verwalters zuldssig.

§ 2/2 An den Kfz-Stellplatzen sind Sondemutzungsrechte vereinbart. Der jeweilige Eigentimer hat
das ausschliefiliche Nutzungsrecht an dem ihm zugewiesanen Steliplatz. Die Unterhaliungs-
pflicht cbliegt dem jeweiligen Mutzungsberechtigiem.

£33 DasWohnungseigentum ist verﬂuﬂerli{:h undwvererblich. Die VerauRerung bedarf der Zustim-
mung des Verwalters. Ausgenommen hiervon sind die Veraullerung an Ehegaiten und an
Abkdmmlinge sowie die Verdulerung im Wege einer Dwangsvollstreckung

§ 34 Die Miteigentimer haben Beltrége zu-ainer Instandhaltungsricklage in demselben Mafstab
wie die Beilrige 2u den allgemeinen Betnebskosten zu leisten. Die Héhe bastimmit der Yer-
walter

&30 Jeder Wohnungseigentumer istwverpflichtet. sein Sondereigentum ordnungsgemal instand zu
halten und instand zu setzen, Hierzu gehdt insbesondere auch die regelmaiige Durchiuh-
rung von Schénheitsreparaturen innerhalb der Wohnung.

Abgeschiossenheilsbescheinigung

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschiossenheitsbescheinigung -
& T Abs £Hr. 2 WEG)fur die Sondereigentumsraechte, wurde durch die Verwaliung der Hansestadt
Stade am 16.11.1993 erteilt.

WEG-Verwaltung

Die Verwaltung Im Sinne des Wohnungseigentumsgeselzes (WEG) wird von einer externen Verwal-
tung disrchgefihet, Mame und Anschrift werden aus datenschutzrechifichen Grinden hier nicht wie-
dergegeben, dam Gericht aber gesondert mitgeteilt,

Angaben der Hausverwallung

Es wird ausdriicklich daraufl hingewiesen, dass die schriftlich erteilten Informationen der
Hausverwaltung nur nachrichtlich wisedergegeben werden. Sie werden bei der Wertermittlung
nicht berucksichiigt. da im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieflend beurteilt werden kann, ob
und wie die nachfolgend benannten Gesichispunkis im Zwangsversteigerungsverfahren berucksich-
ligt werden

Wohngeld

Gemal dem Wirtschaftsplan (2024) betréigl das Wohngeld fir die zu bewertende Wohnung 2.671.79

€flahr (223,00 ELURMaonal). Dieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen antelkg die dfentiichen
Lasten (chne Grundsteuer), Versicherungspramien, Befriebs-/MHeizkostenkosten der Wehnanlage
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und der Wohnung, die Instandhaltungssicklage (24,38 EUR/Monat), das Wohngeldausfalbvagnis
sowle die Verwaltervergitung (rund 271,84 EURMahr),

Instandhaitungsriickiagen

Oie Hohe der Instandhaltungsrickiage fur das gemeinschaftliche Eigentum betrug zum 31.12.2023
insgesamt rund 77583 72 EUR, der Anteil des Bewerungsobiekis demnach rund 907 85 ELR.

geplante MaRnahmen / Senderumiagen
An dem gemeinschaftlichen Eigentum sind gemdal den Angaben der WEG-Verwaltung keine Mali-
nahmen geplant, die dber die normalefibliche Instandhaltung hinausgehen,

MEASED Wahnung- Nr 56, Fohanffedharger Stralie 57, S1680 Stade — 71 K 21724 Safbe 15 von 43



Taorsten Reschie - Sschversiindiger fir Immobifenbewsrtung

3.3 Bauliche Anlagen
3.32.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundiage der sigenen Feststellungen wahrend
des Oristermins, von Annahmen undfoder von vorliegenden baw. singesehenen Unterdagen. Die
Angaben beziehen sich auf dominierends und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale.
Tellberelche kdnnen hiervon abweichend ausgefthrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkl
Ausfihrungen der nichl sichibaren Bautelle beruhen auf Informationen der voriegenden Unlerdagen
Wichtiger Hinwels:

Wie beredis ausgefithrt, konnte bai der durchgodfiihrben Ortsbesichtigung der Innénbersich der Woh-
nung Mr. 56 (Bewertungsobjekt) nicht basichtigt werden., Die Auvsfiibrungen dber den Ausstattongs-

und Untertsltungszustand im Innenbersich der I-'I"Mlmrng ﬁwhm Mdﬂnﬁﬁ:ﬁ aerf chiarr ﬂnhrhgln
in der Bauwakte bow, Annabhmen, Abweichung g ! o J It v s

schiossen werden, _
‘orhandene Abdeckungen von Boden-. Wand- oder Deckenfléchen wurden nicht entfernt. Bei der

Substanzbeschrelbung muss daher unter Umstanden eine Gbliche Ausfohrungsar und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstelll werden, Aussagen Ober berischeund pllanzliche Holzzersitrer oder
s0g. Rohrletungsfralt, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadiche Sioffe etc. sind daher im Rahmen deses Gutachtens chneweitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialuntermnehmens unvolisténdig und enverbindlich. Die Funktionsféhigkeit von
ginzeinen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung {z- B. Heizungsanlage, Wasserver-
sorgung, Elektroausstattung, ete. ) wurde (konnfe) bei der &rilichen Inaugenscheinnahme nicht expli-
Zit UnerprOft (werden). For die Wertermittlung wird eine Funktionsfihigkell der technischen Einrich-
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden,

Weiterhin wird vorausgeselzt, dass bis aufdie aventoel| festgesieliten Mangel die zum Bavzeitpunkt
glitigen einschiggigen technischen Vorschrifien und NMormen (2. 8. Statik, Schall- und Warmeschuiz,
Brandschuiz) eingehalien worden sind. Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachiens sind eine tech-
nische Gebaudeanalyse, die Prifung der Einhai"tung der-formellen und materisllen Legalitai des
Brandschulzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekle, wie Sle sich
beispielswelse aus dem Gebdudesnerglegeselz (GEG) argeben kénnen

Umfang der Besichiligung

Das gemeinschafiche Eigentum (Grundstick/Gebaude) wurden im Aulenbereich und Im inneren
i Treppenhaus) besichtigt. Der Innenbereich des Bewertungsobjekts (Wohnung Nr. 56) konnte nicht
besichtigt werden:.

Boujohr/Cfimnalk |« 1994 - urspriinghiches Baujohr (Jahe der Bezugsfertigkelt)

i!.ruhnéi‘“riﬁ._&ttén \ le. 89 stick (Hohenfriedbarger Stralke 5 + 7)

Aﬁﬁlﬂ dis IIE:::J'HJQEE =+ Teilkellar-, Erd-, 3 Obergeschosse, Dachgeschoss und Spitzhoden
Wmhnumen!G?mI'HJaa * 1R Stick

Enui_l_::-mb'uiﬂ:lun # Swhlbetonschke /- Sheifenfundament:, Plahigridung
+ Aaflenmamerwerk § Umfassungswande in Sohibeton- {KG) und Bauerwerksoustihring
{Dbergeschosse ) mik Warmmedamem serband syst=m
= Inmenwdnde in Kalksandstein- odes Leichibauaesfihring

Dach »  Satteldachkonstrukbon mit Damameng wd Betondachsteineimdeckug
= Sathel-fSpitadechgailben
Deckan =  Geschossdecken in Stahlbetoskonstrukion mE DRmmang (Ober-Belen
= BalkonfLoggia je Wolaiung
Trappan/ = gegeniufipge Hassvieppen mg dwischenpodesten und Betonwerkstem-Belag, Trep-
Treppeniials pen-f Brdetungsogedanda in Smhlausfihrung {gestrichan)

= Winde verputztigesbichen
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Fenster/Tiiren

Einfliiglige Eingangstiiren in Kunssstoffrahmenkonstruktion mit Glas-/Profilfiillung
(2012) und festem Seitenteil / Element mit Klingeltableau

Fensterelemente in den Treppenhausern in Kunstswoffrahmenkonstruktion mit Zweisch-
eibenverglasung (2012)

Haustechnik

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung

Unterverteilungen der elektrischen Installation der einzelnen Wohnungen
Versorgungsanschliisse der einzelnen Verbrauchsmedien mit separaten Zahleranlagen
(Wasser, Strom, Heizung) fiir die Wohnungen

SAT-TV

Beleuchtung in den gemeinschaftlichen Bereichen

Briefkastenanlage (Eingangsbereich - auf3en)

Klingelanlage mit Gegensprechfunktion

Aufzug - vorhanden

AuBenanlage

Zuwegungen [ Zufahrt / Kfz-Stellplatze mittels Pflasterung (klein-/groB3formatig)

Rasenflache, Baum- oder Strauchaufwuchs,
Einfriedung mit Metallzaun

Fertiggaragen (Beton)

Kfz-Unterstédnde in Holzkonstruktion

Fotodokumentation (AuRen- und gemeinschaftlicher Bereich (innen) - > Bewertungsobjekt

Vorderansicht (Strafenansicht I}

Vorderansicht (StraBenansicht II)

=

crfagiamngengstack

[
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Offenticher StraBenbereich Feuerwehrzufahrt
P4 N

I reppznhavs

Arreengsingean g i Ry

Auzng LimiF e LG
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / S0-=Nr. 36 = Bewertungsobjekt) - Annahmen

Yands = Merputetftapedertgestrichen, San#drbesiche und Kiche geflest

Dechidn = Nerpuketpeset endfoder gestrichen

Bodeabeldoe = Flissan-, PYWC- oder TesH|-Belag

Fenatar = Kunststoffrahmenko nstrukbion mit Sweischeiban sergiasimg

Timen = gesrichens ( furnierte Tmenblen mik Umnfassungszangsn
beschichtete / gestichens Wolnungselmpangstir mik 2- Farge

Sanidrbaseichs o Stand-WoSpilkasten, Dusch- oder Badewanne, Waschbacke

Technik; sonstiges =  Platten-fFachheizhirper

= Unterverteibng md shsichesungen der eleldrischen InstaBation
»  EmbaukichefEichenmibel mit elekirischan Gasdten

Innenaufnahmen
innenaufnahmen des Bewerungsobjekis (Wohnung) kGnnen in dem varliegenden Gutachten, auf-
grund der nicht mdglichen Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

Ausstattungsstandard
Der Ausstattungsstandard der Wohnung wird von mir als Einfam_.ﬁ'nittel eingestuft {Skalka: einfach,
mittel, gehoben, stark gehoben) ’

Zustand des Gebiudes ! der baulichen Anlzigen

Cas Gebiude! die baulichen Anlagen fggmeinschaﬁlid'nEs Eigentum} befanden sich am Tag der
Ontshesichtigung Oberwiegend i elnem, unter Berlicksichtigunyg des urspringlichen Baujahres nor-
malen Unterhaltungszustand. Die fortlaufende Instandhaltung und Instandsetzung wurden, soweil
it blolem Auge ersichilich, in denwesentichen Belangen durchgefihnt, In Teilbereichen des Trep-
penhauses, sind Schiden vorhanden (fehlende Drickergamituren).

Ob wertrelevante MaRnahreen:im Innenbereich der Wohnung (Nr. 56 = Bewertun gscbjekt) erforder-
lich sind, kann nicht abschliefend eingeschaizt werden, da keine Innenbesichiigung maglich war. In
diesem Zusammenhangwird auf de Ausfihrungen in Kapitel 4,2 8 Seite 37 = Besonders objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale (boG) - des varliegenden Gulachtens verwlesen

Die Obdichen Rencwverungs- und Meugestallungsmanahmen im Bereich des Sonderelgentums
(Wohnung), dieim Rahmen eines Eigentiimer-/ Meterwechsels anfallen (z. B, Tapezier-/ Malerar-
beiten, Arbeiten an Bodenbelagen, Kleinstreparaturen, etc.) werden nichi separat berucksichiigt,
sondern im:Rahmen der Bewirtschaftungskosten, bei Anwendung des Erragswertverfahrens, aus-

reichend gewlrdigt.
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1.7.7 Gebsude-/Wohnungsaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben {(Wohn-Mutzfidche) und die Zeichnungen (Grundrsse,
Schnitte, Ansichten) des Gebdudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt) wurden der Abgeschios-
senheitsbeschemnigung und den Unteragen In der Bauakte beim Bauordnungsamit der Hansestadt
Stade entnommen _Eine Uberprifung der Flachein konnte auforund der nicht médichen Innenbe-
sichtigung der Wohnung, nicht durchgefuhil werden. Abweichungen sind daher maglich und kénnen
picht ausgeschlossen werden,

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) handelt 25 sich um nicht mafk-
stabsgerachte Verkleinerungen der urspronglichen Plane aus der Bauakta/Shgeschlossenheitsbe-
scheinigung, die, wenn erforderlich, an die dilichen Gegebenheiten angepasst baw, markiert wur-
den, Sie dienen lediglich zur Veranschaulichun g, Geringe Abweichungen in der Aufieilung sind mag-
lich, was sich aber nicht werrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnflache ausschliefiich
im Rahmen dieses Guiachtens veraendet werden darfund nicht als Grundiage ven Flachenangaben
In Mietvertragen oder dhnlchen dienen kann Hierfir wire sine nochmalige Uberprifung der jewel-
ligen Flachen/Bereiche erforderlich,

Gieschass Ak dar Fmmerffdume WMME = Mukaiichs
= Waohnzimmes 17,82 m?
T - ﬁll::nmmar lg,gz m;
Viol 56 |° ol
{Wiohnumg 56) . Bad 2. 54 m3 rund 36 n?
= Flr &6 m#
= Loggls § Balkon (V) 1,25 m*
Wohnfliche gyt . orund 38 m? -
Nutzflache gesami = AN -

Die Wehnfidche des Bewertungsobjekts (Sondereigentum / Weohnung Nr. 56) betrgt insgesamt rund
38 m?. Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent (DIN 253} berl cksichtigt.

Der Balkon / die Loggia wurde, aufgrund der Mutzbarkeit {Grofle, Ausrichtung, ete.), mit der Halfte
seiner { ihrer Grundfidche benlicksichtigt.

Die Mutzfiiche des Absteliraums fm Bereich des Spitzbodens/Dachraums belrdgl rund 6 m®,
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3.3.3 Zexchnungen
Grimdriss 3, Obengeschoss

Wiahnueeg f Sonderesgentum Ne 56 { Bewarbunosobiekt)

(it efichsbagarechte 'I.-'Erin'e.l.r:lemr:gfj;.
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Auszug Yichnung Br, 56

Flur

B
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{riachf mafebegarechie Vendeinarung)
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Gorumsdrias Tedllelbr

Grumddriss Spzbocdan [ Abebeleiume )

Albsiw|amn Wodsung Nr. 56
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Schnltt

Gebdudebaraich | SondesaigentumyfWohnung N 56 {Bewsrhingsobjekt)
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Ansichien

Gebdudeberaich [ Sondersigentuns M. 56 [Bawerbungsobjekt)

Shdansicht (Vordersaitig)
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Hordanschl {Ricksaita)

=200

Morg-Ohstansichl

<

ANSICHT 051

{nicht mafstahegarechte Verkisimerungen}
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekl handelt es sich um ainen 117M40.000stel Miteigentumsante an ainem
Grundstick, verbunden mit dem Sonderegentum an der Wehnung im 3 Obergeschoss mit Boden-
raum sowie dem Sondermutzungsrecht an sine Kiz-Stelplatz - Nr. 56 des Aufieilungsplans, gelegen
in der Hohenfriedoerger Strafte 5-7. Das Sondereigentum befindet sich im Hauseingang 7.

In dem Sebdude mit dem Beweriungsobiekt {Teilkelizr, Erdgeschoss und 3 Obergeschosse, Dach-
geschoss und Spitzboden) befinden sich insgesamt 85 WWohneinheiten (Sondereigentum), de sich
auf zwel Gebdudebereiche (Hohenfriedberger Str. 5 und 7) verteilen,

Das Gebaude mit dem Bewertungsobjekt wurde urspronglich 1924 errichtet Mertig gestelll, Die Be-
grindung von Wohnungseigentum, gemili dem Wohnungseigentumsgeseiz (WEG), erfoigte im
Jahr 1994,

Cas Bewerungsobjekt war am Werermittiungsstichtag vermietel.

Es handelt sich um =ine zenfrumsnahe Weohnlage mit einer guten Infrastruktur, das Wehngebiet
{ Altidnder Viertel') besitzt durch seine negative Vergangenheit” jedoch ein problembehaftetes
Image, das tellweise durch die durchgefihrten MaBnahmen [Sanlerungsaebiet) verbessert wurde.
Die Wohnungskonzeption (GroGe, Anzahl der Zimmer, Ausstatiung, Balkon) muss als Uberwiegend
marktgerecht / markigangig fir dieses Telimarkisegment eingestuft werden. Die zukinflige Nutzung
des Bewerungsaobjekts ist nach meiner Auffassung unter Vermietungsaspekten (rendite-/ anlageori-
enfiert) sinzustufen. Als Einschrankung sind die Wioh I'Fn"EI'I'IﬁﬂI‘IISEE-‘ in' dem_Gebaude f dem Wohn-
guartier {Stichwort _sozisler Brennpunkt’) zu beurieilen. Gemal den ﬂhaTnItteIten Unterlagen der
WEG-Verwaltung (Protokoll der Eigentimernversammiung) sind einige Wohnungen iberbelegt
Aufgrund der objektspezifischen Gegebenhelten (Lage, Baujahr des Gebdudes, Gréfte und Ausstat-
wing der Wohnung), dem problembehafteten Image des Wehngebiets [ Allander Vierel') sowie der
allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt fur das Teilmarkisegment Weohnungseigenturn im
Bereich der Hansestadt Stade, muss am Werterrnltﬂungsslmhtﬂgwm einer leicht eingeschrankten
Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden.

Wl Stere Grundstiicksmarktherichte fir den Landireks Stads - Sooiale Stadt Stade, L Altlinder Viessd®
40 B inensraothahe, & den J960e wnd T970er frfvven catsianseien Wohmnebier der Hrestoot Soole, dems Sogeammaden SAirEmer
Wieeled', wandon fn de 2ur ek Nemendent fahrer ol dear freterr GromsiGoksamr Bredse cemistaert, i wplt anter deap ilipemeioet sttt
Wiermivery flr W bny mrsstaentim fager Aafgrand der amfongreichen Sani=rangemofrehmen frad skl die algemeine Shuation dn desem
Cumrtier vevbemet. Bx istfwoe be! steigendss Mocinfrape, b= noch Movirsitaction, s steliper Fredseorstler (il ofe Elpeatamswafmangen des
Clumtiens 2ur vernelctmend,) Die the, immer acch aledriger Xrafrelse shnd. sisimefr durch e Aohmenterirgumgen des Gesomiguariiers ge-

peilgn”
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert™arktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGE) gesetzlich definient, Danach wird
der Verkehrswert/Marktwen .. durch den Preis bestimmt, der in dem Zeltpunkt, suf den sich die Wer-
fermittiong bezlsht, Im gewdhniichen Geschaflsverkahr nach den rechliichen Gegebenheilen und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhedt und der Lage auf dern Grundsticksmiarit,
ohne Ricksicht auf tngewdhnliche oder parstnliche Verhallnisse zu erziglen ware”,

Cas Ziel jeder Verkehrswersmittiung ist es also, den marktkonformen Werl sines Beweriungs-
grundsticks zu bestimmen. Dleser Verkehrswer/Marktwert stelt den wahrscheainlichsten Kaufprels
im néchsten Kauffall dar. Bel der Ermittiung des VerkehrswerdsMarktwerts im-Sinne des § 194
BauGB, ist die Immobflenwertermittiungsverordnung (ImmoWerty) anzuwenden, Die Immolierty
benennt drei Wertermittiungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Er-
fragswertverfahren (55 27-34) und das Sachwertverfahren (55 35-390. NS

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum voriegenden Bewertungsfall

Cas Sondereigentum und der zugehoriges Miteigentum;;an’t&il arm géﬁﬁinschaﬂiichen Eigenturm
{Grundstick/Gebéude) sind untrennbar miteinander verbunden und kKonnen nur zusammen belie-
hen, Uberfragen und somit auch bewertet werden. Flr die dreiin der ImmoéWerty konkret normierten
Verfahren der Wertermittiung (Verglelchs-, Sach- und Efragswerverfahren) ergibt sich daraus fol-
gende Konsequens:

Vergleichswertverfahran

|dealerweise werden Gebdude und Grundstilcke (Insbesondere Wohnungs-/Telleigentum) nach
dem Vergleichswertverfahren bewerlel, vorausgesett, es karn eine hinreichende Verglelchbarkeit
zu anderen Objekten hergestelll warden Dabeéi werden 2eithabe Verkaufsfille von vergleichbaren
Gebduden und Grundsticken herangezogen. Jedoch besteht die Schwiengksit bel der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens darin;dass Unterschiede {Grofle, Art, Ausstattung, Schaden, etc_} der
Wergieichsobjekte berlicksichtigt werden ml ssen (Vergleichbarkeit). Fur das Bewsrtungsobjskt wur-
den mir vom Srllichen Gulachierausschiuss fir Grundstickswerte auf Anfrage eine Auskuntt aus der
Kaufpreissammiung von 2urickllegenden und 2etnahen Kauffallen ObermitteR, die mit dem Bewer-
tungsobjekt in den relevanten Einflussfakicren gred Oberschiigig Dberelnstimmen

Ertragswertverfahran _

Dras Ertragswertverfahren bigtet sich insbesondere bei Wohnungs- bzw. Teileigentumn als Hauptbe-
wertungsverfahren an. Die Wertigkeit des gesamien Wohnungseigentums. also des Mitsigen-
tumsanteils mitsamt dem untrennbar damit verbundenen Sondereigentum an der Wohnung wird am
besten durch die Miete (Edrag) zum Ausdruck gebracht, Da Eigentumswohnungen haufig auch als
Anlagecbiekle gehalten werden und vermietet sind, 1&sst sich in der Regel aine Miele unschwer
feststellan ‘oder als vergleichbar heranziehen, Hinzu kommi, dass Eigentumswohnungen |n vielen
Komponenien den Charakier einer Mietwohnung besitzen. Kaufentscheidungen hinsichtlich eines
(selbsigenutzien) Wohnungssigentums werden oftmals vor dem Hintergrund einer ersparten Miste®
gefallt, auch inscfemn liegt also dem durchschnittich handelnden Marktteilnehmer ein Erfragswert-
denken nicht fern,

Sachwertverfahren

Cas Sachwerbverfahren ist zur Bewertung won Wohnungs- bzw. Teileigentum nach hemschender
Meinung in der fahrenden Fachliteratur Dberwiegend vallig ungeeignet. Da es namiich n der Regel
nicht mdglich ist, die Substanz von Raumen irm Sondersigentum genad von der Gbrigen Substanz
des Gebdudes zu trennen, kann alne sinnvolle und sachgerechte Auftellung der Morma lherstellungs-
kosten nicht vorgenommen werden b

* Kiedher i Vershrawed ermrdt g von Grondsticken, 10, Auflage Reginds Yerlsg 2023, v-Saite 2430 And. M. 72
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Konsequenz fur die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Der VerkehrswertMlarkbtwert des Bewerungsobjekts wird aufgrund der Gebaudestruktur, den zur
Nerfilgung stehenden Daten und den regionalen Gegebenheiten auf Grundlage des zuvor beschrie-
benen Erragswertdenkens mit Hilfe des in der Immobilienwefemittiungsvyerordnung | lmeoiert'y
normieren Efragswerverfahrens abgeleitet, da dieses Verfahren einerseits das Markigeschehen
fur dieses Tellmarktsegment widerspiegelt und andererseits eine ausreichende Datengrundlage
{Rohertrag, Liegenschaftszinssalz, ete,) z2ur Verfigung steht baw, abgeleitel werden kann

Cas in der ImmoWerty normierte Vergleichswerbverfahren wird bei der Ermitiung des Bodenwerts
{Bodenrichbwert) und als Plausibiftatskontrolle (drektes Vergleichswertverfahren) zum Tragen.

4.2 Ertragswertermittiung

Eingangsgriofen

Im Ertragswertverfahren héngt der resultierende Efragswert im Allgemeinen von folgenden Ein-
gangsgrofien ab:

Rohertrag

Bewirtschaflungskosien

Resinutzungsdauver der baulichen Anlage

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale

Bodenwert (-antail)

- & ® & & =

Allgemeines Ertragswertverfahren (ImmoWsarty)
Das algemeine Eftragswertverfahren (§ 28 mmoWertV) stelll sich mil den beschriebenen Eingangs-
grifien wie folgt dar

Reherirag
- Bewrtschaftunpskosten
= Grurdstices-{ Wohnungs:) Reinertag

- Bodenwertanheilsverzinsung
= dpebiude-{Wohnungs- ) Retnairag
£ Barwerfakbor

= Gebduda-(Wshnungs- ) Ertragewern:
+  Bodenwertf-anbel

=0, vorfaufiger Erftragswert
+ . Besondess aobjsktspazifiszhe Grundshidemeariomals (boE)

= Ertragswert

e Bodenwentantelsverzinsung wird mittels des Liegenschafiszinssatzes und des Bodenwertanteils
wie folgl ermittelt:

Bodenwertanteilsvarzinsung = Bodenwerbanb:il @ Liegenschaftszinssots
Der Barwertfakior ergibt sich gemalk der nachfolgenden Formel wie folgl;

(5 ]
Barwartfaktor = I'L‘—*L:f'm'—; {AHD = Restutzungsdaver: L7 = Lisgenechaltszinseats)
= -

[(he Eingangsgrdfien des Efragswertverfahrens werden im Folgenden zundchst quantifizied, An-
schiiefend wird die Efragswertberechnung mit den ermitteften Eingangsgréien durchgefihrt.

1LV

Bei den nachifidgendan Kakoraboren fendeil s sioh o de Wedergabe der Grgaimisse ames DSunterstitzien
Rachenganges, [n dan Necoiiormmiasieien sind dahar Aundungen vargenommen wordan, fnsofern ko der Neoh-
vallzug der Kalkwlationen mit den awfgetivhrien gerundeien Werten 2u gerimgen Abvweichimgen fiifren.
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4.2.1 Rohertrag

Bei dem Hcherrag (§ 31 {2} ImmoWert) handelt es sich um den markiiblich erzielbaren Errag.
der bei einer crdnungsgemaien Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung erzielt werden kann.

Bei der Ermittlung dieses marktilichen Errags (hier wird die markiibliche Netiokaltmiste zugrunde
gedeat) geht man im Allgemeinen von der akiuell (am Wertermitlungsstichlag) gezahiten Miete aus
und Oberprift diese anhand von Vergleichsmieten oder eines Maetsplegels auf Orts-MarktDblichiedt.
Das Bewerungsobjekt war am Werdermittiungsstichtag vermietet. Die monatliche Warmmiete® (ein-
schl. Heiz-Mebenkosien, etc_ ) betragt 370 EUR. Es wird aber darauf hingewissen, dass es sich um
die Warmmiete handeit, diese jedoch nicht fur die Ableitung des HMEmﬂgs‘ﬁérﬂ"ﬁgezﬂgen werden
kann. -

Dhe f0r die Ableltung des Roherrags anzusetzende/n Netto-Kaltmiete/ wirdAwerden im variegenden
Bewertungsfall daher auf Grundlage des IVD-Preissplegels 2024 fir Wehnimmobilien im Bereich der
Hansestad! Stade, der MietwerObersicht auf dem Poral des Obefen Gutachiterausschusses fir
Grundstilckswerte in Nedersachsen fir den Landkrels Stade’, der Ausweriung ven Cnline-Portalen,
Recherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen fir den Bereich des Bewertungsobjekts
abgeleitet. Dabei wirdwerden der/die Mictansdize unter Berlicksichtigung des ortlichen und regio-
nalen Marktes, unter Whrdigung der Lage, des Baujahres, der Grode, der Aussiattung, des Zu-
schnitts der Wohnung bzw, des Gebdudes bewertel, Folgende Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnflache \leabmrna {i@th:-ﬂlqﬂl:—h‘lh@{
. f Metwertibersicht NS i
S WD-Mrelsspleget™ (| egena Erfahrungswerte
: 668~ O % 7.50 - F
2 Fimines 30- 50m? | 7,70 - B, 20cEUR mi P800 900 By o] = 111 BIR{m
7,50 = 8,00 EURm? 6,90 - 6,50 EURSm?

lch halte sinen Mietansatz in Héhe von 8 00 EURMmM? 2ur .ﬁmulluﬁgdﬂ Roherrags fUr angemessen
Falgende Einflussfaktoren wurden bericksichtigh
posiliv |
« markigangige Wehnungsagrdle
= Balkon/Loggla vorhianden
s Kiz-Stellplatz vorhanden
« Barrierefrei {Aufzug vorhanden)
negativ
+ Problembehafiete Bewohnerstrukiur
« Einfache Ausstattung

Sornit qﬁibfc sich folgender Rohertrag fir das Bewerungsobjekt:

ht 2 Mietansatz Vinhn fiache Hicte Rohestrag Ehr
Wahnung o150 8,00 EURfm® 38 m2 304 ELR/Monat 3,648 EUR/Jahr
Esami 3 EUR Iamat J.048 ELIR fahr

Der Roherirag des Bewerungsobjekts (Wohnung / Sonderelgentum Nr. 56) betrigt zum Wertermiti-
lungsstichtag rund 3 648 EUR/Jahr

" Dashicard ! whers gag niedersachs endefgrimn deiueck smarkiindoomaticeneny 2024 fmistan

# e Fulflnate 7

* wahngrels.de f iImmosco, ste {echschnitseert)

12 D-Predsspscpel 024 Stade, eénfacher Wahawer, beiedner Wolmungsgrisfe von 5% m? (2 Smmer) chine Offentliche Fardensng
11 e Fufineat= 10
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1.2.7 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) ImmoWertyh sind jghrliche markilbliche Aufaendungen, die zur
ordnungsgemalen Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung des Grundsticks, des Gebaudes baw.
der Wohnung erforderdich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwaltungs-, die nicht urnlagefihigen Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mistausfalwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaflungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absalz 5 Salz 2) der ImmoWerty, unter Berlcksichligung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte (Modellkon-

formitét) sowie Efahrungssatzen aus der Fachliteratur gewahlt und unterteilen sich wie folgt:

——
Kostenposition EUR/ Jahr Begrindung \ A

Gamal dem Modaell des C‘!.Ibl."t‘Eﬁ.‘ll.IEEChUSEEF fir Grundstickswerte

Verwnlhengshkosten 355 wrl den mexrkiibichen Gegebenheites warden 355 BURAahr fir die

WEG- Miet-Varvwaltung angesatzi!? EEQ*B % 10,0 %)

Es wird davon nl.lat_}aguruen, :!ns!a I:lIE Batrichakosten kompsett auf
Befriehekonen & digfden Miaber umgelegh warden;

Aufgrund des Alters des Gebaudes, dern Zustand und dem Modedl zur
Ablaitung des Legenschaftsrinssates, werden die Instandhaltungskos-
Instandhalbungskosten G20 ten, bezogen auf die relevante Wohnfche (38 m2) in Hihe von rund
13,92 EURSlahrfm? (11,70 EUR/mTx 19,0 % = 13,92 €/m? x 38 m? =
5290 EURJahr) angesetzt )

Cixs Hlelrll.lﬁfaﬂ\'mnrls LTS mhnv.rrtsmnfﬂh:ha Dbjekba llegt o ener
Spanne voon 2 - 4 %-des Fh:nh&rl:rags iy woriegendean Fall erfolgt ein
HintausizRwaaniy 12 Ansatz In, Hihe von 2 % des Rnterl:raga {entspeicht dems Modadl zur
Abdsitung d. Legenschafterinesatzes = 3.648 EUR X 2 % = 71 EUR).

insgesamt a57

Die Bewirtschaftungskosten fir das Bewertungsoblek! betragen am Wertermittiungsstichtag rund
457 EURMahr und entsprechen rund 26,23 Prozent des Rohertrags, was unter der Berilcksichtigung
der Art. des Alters, der Bauweise, der Ausstattung etc. als angemessen erschelnt und aufgrund der
erforderichen Modellkenformitat’ auch Zwingend angesetzt werden muss.

1 Gemdl Modell =ridigts dis Westfartschre g auf Bass d=s W91 01002007 20 1002034 (19 Prozent).
W prodelkondoamitit bedewer, dass bed der Wertenmittlung des hModed herangaroman werden muss bow, die Werte sogrinde palar werden
misen, dassidie der Gutacht erawssdiuss fir Gnandstickowerte bed der Ablstung der fiic dis Wertermitt lung. sriomieslichen Daden {Sachwert-

faktar, Legenschaltazinssatz, Vergleichsfaktar, efc] angewsnd® hat
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4,23 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Cie Restnutzungsdauer (5 4 Abs. 3 Immoer) st der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaliung und Bewirtdschaftung wvoraussichtlich noch wirtschafifich ge-
nutzt werden kdnnen, Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittell. Die Obliche Gasamtnutzungsdauer 13l je nach Chjektart un-
terschiedlich aus und hat sich im .ﬁlgmnan aufgrund gewachsenar Ansprilche gegeniber frihe-
ren Einschatzunogen, deutlich wermingert.

Cie wirtschaftiiche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebguden liegt nach al:tu‘E:IIE!nErkennmisﬁen in
einer Spanne zwischen 60 - 80 Jahren (Kleiber, Sprengnetter, Scmmen/Piehler Immaoifierta).

Im voriegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspringlich im_Jahr 1984 erbautfertig
gestellt wurde (Bezugsfertigkeit), Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wirde
2u #inem verfalschien Ergebnis fihren, Daher erscheint es als sinnvaller, die wirtschaftiche Rest-
nutzungsdauver fir das Gebdude sachgerecht zu schitzen, Die thilzung durwlﬂsmaﬂﬂchan Rest-
nutzungsdauer wird auch In der Fachliteratur als unproblematisch empfunden, So schreibt Klelber';

we ber (iieGer ) fnstandhaitung der bacdchen Anfge sedtiich tegrenzies Restrivfrrngsdauer kann abiichermeise
geschatat werden.. Daber muss allein Jar Blick it die Fukunft mafgebend sain, denrdas, wes it der Vergangerhail
an instandsetzungs- wd Modermisrerumgsmainahmen dwchgefitht worden ist, hat seimen Wederschiag im Be-
stand gefundean... Die Ermittiung der Restnutzungsdawer durch Abrug des Alters wort der Gblichen Gasamtnutzurgs-
dauer wird den gegebenen Verhaitnissen oftmels nicht gerecht: Sachgerechter it gs daher, ofe wirlschartiche
Rasfrivizomgsdawsr am Wertarrmittiurigssticiting wnter Bericbsichifrung shes Barr- o Difertalimgsrustands sowia
der wirtschafflichien Varpendumgsiatg it der bacfchsrnarniagen zu sofitzen,

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschafMiche Restnutzungsdauer der/s Gebiude/s des
Bewertungsobjekts am Wertermittiungsstichlag, unter Berlcksichtigung des Modells (Anlage 2 der
Immoiierts - Punktetabelle des Modemisierungsgrades). mit rund 40 Jahre angenommen.
Bei einer Gesaminutzungsdauer von rund 70 Jahren' und einer unterstellten Restnutzungsdauer
von 40 Jahren, ergibt sich am Wertermittiungsstichtag ein bewerungsrelevantes Baujahr des Ge-
baudes / der baulichen Anlagen von 1994, das auch dem urspringlichen Baujahr entspricht:
GMN 70 Jahre - BND: 40 Jahre = Alter; 30 Jahre

2024 - 30 = 1594 (bewertungsrelevantes Baujahr)y'®
Hierzu wird angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modeiltheoretische Rechengréfie der Im-
mofifer zur I'_'IJerh'aang von Erkenninissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkonforme
Anwendung der einzelnen Wertermittiungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnutzungs-
dauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichispunklen
Die bemessene Restnutzungsdauer stelit jedoch nur eine grobe Prognose der tatsichlichen zukint-
tigen Restnutzungsdauer dar
Weiterhin'ist>zu erw@hnen, dass unter der Resinutzungsdauer nicht die technische, sondemn die
wirtschafiliche Restnutzungsdauer zu versishen ist.

L plpfkeor, Werk ehassie ronmirthing von Gnendstboken, B Aaflape Regieds B desnzeiger Verlap 2000, § - Saite 599, Ro-be, 4071

1 D s aminig sunprdauer won 0 ahesn wind abeesichenden von den Vosgahender bmmoiwert jEND 80 b ) herangszogen, da di= #adels
filer i Abbertung e fir e Wertermanleng erforderlichen Daten durch die Gutacht eraiss chil s fibe Goundst e kawerme i Medesachsen sl
e G e TRt engs e vom 70 Jaheen (WohangebSide) shselen (VodeBonfomitan & 10 Immoierivi

YEE g wird ater nochamals ausdrickich darsuf hingswi=sen, dass es sich um =in bayeruneselentes Bsujabr handel:, das aufgrend des Maodells
i g8z Wertermiitlung erfosde rch it
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A4.2.4 Liegenschaftszinssatz

Cer Liegenschafiszinssatz ist gemal & 21 (2) ImmoWerty der Zinssatz, mit dem der Werkehrswerty
Markbwer von Liegenschafien im Durchschnitt marktoblich verzinst wird und ist mit den dblichen
Kapitalmarktzinssétzen kaum zu wergizichen, da er haupisdchiich als Rechengriile dient. Er wird
(soilte) regeimaiio aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinedrigen) von den zu-
stindigen Gutachterausschissen fUr Grundstickswerte abgeleitet (werden) Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung 2ugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewerungsob-
jekis und dem 2um Werermittiungsstichtag auf dem &rifichen Grundsticksmarkt herrschenden Wer-
haltnissen.

Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte flir den Landkreis Stade hat fur das Jahr
2024 fur Wohnungselgentum, aufgrund einer nichl ausreichenden Datengrundlage; keine Liegen-
schaftszinssitze abgeleitel. FOr das Jahr 2023 wurde auf Grundlage der Adswertung ven KauffElien
fur Eigentumswohnungen im Bereich des Landkreises Stade #in o Lisgenschaftszinssalz in Hohe
von 1.9 Prozent (Spanne -4.9 bis 6.7 Prozent) abgeleitet. Die Emmiftiung / Ablesting des Liegen-
schaftszinssatzes erfolgte nach den Grundsdtzen des Erfragswertverfahrens; unter Berlicksichti-
gung des Bodenwertantzils und seiner Verainsung. Da es sich bei diesem Zinssatz jedoch um einen
g-Wert handell, der auf Auswertungen aus dem Jahr 2022 basient halte-ich es r erforderdich, wel-
ters Erfahrungswerte des Lisgenschaftszinssatzes in der Literatur und verdffentlichten Publikationen
heranzuriehen. Folgende Liegenschaftszinssatze wurden recherchisd.

Quells Kategorie . | . Liegenschaftszinssatz
Kleibar in Verkehrewerermiitong, W Syst. Darst.
Evi-Verfahren 5,1 813 Rnd -Nr, 249 ff

sommer fPehler, Grundsbioks und Gebdudavn-
termittlumg flr die Praxis, Gruppe 5 S 354 0 Boeniumswoleungsn 35— o0 %
Verfahren Gui 95 \

Bentmswoieingen 3.0-35%

Sprengnetber, Arbeitematarialien Bamd T Sohsiungaeigentim 2,8- 3,8 %

Emgfehlung des IVD (Stand lanuar 2idd) Wotwiungeigentum 1,5- 4.5 %

Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobjekt fuhiren zu Veranderungen des Liegenschafis-
zZinssatzes, die wie folgt definierd werden kdnnen:

h'leﬂumar'\’\ N mmum.gmm Durchschnittswert | Lisgenschaftszinssatz
- e e
Vilrlsehaftbche Bestnutzungsdaoes IJ:;T;:EI “fdb::e?
Jahil der Wobnengen im Gebawds IJ:;T;:EI n:db:.;e-;:a

Auf Grundlage der aufgefilhrien Erfahrungswerie aus der Literatur, der [VD-Empfehiung und dem
ermiftelisn Lisgenschaftsainssatz auf Grundlage des Modells des zustBndigen Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerie, ergibt sich daraus zunachst eine Bandoreite fur den Liegenschaftszins-
satz von rund -2.9 bis 6.7 Prozent.

Aufgrund der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt, dem dberdurchschnifttich hohem
Waohngeld und derm Umstand, dass die Angaben in der fihrenden Fachliteratur die jewelligs Markt-

situation nicht immer widersplegeln halte ich 85 fir angemessen, im vodiegenden Bewerungstall die
Untergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 2,50 Prozent und die Obergrenze der

Spanne des Liegenschaftszinssaizes auf 5,50 Prozent zu begrenzen.

Innerhalb der ermittelten Bandbreite wird der fur diese Werermittlung anzuwendende Liegenschafis-
Zinssalz (Kapitalisizrungszinssatz) anhand sines Modelis fur die marktgerechie Ermittiung won Lie-
genschaftsanssitzen abgeleitet (vgl. Zeilfler: marktkonforme Liegenschaftszinssatze GuG 052001
und Sommern®rall Lehrbuch zur Grundstickswertermitiung 2010,

MEASED Wahnung- Nr 56, Fohanffedharger Stralie 57, S1680 Stade — 71 K 21724 Safbe 33 von d3



Taorsten Reschie - Sschversiindiger fir Immobifenbewsrtung

Rlstknfakmren PAESEE S U] Geaicht | Roke
Meben L 1 A

|Lage Bahr guk ik ainfach 0,z 18

Augziatiung e mathed miitel unter Mitked o1 15

Wohnungsgrola aitgamal klewner abs rafbgemall | grofer als reilgemall 2 1.0

iE'E"ﬂEhadE fepekts | (ber Durchschnit Durchschnitt Untar Duechschnitt 02 12

IHalkEituatim steigende Preize | swgeerende Prelss sinkande Preise - U 0,3 1,3

Der Liegenschaftszingsatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2.5 bis 55 Prozenl auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und MNoten berlcksichtigt wuarden:

+ + + o B ‘
LZ =250 + ; ~ R, 51,

Im vordlegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der Bandbrefte sinzelner gewichteter Risiko-

faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 4,50 Prozent, der aufgrund der relevanten Einflussfak-

toren (Lage, Nutzbarkell, GroRe/Zuschnitl sowie insbesondere der Markisituation, elc.) und den da-

mit verbundenen Risiken in Bezug auf eine Immaobilieninvesition als an@amsaen angesehen wer-

den kanmn.

4.2.5 Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zunéchst der jahrliche Reinerirag, der nach Abzug aller Kosten ver-
bieibt, ermiftelf. Dieser Reinertrag Rt dem Gun dsm{:ksemenmmer]ﬁhrllch bis zum Ende der Resi-
nutzungsdaver 2u, Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der Gber die angesetzte Restnul-
aungsdauer jedes Jahr bedm Grun;lmckﬁalgunlunm 2u verbuchende Reinertrag am Wertermiit-
lungsstichtag hat. Zur Ermettiung -:!ases Werts wird der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Venviel-
faltiger) mulfipliziert.

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ImmoWentV), der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukdnfti-
gen jahrichen Wd'mungsrema'trags Emmittelt. In Abh&ngigkeit des Liegenschaftszinssatzes wvon
4,50 % und einer unmrﬁtulltun Huﬂnurzung-sdauer von rund 40 Jahren, ergibt sich ein Barwertfakior
von rund 18,402,
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4,25 Bodenwert/-anteil

Bodenrichtwert

Cer Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemal § 40 ImmoWerty ohne Berucksichtigeng der vorhan-
denen baullchen Anlagen auf dem/ GrundstOci/en zu ermittein. Im vorlegenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodennchiwerten abgeleitet. Bodenrichtwere kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmettelbaren Vergleichspreise von unbebauten GrundstOoken zur
Werflgung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodennchiwert bezogen ist (Modellkonformitat). Cie
gangige Praxis, den Bodenwert sines Grundstlcks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der
Immabilienwetermittiungsverardnung, Dort hei Bt s in den 88 13 1

w-dabel kann der Bodenwert aoch auf der Grundlage geeigneter Bodennichbwearte ermitttelb werdien. Boden-

richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugnmde gefeghen Richtwerbgrisdstiicks Binmefchend mit
den Grumasticksmercmalen des 7o bewerlenden Grundsticks chereinstimmen.”

Mach § 196 BauGE sind Bodenrichtwerte durchschnitiliche Bodenwerie fur bestimmte Zonen inner-
halb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lage- u. Mutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie
werden von den jewelligen Gutachterausschissen aus Kaufprelsen ermittelt

[he Grofle des Grundsticks mit dem Bewerlungsoblekt betrdgl 4 715 m? der Miteigentumsantell
des Bewernungsobjekts 117/10.000stel, Ein Tellberelch des Grundstlicks, FlurstGck 1877134 (4.001
), ist mit ginem Mehfamilienwohnhaus bebaut. Der anders Teil des Grundsilicks mit dem Bewer-
tungsobjekt, Flurstick 187/133 (714 m®), wird als Ethalungsflache genutzt {Kleingarten mit Garten-
hausern). Ob hier Mutzungsrechte versinbart sind oder ob fiur diese Flache miet-/pachtverragiiche
Vereinbarungen zugunsten der Eigentimergemeinschaf besteben, konmte nicht abschiiefiend re-
cherchler werden, FOr die Wertermittlung wird daven ausgegangen, dass wenn hier verftragliche
Vereinbarungen bestehen, die Mietertrage der Eigentimergemeinschaft zuflie@en und es somit um
gemeinschafiiche Emnahmen handein.

Fur die Ableitung des Bodenwertanteils des Bewertungsobjekts wird daher auf die sogenannte Mo-
saikmethode” zurlickgegrifien d. b, das Grundstick (die Flursticke) wirdfswerden fikiiv in zwei Teil-
bermiche aufgetait

Bebautes Flurstick (187/134)

Gemaf der digitalen Bodenrichtwertkane des Oberen Gutachterausschusses fur das Land Nieder-
sachsen, wurde for den Bereich mit dem Bawrtungmqakl ain Bodenrichtwert mit folgenden wert-
bestimmenden Merkmalen ermitteit:

» Stichtag Eﬂdenncl'nmrﬂ't 01.01 2024

« Entwicklungszustand. ... el vemsanennnennnes s DEIUFRIfRS Land

. Verfahmnsgrund ...... N et e . Sanierungsgebiet

=  Entwicklungs- und Sanlarungszusland Sanierungsbesinflusster Zustand'”

=, Bodenrichtwertierschliefungsbeitragsfrei) ... 100 EURA

o CAder NUBZRDG ... i, Wohnbauflache (Mehrfamillenhauser)

Eine weitere Spezifizierung des Bodenrichtwerts (Geschoss- oder Grundflachenzahl - GFZ/GRZ,
Grundstlckstiefe, etc. ) wurde nicht vorgenommen.

[he relevanten Einflussmerkmale des Bewerungsobjekts und des Bodenrichiwerts stimmen hinrel-
chend (berein, o dass der Bodenrichbwert (100 ELUR/mM®) fir die Ermittlung des Bodenwertanieils
des Bewerlungsobjekls als Ausgangswert fOr cas Flurstick 187134 herangezogen wird
Hausnahes Gartenland (Flurstick 187/133)

Bei dem Flurstlck 13874133 wird won der Entwickiungsstufe Haus nahes Gartenland” ausgegangen.
Haus nahe Gartenlandfiachen denen als Erweiterungsfidchen fur die eigentlich bebauten/ebavba-
ren Grundsilcksbereiche, sind jedoch seibst nicht bebaubar. Die Preise sind hauptsachich wom
Wer des jeweiligen benachbarten Baulandes, der GrundstOcksgrofe sowse von den individuellen
Mutzungsvoraussetzungen der's Erserberfinds abhingig. Der Obere Gutachterausschuss for Grund-
stickswerte fir das Land Miedersachsen hat 2024 In den Landesgrundsticksmarktdaten fir den
Bereich des Landkreises Stade folgende Preise ausgewiesen'’:

' unitesr Beriicksichiggeng der rechibchen und tatsichbchen Mesucrdnang
gl weans e niedersacha encd efprisndstiseck snarktanfoametions nd 2004 it erepreds edpart enband
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Gartenland: & 12,73 EURIm? (Spanne 1,13 bis 65,00 EUR/Mm?)
Aussagekrafliger als die vorgenannten relativen Kaufpreise st die Angabe der Wertrelation zum je-
weils benachbarten Baulandrichtwert Diese Werrelation Begt bei seinem Bodenrichtwertniveaw in
H&he von 100 EURMM? bei rund 35 Prozent. Die Preise gréflerer Flachen nahem sich oft den land-
wirtschafilichen Richtwerten an. Aufgrund der Lage und einer Grofle des Teilbereichs (Gartenland)
von rund 714 m? sowie elnem Bodenrichtwertniveau In Héhe von 100 EURMM® fir den bebautenbe-
baubaren Grundsticksbereich (Flurstick), halte ich sinen Ansalz von rund 35 ELIRA (rund 35 Pro-
Zzont des Werts fir baureifes Land) fir angemessen
Sormit ergibt sich folgender Bodenwernt fur das Bewertungsobjekt. resuliierend aus den Enzsiwerten
der jeweiligen Grund-Flursilickbersiche:

Flurstilck 187/134 {bebautes Furstick) NN
Auszangswert 100 BURfm
 Grifle des Grundsblbcksbereichs (Aurstick) 001 m?
=  Bodenwertmnieil (bebautes Flurstiick) pk 100 EUR
¥ Mieigentumsntail 117§ 10, D00
=  Bodenwertantedl des Bewartungsobjakis 4681 ELIR 4. 700 ELR
Flurstibck 187/133 {Haus nahes Gartenkand) N N
Ausgangsvert 35,00 ELIRjm
r  Grdfe des Grundsticksbersichs ([ Aurstick) 14 m?
= Bodenwertanted (Haus nabes Gartailand) el 0590 BUR
1 Mitsigentumsantsal 107 {10000
= Bodenwertanteil des Bewartungsobiekts 292 ELIR 00 ELR
Bodenwertanteil des Bewsrtungsobjekts insgesamt ' 5.000 ELR

Der Bodenwertantell des Bewertungsobjekis belrfig! zum Wertermittiungsstichtag insgesamt rund
5,000 EUR, Es wird an spéterer. Stelle im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse gezeigl, dass der Bo-
denwert im vorllegenden Beweérungsfall nur elnen untergeordneten Einfluss auf den sich ergeben
Erfragswert entfaitet.

4.2.7 Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Efragswen des Bewerungsobjekls erglbt sich sormit wie foigt:

Robhertrag 3648 BUR Jahr
- Eeﬁirma:haft.mgmnen a57 EURSlahr
=(( Erindstilcksrelnertrag 2,691 BURflahr
= Bodemwermntellsveransung ™ 12 EURfIahr
= Gebdude-{ Wolnungs-) Reimartrag 2 ARG BURS Jahr
¥ Barwestfakios 15,402
= Gebiude-(Woblnungs-) Ertragseert A5.62 T EUR
+ Bodenwarty -ambeil L7000 EUR.
= yorlaufiger Ertragewert 50.327 ELR

D vorldufige Erragswert des Bewerungsobjekts belrdgt am Werermittlungsstichtag rund 50,327
ELUR.

L% e Bodeswe riversancng erpit sich a dem Bodemert antell (Eshaiies itk and dem Uegenschaftssinsaats 4, 700 FUR 3 0045 = 212 60)
#2 gufgrund der eof croedichen Modsandormibist wird bier nar der Bodemsesrtanted des bebauten Flurstibcks [1877134] anges=tet Der Baden
wesrtanied des Haws nahen Gartenlandes wird unter den besonderen objekiperifischen Gnandsiiicksmerkmmaten (holG) angesstst
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4.2.0 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (5 8 Abs. 3 ImmoWertW) muss im vorliegen-
den Beweriungsfall die nicht mdgliche Innenbesichiigung {(Risikofakior) der Wiohnung bericksichiigt
werden. Wie bersits mehrfach im Gutachien dargestelit, war am Tag der Orisbesichtigung keine
Innenbesichigung der Wohnung (Bewertungsobjekt) méglich, Dhe AusfOhrungen Ober den Zustand
und die Ausstattung m Innenbereich der Wohnung sind daher in dem vorlegenden Gutachlen un-
verbindlich und nicht abschlieBend. Die Wertermittiung erfoigte auf Grundlage der Aulenbesichti-
gung, den zur Verfugung gestandenen Unterlagen und von Annahmen.

Somét ist in der Werterméttiung des Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalien. Eventuell vorhan-
dene Abweichungen bezliglich der Ausstattung und der Instandhaltung in der Wohnung wirden nicht
in die Wertermittlung einflielen bzw. nicht ausreichend gewurdigt. Deshalb hake ich es fur sachge-
recht, fiir diesen Umstand einen Risikoabschlag vorzunehmen, Dieser Abschlag splegelt das Ver-
halten von rationell sowie wirtschaftich denkenden und handeinden Markitelinehmern wider, die die-
sen Umstand in [hre Preisfincung einfliefen lassen wirden,

Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt. Aufgrund des allgemeinen auleren Erschei-
nungshildes, unter Berlicksichfigung des Alters des Gebaudes und der Groie 'der Wohnung, halte
ich einen Risikoabschlag wvon £.500 EUR (£ rund 10 Prozent des Gebaude-AAWohnungsenragswernts
am Werlermittlungssiichtag) fur angemessen.

4.2.9  Ertragswert

Der Erragswert des Beweriungsobjekt ergbt sich mit den ermitteiten Emgangsgrifien wie folgl:

A O : - (==
W A\
siorldufipes Brbvagswert H0_327 EUR
t  Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale (bois)
- Risikoabschlag fir dis nicht mbgliche Inenbesichtigung -4.500 ELR
+ Bodenwertantedl Haws nahes Garterdand {Flisstiick 187/133) 30H) EUR
=  brtragswert 46127 EUR
gerundet 46,000 EUR

Crer Ertragswert und der araus resuftisrende “Werkehrswert / Marktwent des Beweriungsobjekis be-
tragen zum Wertermitiiungsstichtag rund 46.000 EUR.
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4.3 Sensitivitiitsanalyse

Machfolgend wird gezeigt, wie die Efragswertermittiung auf Verdnderungen von sinzelnen Ein-
gangsgrofien reagier, Im vorliegenden Bewerungsfall werden diesbeziglich der Bodenwen, die
Restnutzungsdauer und der Liegenschafiszinssatz Gberprifi.

Bodenwert

Zur Uberprifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfoigt eine Verdn-
derung des Bodenwens, der der Erfragswertermittiung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro-
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertanteil® in Héhe ven 4. 700 EUR aus und variiert
diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erhdhung)

Bodemaertanteil Ertragswert S\
. 350 BUR A5 T3 EUR Abechlsg 50 %
4. 700 BUR 45 1F) EUR Ansakr
il BUR 46531 EUR Fueschian-50-%

Bei Abwelchungen des Bodenwerts/-antel um 50 Prozent, ergeben sich Differenzen in den daraus
resultierenden Erragswerien, die je rund ein Prozent betragen.

Hestnulzyngsda uey
Zur Uberprisfung des Einflusses der Resinutzungsdauer auf die Erragswertermittiung erfolgt eine
\eranderung der Restnutzungsdauer® um 5 Jahre in beide Rlchtungen (erkbrzung/Ver&ngerung).

H:E!'Iﬂlll!l.l'lﬂﬁd“r Erl:rﬂ!mrm U', \r Z \ '
35 Jahea 43,705 EUR arkiirzung 5 lahee
40 Jahee 46197 EUR Ansatz
45 Jahew =€7.048 EUR Verlingerung 5 Jahee

Bei Vertnderung der Restnutzungsdaver um 5 Jahre (Ausgangswert 40 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resultierenden Efragswerten, die ind 5 baw. 4 Prozent betragen,

Lisgenschaftszinssaly _

Zur Uberprifung des Elnflusses des Liegenschaftszinssatzes auf die Erragswertermittiung erfoigt
eine \eranderung des Liegenschaftszinssatzes™ um 0,5 Prozent-Punkte in beide Richtungen (Re-
duzierung / Erfidhung).

; 3.5 Prozent 50041 ELR FeCzienmng. Lim
SR : 0,5 % Pumkis
3,9 Prozent 46,137 ELUR Ansatz
Erfedhung um
|
i oo zent 2 623 ELIR 0.5 % Puniite

Bei Verdnderung des Lisgenschaftszinssatzes um 0.5 Prozent-Funkte (Ausgangswert 4,5 96), erge-
ben sich Differenzen in den daraus resuliierenden Erfragswerien, de rund 8,5 baw. 7.5 Prozent be-
tragen.

Die Héhe des Liegenschafiszinssatzes folgt dem Grundsatz:

o2 hither das Risiko einer Kepitalaniage in eine Invnodbdie st smso haher muss awch der Legenschafiszinasstz
EngerHTIMEen warden und wagekehrt, je geringer das Risikn, desto medriger st avch der Legenschaftazinssstz
ansusetrem.”

1 ygl Ausfihnengen Sege 35036, nar bebauter Grundstirkshereich (Flurstibck 1877134
“Eypl, Austihaungen Seite 33
Hypl. fusithrungen Seste 13734
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4.4 Vergleichswertermittlung - Plausibilitdtskontrolle

Datengrundiage

Fir die Ermittlung des direkten Vergleichswerts wurde von mir eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fir Wehnungseigentun { Egenfumswohnungen) beim zustandigen Gutachierausschuss
fur Grundstickswerte singeholt. Dabei wurden folgends Kriterien zugrunde gelegt:

+ Réumliche Lage: Stade, Altdncer Viertel
» Gebaudeart: Eigentumswohnungen
+ Baujahr: = 1970

+  Auswertezeitraun: 102022 bis heute

Wom zustdndigen Gutachierausschuss fur Grundstickswerte wurden mir insgesamt 7 Kaufpreise
aus dem Jeitraum 10,2022 bis 09 2024 von Bigentumswohnungen (Wohnungseigentum) im Bereich
des Altidnder Vierdels® in Stade 2ur Verfilgung gestellt, die in den einigen wesentlichen Binflusskri-
terien (hier Wohnfidche) mit denen des Bewertungsobjekis Gberschiggig ubereinstimmen.

Die Spanne der 7 Kaufpreise reicht von 962 EUR/mM® = Minimum bis 1.413 EUR/m* Wohnflache =
Maximum (Kaufpreisspanne von 50,000 EUR bis 75.000 EUR bei einer Spanne der Waohnfidche
zwischen 43 und 58 m?). '

MNach einer Uberprifung der einzelnen Kaufprelse zur Ablettung des Verglelchswerts werden Im vor-
llegenden Fall alle 7 Kaufpreise for die Ermittlung des Vergleichswens herangezogen

For die unterschiedlichen Grolen der Wohnungen (Wohnflache) der Kaufobjekle gegeniber dem
Bewertungsobjekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren in-den: Landesgrundsticks-
marktdaten-!. Die zeitlichen Unterschiede (Kaufzeitpunkte) werden mit dem MNiederséchsischen Im-
mabilienindex {monatlich ) fir Wohnungseigentium (NP angepasst.

Machfolgend werden zur Vereinfachung fur die wesentlichen Merkmale aufgefihr

e, | Kt Baujabr | WEL | Kaufpreis | KP ralativ | WFL- Zuit- —

Datum | modifiziert [ m® | EUR | EUR/m? [ Faldor Faktor EUR/Sm?*
1 |27002022| 1975 5 ) 65000 1.102 1,030 0,916 1.044
2 |1sorz023| 191 527 50.000 962 1,019 0,971 G4
3 | 01.06.2023 15K ik 43 SED00 15349 1,005 LR= 1) 1382
4 | 220892023 15T 43 &1 D00 1xlin 10405 [, 965 1.396
5 | D50 20024 1976 29 FOL D000 1186 1,059 1,014 1244
6 | 03.07. 2024 20971 51| 60,000 1.053 1,034 0,991 1074
7 | o200.2004 ) 1977 47 | 35000 1.596 1,014 0,074 L5710
Median® | 1971 | s2 | s1.000 1.186 1,019 0,980 1.250

Drer relative (MedianiWer (ELURM® Wohnfliche) der 7 Kaufpreise, die zur Ableitung des direkten
Vergleichswerts herangezogen wurden, betragt als & - Wert rund 1185 EUR/M® (ohne Anpassung
derWohnflache und des Kaufzeitpunkts). Unter Berlicksichtigung der Anpassung an die Wohnfldche
und die unterschiedlichen Kaufzellpunkte betragt der relative Vergleichswert rund 1,250 EUR/MZ
bei einer Standardabweichung in Héhe von 204, 63 EURM® (= 17.91 Prozent).””

Mt dem angepassten Medianwert (EUR/mM?® Wahnfidche ) ergibt sich der direkte Vergleichswert des
Bewerungsobjekts am Wertermiliungsstichtag wie folgt

oyl Deshbaard: weass gog risdersachasn, def grindst e ks merkinfarm stioneng 20240 e rgisichafakmren=igenisn seahaungsn

gl Witops i odilie markaiedersachean de i abiliengressindes (MP1X = Deftangassang)

E [er fedisraesrt [Zentrakasrt] ist der Wert, der gena in der Mitte der Yerglsicheseris {angepas st e Knrpreiss] liegt. Der bediantellt 2l die
Yerglelchawerts I owe| gleich grafls Teldle, so dacs die Weste i der rinen H3lfte nicht grafer und der anderen Hilfte nicht Eleiner als der
Isiediamuert sindl

D= Standardabrecedchung (st ein B2l fir dis Strechrelte der'Weste sines Merkmals ond om dessen Mittelwert {arithmetisches btiel]. Ver=in-
acht @esp gt B1 d8e Srandardobaeichung die durchachndtiiche Entfemn g alier gemessenen Aesprigen gen eines b erkm s yom D hechait,
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Mt dem angepassten Medianwert (ELR/m® Wohnfisiche) ergibit sich der direkte Verglelchswert des
Bewertungsobjekls wie folgh:

Adispangawert 1250 EUR/m?
X wiohinflache 38 m?
= vorlaufiger Vengleichswert A7 500 ELR
x Marktmnpnssumg ™ 1,0
= sorldufiger marktangepasster vergkeschswart d?,‘iﬂl:lELIF.
+ Besonders objekispesffische Grundstbckemerkimabe {boG)

- Riskoabschlag fir die nicht mdgliche Innenbesichbgung H.500 EUR

+ Botenwertanbal Haus nahes Gartenland {Flurstiick 187/133) J00.ELR
4 argleichsaeart 43_300-EUR
T gerundet 43.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekls, abgeleitel aus 7 Kaufpreisen von Waohnungen
im Bereich des Altander iertels® aus dem Zeitraum 10.2022 bis 092024, befragt im voriegenden
Bewerungsfall rund 43.000 EUR und llegt rund 3.000 EUR = rund 6 Frozent) unter dem armitteiten
Erfragswert (46.000 EUR).

Abweichungen in $eser Griflenordnung sind aber nid'it ungewschnlich, da-es sich fn voriegenden
Bewertungsfall bei der Vergleichswertermittlung AUr UM eine toerschlagige. Plausibilititskonirolle
nandell, Dies begriindet sich u. &, in den nicht ausreichend differenzierbaren relevanten Binflusstak-
teren Zwischen den Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung (realisiente Kaufprelse) und den tat-
séchlichen Eigenschaften des Bewerungsobjekts (L. a. Ausstattungsstandard. Zustand, elc. )

Eine Ableifung des Verkehrswerts/Marktwens aus dem Vergleichawert ist, wie ausgefihrt, aufgrund
der nur grob Uberschlagigen Differenzisrung dEl"WEI‘ﬂJ-Emm_EHdEI'I Merkmale im vordiegenden Be-
wertungsfall nicht moglich. :

# Eine zusdizdiche ekt anperssumng Bt aufgrund der akbuellen Easfiprsise und den phjektheoogenen Einflussfakiaren nichd erforderiich. Dis zeit-
Eche Angassung der murickBegenden Koo crlofte beroits mit HEe des MIPIE,
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5 Fragen des Gerichts

a)  Miel-/Nutzungsverhaltnisse

Gemal der schrififichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin der WEG-Verwaliung bestand
am Tag der Wertermitiiung fur das Bewertungsobjekt eine mitverragliche Versinbarung. Der Inhakt
des Mishwertrags Konnte jedoch nicht recherchient werden. Die derzeitige monatliche Gesamtmiete
betrtigt 370,- EUR. [He genaue Zusammensetzung dieser Miete konnte nicht recherchiert werden
Der Name des Misters wird aus datenschutzrachtlichen Grinden hier nlcht wiedergegeben, dem
Gericht aber gesondert mitgeteikt.

b} Woer ist WEG-Verwalter

Oie Verwaltung gemal dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalung) wird durch einefhn ex-
ternen Verwalterin bzw. Verwallung durchgefilhil, Der Name und die Anschrift der WEG-Verwal-
lung werden aus dalenschutzrechilichen Grinden hier nicht wiedergageben, dem Garicht aber ge-
sondert mitgetellt,

¢}  Wird ein Gewerbebetrieb geflhrt?
Gemal den Eindricken die wahrend des Ortstermins gewonnen wurde, kann daven ausgegangen
werden, dass kein Gewerbebetrieh in dem Bewertungsobjekt geflhrt wird:

d} Sind Maschinen oder Betriebseinrichiungen vorhanden, die vom Unterzeichiner nicht
mit geschatzt wurden? |

Es waren keine Maschinen oder Befriebseinfichtungen vorhiangen, die wom:-Unterzeichner nicht mit-

geschaizt wurden.

2) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bed der Ortsbesichligung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begrindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen, Eine Bautelléfnung wurde nicht vergenammen.

fi Gibt es baubehordliche Beschrankungen bazw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefuhrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehordiiche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen.

g} Liegt ein Energizausweis vory

Gemal den mirdureh die WEG-Verwallung Ubermittelten Untedagen wurde fir das Gebdude mit
dem Bewerturigsobjekt ein Energieauswels gemat §5 79 if Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt=,
Dabei handelt es sich um einen sogenannten Energieverbrauchsausweis' (8% 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des Energieverbrauchs (2015-2017) erstellt wurde. Demnach betrégt der Energiever-
brauch des Gebgudss mit dem Bewerungsobjekt rund 114 kKWh/m®a) und liegt damit auf der Skala
(&+ bis H) Im Berelch D%, was einem durchschpitiichen Wer in Bezug auf de energetischen Elgen-
schaften entspncht, Gemalk dem Energieauswes liegen verglelchbare Mehrfamilienhduser, die nicht
wesentlich modemisient sind, auf der Skala im Bereich F*,

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung™.

h} Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemalk der schrifilichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vam 11.10.2024
bestehen fir das Grundstick {die Flursticke) mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Alfias-
ten, Altablagerungen und Altstandorie. Das Grundstick (die Flursticke) ist nicht im Aftlastenkataster
aingetragen

Gemdl der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestad! Stade vom
18102024 sind auf den Flursticken des Grundsticks mit derm Bewertungsobjekt keine Baulasten
{§ 81 NBauD) singelragen,

3 Der Energieasunyels wiards am 09,07 2018 erstedi:
B el Infarmatsanshmschis des Bundesministeems fir'veskehe, Boa und Sactentwickling zur EREY 200420 620G MGES 202002003
unad Stiker - 312 aufiage, vedag CH Beck, 65, Seinz 333, An, -, 44
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6 Verkehrswert/Marktwert = Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwer, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normier ist, wird im Allgemeinen

als der Prals angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, unter Berlickschliqung aller werd-
relevaniten Merkmale. zu erzielen ware. Insofem handelt es sich bei dem Verkehrswent | Markbwert)

urm die Prognose des wahrscheinlichsten Preises,

Ableitung des Verkehrswerts/Markbaerts

Der VerkehrswertMlarktwert als der wahrscheinlichsie Preis, ist nach § 6 Abs 1 I’nmﬂWert‘u" aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter BerGcksichligung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenhelten und den zur Verfiqung stehenden Ciaten zu bermessen

I verliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt — 11770:000stel Miteigentumsan-
teil an einem Grundstlck, verbunden mit dem Sondersigentum an der Weohnung im 2 0Obergeschoss
mit Bodenraum und demn Sondernutzungsrecht an einem Kiz-Stellplatz~ Nr_ 56.des Aufteilungsplans
= das Erragswertverfahren als Haupibewsriungsverdahren-angewandt, da deses Verfahren die
hichste Relevanz besitzt und die besonderen Merkmale des Bewerungsobjekls angemessen be-
rcksichiigh werden konnten. Dabel wurden marktDbliche Eingangsgrofien (Rohertragd Netto-Kalt-
miete, Bewirtschaftungskosten) und ein geeigneter Lisgenschaftszinssatz (dieser enthalt u. a, die
Marktanpassung) abgeleitet/ermittelt und begrindet. Der Risikofakior in Bezug auf de nicht mogli-
che Innenbesichiigung des Bewertungsobjekis wurde unter den besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen (boG) wermindernd berlicksichiigt. Insofemn spieg‘elt‘sid'n in dem ermittelten
Ertragswert die Lage auf dem Immobilienmarkt filr das Bewerungsobjekt am Wertermittiungsstich-
tag wider

Der als Plausibilitétskontrolle ermittelte direkie Verglelchswert (daser wurde auf Grundlage von 7
Kaufpreisen von Wohnungen in den Gebdudekomplexen mit dem Bewertungsobjekt aus der Kauf-
preissammlung durch den zustandigen Gutachieravsschuss fir Grundstickswerte zur Verfllgung
gestelt) plausibilisiert den ermittelten Ertragswert und somit das Ergebnis Uberschldgig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichligung aller werbeeinfiussenden Umstande kann der VerkehrswertMarkbwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs. § ZVGE) des Bewertungsobjekts — 11710 .000sied Miteigentumsantell an
ainem Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wehnung im 3, Obergeschoss mit
Bodenraum und dem Sondemuizungsrecht an einem Kfz-Steliplatz - Nr. 56 des Aufteilungsplans,
gelegen in der Hohenfriedberger Stralle” 7 in 21680 Stade - zum Wertermittlungsstichtag 14. No-
vember 2024 mit rund
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angenommen werden.
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Torsten Reschie - Sechverstandiger i Immaobifenbewsitung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persdnliches interesse am Ergebnis
verfasst zu haben,

Agathenburg / Hamburg, den 14, Dezember 2024
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