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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

des Aufteilungsplans

1.045/100.000stel Miteigentumsanteil an einem Grundstlick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss (rechts) - Nr. 50

Aufteilung (Wohnung)

4 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, WC, Diele/Essbereich, Flur, Balkon/Loggia

Anschrift/Lage Griinendeicher StraBe 13, 21680 Stade

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht) - 71 K 26/25

u

Bewerturigsrelevante- Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Tag des Ortstermins

24. Februar 2026

Abschluss der Recherchen

13. April 2026

Gebéude- und Grundsticksmerkmale

Art des Gebaudes

Mehrfamilienhauskomplex

Anzahl der Sondereigentumsrechte (Wohnungen) insgesamt 98 Stick
Anzahl Gebdude/-komplexe 3 Stiick
Urspringliches Baujahr 1972
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80.Jahre / 26 Jahre
Wohnfidche rund 87 m2
Anzahl der Zimmer (Wohnung Nr., 50) 4 Stiick
Nutzfliche Keller-/Abstellraum rund 16 m2
Kfz-Stellplétze keine
GrundstiicksgréBe gesamt 12.416 m2
(Flurstiick 178/19) 510 m2
{Flurstiick 167/58) 5.161 m2
(Flurstiick -165/35) 6.745 m2

(Miteigentumsanteil 1.045/100.000)

Ergebnis.der Ertragswertermittiung

Mietansatz (m2 Wohnflache)

8,00 EUR/m2/Monat

Rohertrag

8.352 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten-{23,9 %)

1.843 EUR/Jahr

Reinertrag (Wohnung)

6.509 EUR/Jahr

Liegenschaftszinssatz

4,51 Prozent

Barwertfaktor 15,131...

Gebdude-(Wohnungs-)Ertragswert 89.272 EUR
Bodenwertanteil 13.500 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 102.772 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -8.900 EUR

Ertragswert

rund 93.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilititskontrolle

Vergleichswert (Kaufprelse) - direkt

rund 108.000 EUR

Wohnflachenfaktor {EUR/m?2 Wohnfldche) unbelastet/belastet

1.344 / 1.241 EUR/m2

Verkehrswert/Marktwert

rund 93.000 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1.045/100.000ste! Miteigentumsanteil an einem
Grundstick, verbunden mit dem Sandereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss (rechts) -
Nr. 50 des Aufteilungsplans, gelegen in der Grilnendeicher Strafle 13 in 21680 Stade.

Das Grundstick mit dem Bewertungsobjekt erstreckt sich auf drei Flurstiicke, die keine wirtschaftli-
che Einheit bilden, wobei zwet Grundstiicke mit Wohngebauden (Komplexe) bebaut sind.

Der Gebdudekomplex mit dem Bewertungsobjekt (Keller, Erd- und drei Obergeschosse) erstreckt
sich auf insgesamt 7 Eingange (Grinendeicher Strale 13 - 25). Die Eigentimergemeinschaft be-
steht insgesamt aus 98 Sondereigentumsrechten / Wohnungen unterschiedlicher GréRen. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich in dem Gebaudebereich Grilnendeicher Strae 13 (insgesamt 8 Woh-
nungen) und umfasst neben der Wohnung noch einen Abstellraum im Kellergeschoss. Hierbei han-
delt es sich aber um gemeinschaftliches Eigentum, die Zuordnung der Keller-/Abstellrdume erfolgt,
gemafl den Vereinbarungen innerhalb der Teilungserkidrungen, durch die WEG-Verwaltung.

Das Gebéude / der Gebdudekomplex wurde urspriinglich 1972 erbaut / fertig gestellt (Bezugsfertig-
keit). Die Begriindung von Wohnungseigentum, gemaR dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
erfolgte im Jahr 1989.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71K 26/25

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 17. Januar 2026
Auftragsumfang/Beschluss » Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a V

ZVG im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

+ Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

s Feststellung wer die WEG-Verwaltung durchfihrt

+ Ermmittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihri wird

a2 A und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-

gen, die nicht mitgeschatzt wurden

+ . Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

s Feststellung ob baubehdrdliche Beschridnkungen oder
Beanstandungen bestehen

s Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

 Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw.
im Altlastenkataster vorhanden sind

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
und/oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermafien die ménnliche, weibliche und
jede weitere diverse Geschlechtsidentitét gemeint.
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2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortshesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 24, Februar 2026 durchgefihrt. Anwesend wa-
ren:

e Der Sachverstédndige (Unterzeichner)
Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnte der Innenbereich des Bewertungsobjekts (Woh-
nung) nicht besichtigt werden. Der/die Eigentiimer/in bzw. eine berechtigte Person war/en nicht
anwesend, so dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, Die Besichtigung des
gemeinschaftlichen Eigentums (Auf3enbereich, Treppenhaus) wurde im Bereich des Hausein-
gangs (Griinendeicher StraBBe 13) durchgefiihrt. Die nachfolgende Wertermittiung des Bewer-
tungsobjekts, einschlieBlich der Beschreibungen in Bezug auf die GréfBe, den Zuschnitt, Zustand
und die Ausstattung, etc. der Wohnung erfolgen deshalb nur auf Grundlage der duBeren Besich-
tigung, von miindlichen Auskiinften, von Unterlagen oder Annahmen. Diese Vorgehensweise
wurde mit dem zustindigen Rechtspfleger beim Amtsgericht Stade (Auftraggeber/in) abge-
stimmt.

Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag und Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 24. Februar 2026 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 13. April
2026 abgeschlossen.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Stade - Grundbuch Stade - Blatt: 15100 (Wohnungsgrundbuch)
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr.. i 1
1.045/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung........... Stade
Flur ....ccoimienennnins 29

Flurstiick/e- Nr...... 178/19, 167/58, 165/35
Wirtschaftsart ....... Gebdude- und Freiflache/n, Verkehrsflache

Lage. e Griinendeicher Stralte 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16
............................. Griinendeicher Stralke 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25
Grole ....cooeeevnees 6.745 m? 5.161 m? 510 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr.
13 im 3. Obergeschass, rechts (Nr. 50 des Aufteilungsplans). Ge-
m&Rk Bewilligung/en vom 21.08.1989 und 13.09.1989.

Abt. I-=(Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen) Kkeine Eintragungen vorhanden

Anmerkung zu Abt. Ili Schuldverhéaltnisse, soweit sie in Abt. lll des Grundbuchs verzeich-
(nachrichtlich) net sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt
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2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittiung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug vom 01.08.2025

Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade (18.02.2026)
Auszug aus der/den Liegenschaftskarte/~buch vom 27.01.2026

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (17.02.2026)
Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (27.01.2026)
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (02.02.2026)
Schriftliche Auskunft der zusténdigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten (04.02.2026)

Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

Schriftliche Auskunft der WEG-Verwaltung (27.01.2026)

Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte des Landes Niedersachsen

Grundsticksmarktdaten 2026 fir den Landkreis Stade unddas Land Niedersachsen

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustindigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte fiir den Landkreis Stade (18.03.2026)

Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Daten/Auswertungen von diversenfverschiedenen institutionen (IVD, etc.)

Befragung von ortsansassigen/oriskundigen Maklern sowie Recherchen im.Internet

Auskiinfte der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Perscnen

Hinweis:

Mindlich erteilte Auskiinfte - insbesondere der Behotrden - werden als zutreffend unterstellt. Bei der
Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhalispunkte, die Richtigkeit der mind-
lichen Informationen in Frage zu stellen: Ein Rechisanspruch/auf miindlich erteilte Informationen der
Behérden besteht allerdings nicht.

Wesentliche rechtliche Grundiagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundiagen der Verkehrswertermittlung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden:sich u. a. in'den folgenden Rechtsnormen (akfuelle Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB)

Niedersachsische Baupordnung (NBauQ)
Immobilienwertermittlungsverordnung {ImmowertV)

Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung {BauNVQ)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Markiwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Beriick-
sichtigung von ImmoWertV, diverse Auflagen mit Kleiber - digital, K&In: Reguvis-Verlag
Sommer/Wdlfle/Findeisen, Grundstlicks- u. Gebaudewertermittlung flir die Praxis; Stand Dezem-
ber 2025, Freiburg: Haufe-Verlag

Sprengnetter H. O. u. a. Grundstiicksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und Praxisldsungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstlckswertermittiung, 6. Auflage, Werner Verlag 2022
Tillmann/Kleiber/Seiiz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-
werts von Grundstlicken, 2. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2017
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» Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

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

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

o Bdticher, ZVG, Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

+ Stéber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck'sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger. Texte und Tabel-
len; 23. Auflage, Minchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

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

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte ({bersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtiich durch Dritte geschiitzt sind. Verdffentiichun-
gen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildelen Folos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandiungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl.
dargesiellten Aufpnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebidude/s, der Wohnung/en, eic.
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3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage
Makrolage
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' Hansestadt Stade - Allgemein

~ Die Hanﬁest&:tt Stade isi die Kreisstadi des Landkreises Stade in Miedersachaen, gelegen zwischen
Cuxhaven und Hamburg. Stade besteht neben dem eigentichen Stadigebiet aus den vier Onschaf-
ten Butzfleth, Haddor, Hagen sowie Wiapenkathen und ist Bastandtell der Mafropatiegion Hamburg,
alnem dar stédrksten Wirdschafsstandote der Welt,
Chie Wirtschaftssiruktur der Stadt Stade ist gepragt durch eine starke welbweit tétige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebetricban ung vialfaltgan kleineren Gewarbeunternehman in Hamde!
und Handwerk. Stade st wagen seiner Zentralitat und Wirtschaftskraft auch ausgeprigtes Dienst-
leistungszentrum, In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternehmen {DOW
Deutschiand, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus, etc) angesiedelt. Hier bafindet sich auch das
CFK Valley, sin Netrwerk®erbund von verschiedenen Unternehmen in der Leichtbau-'Faserer-
bundwerkstoffeerarbeftung. Gemal den Auswertungen (wadgwelsar-kommunse de) wird die Hanza-

stadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyn 6 [(Stadtennifschafastandarte mit sozinakanami-
scher Herausfordemung) eingestuft
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Innerdrtliche Lage und unmittelbare Umgl!hung

Cas Grundstick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in der Griinendsicher Strale, innerhalb

eines Wohngebiets ( Atlander Vierel)im zentrumanahen Randbereich der Hansestadt Stade. Die
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Parkplatze
Auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befinden sich keine Kfz-Abstellplatze. Im offentli-
chen StralBenraum (Griinendeicher Stralle, etc.) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen maglich.

Infrastruktur
Kindergérten, Schulen, Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kuitu- |

relle, gesundheitliche und Freizeit-Einrichtungen sind in Stade ausreichen vorhanden und Uberwie-
gend fuilufig erreichbar. |

Immissionen

Bei der ,Grinendeicher Strake* handelt es sich um eine Anliegerstrafie mit einer geringen Verkehrs-
frequentierung. Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die iber das Ubliche fiir vergleichbare Lagen
hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung
Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
* Wohngebiet im zentrumsnahen Randbereich der Hansestadt Stade
¢ gute Infrastruktur
e relevante Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).

MEA/SO Wohnung- Nr. 50, Griinendeicher Strafie 13, 21680 Stade - 71 K 26/25 Seite 10 von 44
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3.1.2 Gestalt, Form, Beschalfenhait und Altlasten
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Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Cie Bodenbeschaffenhet (2.8, Bodenglte, Baugrund, Belastung mil Altablagarungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswartgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen
riur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhn werden. Wahrend des Onstarmins
konnten diesbeziigiich keine maglichen Hinweiss fir Besonderheiten beobachtet werdan.

Gemdl der schriflichen Auskunft aus dem Alflastenkataster des Landreises Stade vom 17.02 2026
bestehen fir das Grundstick (die Flusstcka) mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlaz:
ten / Altablagerungen / Allstandorte. Das Grundsiick {dia Flursticke) st ! sind nicht im Altastenka-
taster eingetragen. Dementsprechend wird sine standorUbliche Bodenbeschaffenhait, ohne bewer-
tungsrelevanie Besonderheiten, unterstellt,

MEA/SD Wohnung- Nr, 50, Grinendeicher Sbade 13, 21650 Stade - 71 K 26725 Seite 11 von 44
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Matureinflussfaktoren

Gemal den durchgefihren Recherchen befindel sich das Grundstiick mit dem Bewerungsobjeki
nicht in einem Erdbeben gefdhrdeten Gebiet.

Weilere umwell- oder nalurbedingte Einflussfakioren (Uberschwemmungs-/Hochwassergebiet, Erd-
rutsch. Grundbruch, ete.) sind nicht vorhanden bzw. konntan nicht nachgewiesan/ermittelt werdan

! Helmhecltz-Zentrum Poksdam, Beulsches GeoforschungsZeatrum [SF2)
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en

Gemal den Recherchen in der Online-Datenbank der Verwaltung der Hansestadt Stade (digitale
Bebauungsplane) besteht fur das Gebiet mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts ein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan (B-Plan 256/2 fir das ,Gebiet zwischen Hinterdeich, der Eisenbahnstrecke
Stade-Hamburg, dem Grabenweg, der Salztorcontrescape und der Altlander Stra3e") mit folgenden
Festsetzungen fir den unmittelbaren Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts (auszugs-
weise):

e WR reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

e ll/g drei Vollgeschosse, geschlossene Bauweise

e GRZ Grundflachenzahl 0,3

e GFZ Geschossflachenzahl 0,9

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 Wohnbaufldche dargestelit.
Auszug B-Plan

In'der-Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade war/en zum Zeitpunkt der Akteneinsicht
(27:01.2026) folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fur das Bewertungsobjekt vorhan-
den:
e 'Nr..355 vom 10.10.1968 - Errichtung von 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses mit je 8
Wohneinheiten. Die Rohbauannahme erfolgte am 16.11.1971 und die Gebrauchsabnahme
am 29.03.1972.
e Austausch / Einbau einer (Ol)Heizung (1998)
e Nr. 534/00/04 vom 18.07.2000 - Errichtung / Aufstellen einer Blrocontaineranlage (Sanie-
rungsbiiro)
Insgesamt gehe ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs-
und/oder den bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit
augenscheinlich ersichtlich, keine Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en
festgestellt werden konnten.
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Baulasten

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

Gemafl der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
02.02.2026 sind auf dem Grundstiick (den Flurstiicken) mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten
(§ 81 NBauQ) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstiicks mit
dem Bewertungsobjekt (den Flurstiicken) keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken (Flursti-
cken) eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliiche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stédtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gegeben-
heiten, etc., sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden.

Es wird daher in diesem Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Gegebenheiten
keine weiteren wertbeeinflussenden Umstinde bestehen.

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebzude, Wohnungen sowie 6ffentliche
Orte s0 zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Einschran-
kung und chne fremde Hilfe genutzt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Barrie-
refreiheit des Gebaudes nicht gegeben (Stufen/Podest im Eingangsbereich, Kein Aufzug).

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemdal der schriftlichen Auskunft.der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwaltung der
Hansestadt Stade vom 04.02.2026 wurde in Bezug auf die &ffentlich-rechtlichen Beitrage und nicht
steuerlichen Abgaben gemafll § 127 BauGB sowie dem Kommunalabgabengesetz (KAG) folgen-
des ausgefihrt (auszugsweise):

1. StraBenausbau
a) Das Grundstiick liegt an der &ffentlichen StraBe ,Griinendeicher StraBe". Die Zufahrt zum
Grundstiick erfolgt dber die éffentliche StraBe ,,Griilnendeicher StraBe™.
b) Die StraBe ,Grinendeicher Straf3e” ist erstmals hergestellt.

2. ErschlieBungsbeitrige
ErschlieBungsbeitrége nach dem Baugesetzbuch Fir die erstmalige Herstellung der StrafSe , Griinendei-
cher StraBe" einschliefilich der Entwasserungs- und Beleuchtungseinrichtungen werden nicht mehr er-
hoben.

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

4. Ausgieichsbetrige
Das Grundstick befindet sich in keinem férmlich festgeleqten Sanierunasqebiet,

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

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGRB

¢ Naturschutzrechtiliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

» \ersiegelungsabgaben

* Abldsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

» Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser-, Baden und Deichverbénde
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ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den &ffentiichen Bereich (Grinendeicher
Strafle) an und wird zuwegungstechnisch von dieser Stralle aus erschlossen. Ich gehe davon aus,
dass die Erschliefung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser, Abwasser, Strom/Elekt-
rizitét, etc.) ebenfalls {iber diese Stralte / diesen Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitit

Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks (der Flurstlicke) mit dem Bewertungsobjekt kann am Wer-
termittiungsstichtag als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert - werden, da es/diese
nach den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die Erschlieung
gesichert sowie nach Lage, Form und GréRe fir eine bauliche Nutzung geeignet ist/sind.

Lasten und Beschrinkungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts warfist in dem mir vorliegenden Grundbuchauszug
vom 01.09.2025 keine Eintragung vorhanden. Ich gehe davon aus, dass der Zwangsversteigungs-
vermerk (71 K 26/25), dieser ist generell nicht wertrelevant, erst nach dem Ausdruck des mir vorlie-
genden Grundbuchauszugs in Abt. Il des Grundbuchs eingetragen wurde.

Energetische Qualitat

Durch die Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2028) haben sich die Anspriiche an die
energetische Qualitat fitlr Neubauten und Bestandsgeb&ude weiter erhoht. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall handelt es sich bei dem Gebdude mit dem Bewertungsobjekt um ein Bestandsgebaude,
das urspriinglich 1972 erbaut wurde. Diesbeziiglich sind. beispielsweise folgende Vorschriften zu
berlicksichtigen:

» Bei grofieren Anderungen an AuRenbauteilen milssen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten).

» Heizkessel (flussigen/gasformigen Brennstoff), die vorfab dem 01.01.1991 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, milssen nach-30 Jahren aufer Betrieb genommen werden (Ausnahmen gelten
u. a. fur Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.).

* Ungedammte, zugéngliche Warmevenrteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden.

¢ Ungeddmmte, oberste Geschossdecken beheizter R&ume oder die dariiber liegenden Dé&cher
miissen so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uberschrit-
ten wird.

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

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

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

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

béudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentimerwechsel {Teilbereich Sondereigentum) stehen.

Energieausweis und Gebiudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebédudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, dass fiir jedes Gebadude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkéufers/Vermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebadude energetisch einzuschétzen ist. Das
heif’t, er informiert Uber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geréten, wissen Eigentumer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebiude handelf. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden erméglichen
und Einsparpotenziale aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen an Gebdude zur Verminderung des Coz-AusstolRes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder potentielle Kéufer oder Mieter einem energiesparenden Gebiude den Vorrang gegeniiber ei-
nem energetisch unzureichend ausgeriisteten GebZude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschligt.
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Die Auswirkungen der Vorlage eines Energicausweises (Verkauf, Neuvermietung, ete.) auf den Im-
mobilienmarkt kénnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschatzt wer-
den. GemanRk den repréasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nurtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebduden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist'war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kdufer)
zukommen kdnnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Woehn-) Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebdudes in den Hintergrund getreten
sind. Aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung
der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen (Stichworte ,KIi-
maschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Wérmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich
héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

Gemaél den mir durch die WEG-Verwaltung ibermittelten Unterlagen wurde fir das Gebdude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis gemaR §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG) erstellt®.
Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energieverbrauchsausweis® (§§ 16 ff EnEV) der auf
Grundlage des Energieverbrauchs (2015-2017) erstellt wurde. Demnach betrdgt der Energiever-
brauch des Gebaudes mit dem Bewertungscbjekt rund:-170,3 kWh/(m?2a) und liegt damit auf der Skala
(A+ bis G) im Bereich ,F*, was einem nicht wesentlich modemisierten Mehrfamilienwohnhaus ent-
spricht.

Hinweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Ob fur das Bewertungsobjekt mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) bestehen, kann
seitens des Unterzeichners nicht abschliefend beurteilt werden. Wie bereits ausgefihrt, war der/ die
Eigentomerfin wahrend des Ortstermins nicht anwesend.. Aufgrund der durch den Unterzeichner
wéhrend des Ortstermins gewonnenen Erkenntnisse kann aber davon ausgegangen werden, dass
das Bewertungsobjekt. am Wertermittiungsstichtag nicht genutzt wurde (Leerstand).

Teilungserklarung / Abgeschlossenheitshescheinigung / Sondernutzungsrechte, etc.

Gemdll Einsichtnahme in-die Teilungserkldrung/en (Bewilligungen vom 21.08.19898/13.09.1989)
beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade, besteht fiir das Bewertungsobiekt ein Miteigentumsan-
teil von 1.045/100.000stel an dem-Grundstlick und dem gemeinschaftlichen Eigentum. Insgesamt
wurden zunachst 98 Sondereigentumsrechte (Wohnungen) unterschiedlicher Gréie begriindet, die
sich auf die Gebaudekomplexe (Grilnendeicher Strale 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 und 13, 15, 17, 19, 21,
23, 25) verteilen.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 50 (Sondereigentum) befindet sich im 3. Obergeschoss - rechts
des Gebédudes Grunendeicher Stralle 13. Dem Sondereigentum (Wohnung) ist noch ein Abstellraum
im Bereich des Kellergeschosses zugeordnet. Hierbei handelt es sich aber nicht um Sondereigentum
bzw. um ein Sondernutzungsrecht, sondern um gemeinschaftliches Eigentum und wird durch die
Hausverwaltung den jeweiligen Wohnungseigentiimer zugeordnet

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

§ 11 Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort.

2 Marktmonitor Immobilien 2014, 2015 - Gemeinsame Studfe von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen)

3 per Energleausweis wurde am 09.03.2018 erstellt.

4 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stiber - ZVG 23, Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Gemeinschattliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebaudes die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen (auch
die Wohnungseingangstiiren)

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserkldrung verzeichneten Einheiten
sowie die zu diesen R&umlichkeiten gehdrenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert,
beseitigt oder eingefilgt werden kdnnen, chne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
Uber das nach § 14 WEG zulassige Mal® hinaus beeintrachtigt wird. Zum-Sondereigentum
gehéren inshesondere:

~ der FuBbodenbelag, der Wand-/ Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume

— die nichtragenden Zwischenwinde

— die Innentiren der jeweiligen Einheiten, ausgenommen die Wohnungsabschlusstiiren

— samtliche sonstige innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Ein-
richtungen und Ausstattungsgegenstande

- die Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. ab den Wohnungsverteiler bzw. den Fall- und
Strangleitungen, efc.

§ llI/1 Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften
Der §§ 10 bis 29 WEG, soweit nicht etwas anderes bestimmt ist

§ 1172 Der Wohnungseigentimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seiner Wohnung und der
Mitbenutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

§ 13 Zur Ausiibung eines Gewerbes oder eines Berufs in der Wohnung bedarf es der Zustimmung
des Verwalters.

§ /5 Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Gebzu-
deteile ordnungsgeman instand zu halten und instand zu setzen. Die Instandsetzung und
Instandhaltung von Fenstern; einschl. Glas der jeweiligen Sondereigentumsrechte (Wohnun-
gen) obliegt den jeweiligen Wohnungseigentumern, auch wenn es sich um gemeinschaftli-
ches Eigentum handeln solite.

§ 1711 Das Wohnungseigentum ist verauBerlich und vererblich. Die VerduRRerung bedarf der Zu-

stimmung des Verwalters.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschlossenheitsbescheinigung -
§ 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG) fir die Sondereigentumsrechte, wurde durch die Verwaltung der Hansestadt
Stade am '06.07.1989 erteilt.

WEG-Verwaltung

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

Angaben der Hausverwaltung

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

Wohngeld

Gemahl dem Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2025 betrdgt das Wohngeld fur die zu bewertende Woh-
nung 7.599,80 €/Jahr (633,00 EUR/Monat). Dieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen anteilig die
offentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspriamien, Betriebs-/Heizkostenkosten der
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Wohnaniage und der Wohnung, die Instandhaltungsriicklage (83,75 EUR/Monat), das Wohngeld-
ausfallwagnis sowie die Verwaltervergtitung (rund 357 EUR/Jahr).

Instandhaltungsriicklagen

Die Hohe der Instandhaltungsricklage fir das gemeinschatftliche Eigentum betrug zum 31.12.2024
insgesamt rund 476.228,47 EUR, der Anteil des Bewertungsobjekts demnach rund 6.384,19 EUR.
geplante MaRnahmen / Sonderumlagen

An dem gemeinschaftlichen Eigentum sind gem&R den Angaben der WEG-Verwaltung keine Maf-
nahmen geplant, die Giber die normale/tibliche Instandhaltung hinausgehen.

Hinweis:

Fir die Sanierung "der Balkone in den vergangenen Jahren wurde seitens der-Wohnungseigenti-
mergemeinschaft ein Darlehen aufgenommen. Die jdhrliche Rate beliuft sich auf rund 117.000 EUR.
Zum 31.12.2024 belief sich der Darlehensbestand auf 833.975,48 EUR. Die Riickzahlung des Dar-
lehns wird voraussichtlich noch 6 — 7 Jahre in Anspruch nehmen.

MEA/SO Wohnung- Nr. 50, Grinendeicher Strafle 13, 21680 Stade - 71 K 26/25 Seite 18 von 44




Torsten Reschke - Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundiage der eigenen Feststellungen wihrend
des Ortstermins, von Auskiinften, Annahmen und von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerk-
male. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant
auswirkt. Ausfilhrungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden
Unterlagen. :

Hinweis:

Wie bereits ausgefiihrt, konnte bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung der Innenbereich
des Bewertungsobjekis (Wohnung Nr. 50) nicht in Augenschein genommen werden, Die

Ausfiihrungen iiber den Ausstattungs-/ Unterhaltungszustand des Innenbereichs der Woh-
nung beruhen ausschiieBlich auf den wihrend der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken

sowie den Ergebnissen der Recherchen. Abweichungen jeglicher Art sind méglich und kén-
nen nicht ausgeschlossen werden.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt, Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Gibliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstelit werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstsrer oder
sog. Rohrleitungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvolisténdig und unverbindlich.

Die Funktionsfédhigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde (konnte) bei der értlichen In-
augenscheinnahme nicht explizit Uberprift (werden). Fiir die Wertermittiung wird eine Funktionsfa-
higkeit der technischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben
werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten M#ngel die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Ebenfalis nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine tech-
nische Geb&udeanalyse, die Prifung der Einhaltung der formellen und materiellen Legalitat des
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich
beispielsweise aus dem Geb&udeenergiegesetz (GEG) ergeben kénnen.

Umfang der Besichtigung

Das gemeinschaftliche Eigentum (Grundstiick/Geb&ude) wurden im AuRenbereich und im Inneren
teilweise (Treppenhaus, Flur, Kellerbereich) in dem Gebéudebereich mit dem Bewertungsobijekt
(Haus-Nr. 13) besichtigt. Der Innenbereich der Wohnung Nr. 50 konnte nicht besichtigt werden.

Baujéf)r/Chrqnlk = 1972 - urspriingliches Baujahr (Jahr der Bezugsfertigkeit)

Wohnelnheiten" _ * |» 98 Stlick - (insgesamt in den Geb&udekomplexen)
: t ‘(* 8 Einheiten in dem Gebéudeteil mit dem Bewertungsobjekt (Haus Nr. 13)

Anzahl der Gesdh_bss'e ‘1» Kellergeschoss, Erdgeschoss und 3 Obergeschosse

Wohn’ﬁngen/(jéschoss-- e 2 Stiick (Zweispdnner)

‘Baukonstruktion. - | Pfahlgrindung, Stahlbetonsohle /-Streifenfundamente

: |+ AuBenmauerwerk / Umfassungswénde in Stahlbeton und Mauerwerksausfithrung, Fas-
‘ sade in Sicht-/Verblendmauerwerk, im Bereich der Treppenhéuser - Putzfassade
4+ |+ Innenwdnde in Kalksandsteinmauerwerk, verputzt

__ﬁach ) T ¢ Flachdach in Stahlbetonkonstruktion mit Dammung und bitumindser Abdichtungsbah-
‘ : nen, evtl, Abdichtungsbahnen und/oder Kiespress-Belag

Decke;_':]u ¢+ 7. |e Geschossdecken in Stahibetonkonstruktion mit Démmung/Ober-Belag
Coe  Balkone/Loggien (1 Stiick) je Wohnung
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / SO-Nr, 50 = Bewertungsobjekt) — Annahme!l!

Wiénde » Verputzt/tapeziert/gestrichen, Sanitdrbereiche und Kliche gefliest
Decke/n e Verputzt/tapeziert und/oder gestrichen

Bodenbeldge » Fliesen-, PVC- oder Textil-Belag

Fenster + Kunststoffrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung (1985)
Tiliren s gestrichene oder furnierte Innentiiren mit Umfassungszargen

s beschichtete / gestrichene Wohnungseingangstiir mit Stahl-Umfassungszarge

Sanitérbereiche « wandhédngendes oder Stand-WC mit Spiilkasten, Bade- oder Duschwanne, Waschbe-
cken, Waschrmaschinenanschluss

Technik, sonstiges + Platten-/Flachheizk&rper

|* Unterverteilung mit Absicherungen der elektrischen Installation
+ Einbaukliche/Kiichenmd&bel mit elektrischen Gerdten

» Zentraler TV-Empfangsanschluss

+ Loggia / Balkon

Innenaufnahmen

Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts (Wohnung) kénnen in dem vorliegenden Gutachten, auf-
grund der nicht méglichen Innenbesichtigung, nicht wiedergegeben werden.

Ausstattungsstandard

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

Zustand des Gebadudes / der baulichen Anlagen

Das Gebéaude/die baulichen Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum) befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung/dem Wertermittlungsstichtag, unter Bertcksichtigung des urspriinglichen Baujahres
iberwiegend in einem normalen Unterhaltungszustand. Die fortlaufende Instandhaltung wurde, so-
weit mit bloRem Auge ersichtlich, in den wesentlichen Belangen durchgefiihrt.

In welchem Zustand sich das Bewertungsobjekt im Innenbereich befindet / befand kann, aufgrund
der nicht méglichen Innenbesichtigung, durch-den Unterzeichner nicht abschlieBend beurteilt wer-
den. Hierfur erfolgt ein Risikoabschlag unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen.’

Die iblichen Renovierungs- und Neugestaltungsmainahmen im Bereich des Sondereigentums
(Wohnung), die im Rahmen eines Eigentimer-/ oder Mieterwechsels anfallen (z. B. Tapezier-/ Ma-
lerarbeiten, Arbeiten an Bodenbelagen, Kleinstreparaturen, etc.) werden nicht separat berlicksich-
tigt, sondern im Rahmen der Bewirtschaftungskosten, bei Anwendung des Ertragswertverfahrens,
ausreichend gewdrdigt.

*vgl. Ausfithrungen in Kapitel 4.2.8. - Seite 38
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3.3.2 Gebdude-/Wohnungsaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Fliachenangaben (Wohn-/Nutzfliche) und die Zeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten) des Gebaudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt) wurden der Abgeschlos-
senheitsbescheinigung und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt
Stade entnommen. Eine Uberpritffung der Fléiche/n konnte, aufgrund der nicht méglichen Innenbe-
sichtigung der Wohnung, nicht durchagefiihrt werden. Abweichungen sind daher méglich und kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

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

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Waohnflache ausschlieRlich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietvertragen oder ahnlichen dienen kann. Hierfur wire eine nochmalige Uberpriifung der jewei-
ligen Fldchen/Bereiche erforderlich.

Geschoss Art der Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache
¢ Wohnzimmer 19,00-m2 ]
«  Essbereich 7,14 m2
e  Schlafzimmer 12,97 m2
. Kinderzimmer I 8,63-m=2
3. Obergeschoss |«  Kinderzimmer II 11,92 m2
- rechts - e Kiiche 8,34 m2
(Wohnung 50) |e Diele 4,44 mz [ - rund87m?
¢  Flur 5,86 m?2
¢ Bad 3,74 m2
. wcC 1,34 m2
s Abstellraum 1,47.m2
*» Loggia / Balkon (%) 2,41 m2 |
Wohnfliche gesamt rund 87 m=2 -
Nutzfliche gesami - -

Die Wohnfldche des Bewertungsobjekts (Sondereigentum / Wohnung Nr. 50) betragt insgesamt rund
87 m*. Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent ber(cksichtigt. Der Balkon / die Loggia wurde, auf-
grund der Nutzbarkeit (GroRRe, Ausrichtung, etc.), mit ¥z seinerfihrer Grundflache berticksichtigt.

Die Nutzflache des Kellerraums betrégt rund 16 m?
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3.32.3 Zeichnungen

Griredn=s 3. Obemeschoss

Wohnung / Sondersigentum Kr. 50§ Bevwariungsolist)

Jnicht madstabsgerechis Varklslnerung )
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handeit es sich um einen 1.045/100.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss (rechts) -
Nr. 60 des Aufteilungsplans, gelegen in der Griinendeicher StraRe 13 in 21680 Stade.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekts erstreckt sich auf drei Flurstiicke, die keine wirtschaft-
liche Einheit bilden, wobei zwei Grundstiicke mit Wohngebduden (Komplexe) bebaut sind. Der Ge-
baudekomplex mit dem Bewertungsobjekt (Keller, Erd- und drei Obergeschosse) erstreckt sich auf
insgesamt 7 Eingénge (Griinendeicher Strafle 13 - 25). Die Eigentiimergemeinschaft besteht insge-
samt aus 98 Sondereigentumsrechten / Wohnungen unterschiedlicher Gréen. Das Bewertungsob-
jekt befindet sich in dem Gebaudebereich Griinendeicher Strake 13 (insgesamt 8 Wohnungen) und
umfasst neben der Wohnung noch einen Abstellraum im Kellergeschoss. Hierbei handelt es sich
aber um gemeinschaftiiches Eigentum, die Zuordnung der Keller-/Abstelirdaume erfolgt, gemaR den
Vereinbarungen innerhalb der Teilungserkidrungen, durch die WEG-Verwaltung.

Das Gebaude / der Gebaudekomplex wurde urspriinglich 1972 erbaut/ fertig gestellt (Bezugsfertig-
keit). Die Begriindung von Wohnungseigentum, gemaR dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
erfolgte im Jahr 1989.

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag, augenscheinlich nicht genutzt (Leer-
stand).

Die Wohnungskonzeption (GroRe, Anzahl der Zimmer, Ausstattung, Loggia) kann als marktgerecht
/ markigéangig fur dieses Teilmarktsegment eingestuft werden, Die zukinftige Nutzung des Bewer-
tungsobjekts kann einerseits unter einer Eigen-/Selbstnutzung und andererseits unter Vermietungs-
aspekten (rendite-/ anlageorientiert) eingestuft werden. Als Einschrankung ist neben dem nicht vor-
handenen Kfz-Stellplatz, die Lage in dem Wohnquartier (Stichwort ,sozialer Brennpunkt*)® zu beur-
teilen.

Aufgrund der objektspezifischen Gegebenheiten (Lage, Baujahr des Gebaudes, GréRe und Ausstat-
tung der Wohnung), dem problembehafteten Image des Wohngebiets (,Altlander Viertel*) sowie der
allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt fiir das Teiimarktsegment Wohnungseigentum im
Bereich der Hansestadt Stade, muss am Wertermittlungsstichtag van einer leicht eingeschrénkten
Vermarktungstahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden.

6 Vel dltere Grundstiicksmarktberichte filr den Landkreis Stade - Soziale Stadt Stade, ,Altlinder Viertel”
»In einem Innenstadt nahen, in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Wohngebiet der Honsestadt Stade, dem so genannten “Aitldnder
Viertel”, wurden in den zuriick liegenden Jahren auf dem freien Grundstiicksmarkt Preise registriert, die weit unter dem allgemeinen stédtischen
Wertniveau fir Wohnungseigentum lagen. Aufgrund der umfangreichen Sanierungsmafinahmen hot sich die aligemeine Situation in diesem
Quartier verbessert. Es Ist bei steigender Nachfrage ein stetiger Preiseanstieg fiir die Eigentumswobnungen des Quartiers zu verzeichnen.{....)
Die thw. immer noch niedrigen Kaufpreise sind vieimehr durch die Rahmenbedingungen des Gesamtguartiers geprigt.”
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4 Wertermittlung

Der Verkehrswert/Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach wird
der Verkehrswert/Marktwert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder perséniliche Verhaltnisse zu erzielen wére".

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

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertungsfall

Das Sondereigentum und der zugehorige Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstiick/Geb&ude) sind untrennbar miteinander verbunden und kénnen nur zusammen belie-
hen, iibertragen und somit auch bewertet werden. Fir die drei in der ImmoWertV konkret normierten
Verfahren der Wertermittlung (Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren) ergibt sich daraus fol-
gende Konsequenz:

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebdude und Grundstiicke (insbesondere Wohnungs-/Teileigentum) nach
dem Vergleichswertverfahren bewerlet, vorausgesetzi, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit
zu anderen Objekten hergestellt werden. Dabei werden zeitnahe Verkaufsfélle von vergleichbaren
Gebduden und Grundstiicken herangezogen. Jedoch hesteht die Schwierigkeit bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens darin, dass Unterschiede {Grofie, Art, Ausstattung, Schéden, etc.) der
Vergleichsobjekte beriicksichtigt werden miissen {(Vergleichbarkeit). Flur das Bewertungsobjekt wur-
den mir vom 6rtlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte auf Anfrage eine Auskunft aus der
Kaufpreissammiung von zurlickliegenden und zeitnahen Kauffdllen tbermittelt, die mit dem Bewer-
tungsobjekt in den relevanten Einflussfaktoren grob iberschlagig Gbereinstimmen

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach herrschender
Meinung in der fithrenden Fachliteratur tiberwiegend véllig ungeeignet. Da es ndmlich in der Regel
nicht méglich ist, die Substanz von Réumen im Sondereigentum genau von der iibrigen Substanz
des Gebaudes zu trennen, kann eine sinnvolle und sachgerechte Aufteilung der Normatherstellungs-
kosten nicht vorgenommen werden.”

7 Kleiber in Verkehrswertermittiung ven Grundstiicken, 10. Auflage Reguvis Verlag 2023, V- Seite 2.430 Rnd.-Nr. 79
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Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

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

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

4.2 Ertragswertermittiung

Eingangsgrofen
Im Erragswertverfahren héngt der resultierende Ertragswert. im Allgemeinen-von folgenden .Ein-
gangsgréflen ab:

» Rohertrag
+ Bewirtschaftungskosten
+ Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Liegenschafiszinssatz
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
» Bodenwert (-anteil)

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

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

Rohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Grundstiicks-(Wohnungs-). Reinertrag

- Bodenwertanteilsverzinsung

= Gebdude-(Wohnungs-) Reinertrag

X Barwertfaktor

Gebéude-(Wohnungs-)-Ertragswert

+

Bodenwert/-anteil

vorlaufiger Ertragswert

+ - -Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

= Ertragswert

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

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

RND
Barwertfaktor = %%%w% (RND = Restnutzungsdauer; LZ = Liegenschaftszinssatz)

Die Eingangsgréfen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zundchst quantifiziert. An-
schlielend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten Eingangsgréten durchgefiihrt.
Hinweis:

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

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

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

Bei der Ermittlung dieses marktiblichen Ertrags (hier wird die marktubliche Nettokaltmiete zugrunde
gelegt) geht man im Allgemeinen von der aktuell (am Wertermittlungsstichtag) gezahlten Miete aus
und {berpriift diese anhand von Vergleichsmieten oder eines Mietspiegels auf Orts-/Marktiiblichkeit.
Das Bewertungsobjekt war am Wertermittlungsstichtag vermietet. Informationen/Erkenntnisse tber
die Miethdhe (Netto-Kaltmiete, Nebenkosten, etc.) konnten jedoch nicht gewonnen werden.

Die firr die Ableitung des Rohertrags anzusetzende/n Netto-Kaltmiete/n wirdwerden im vorliegenden
Bewertungsfall daher auf Grundlage des [VD-Preisspiegels 2025 filr Wohnimmobilien im Bereich der
Hansestadt Stade, der Mietwertlibersicht auf dem Portal des Oberen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Niedersachsen fir den Landkreis Stade®, der Auswertung von Online-Portalen,
Recherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen flr den Bereich des Bewertungsobjekts
abgeleitet. Dabei wirdiwerden der/die Mietansétze unter Berlicksichtigung des drtlichen und regio-
nalen Marktes, unter Wirdigung der Lage, des Baujahres, der GréRe, der Ausstattung, des Zu-
schnitts der Wohnung bzw. des Gebaudes bewertet. Folgende Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnfidche Preisspanne (Nettokalt-Miete)
GAGY Mietwertiibersicht? Internet!?
IVD-Preisspiegel! eigene Erfahrungswerte
. @ 8,50 EUR/m?2 8,50 - 11,00 EUR/m=
3-42 - 2 | 7,90 - 8,50 EUR/m?2
Immer | 70 -390 m /m 7,90 - 8,50 EUR/m?2 9,00 - 10,00 EUR/m?

Ich halte folgende Mietansétze zur Ableitung des Rohertrags fir angemessen:
* Wohnung: 8,00 EUR/m?2
Folgende Einflussfaktoren wurden beriicksichtigt:
positiv
« marktgéngige Wohnungsgroe
+ Balkon vorhanden

negativ

¢ keine Barrierefreiheit /kein Aufzug
¢ kein Kfz-Steliplatz

s allgemeines Umfeld

Somit ergibt sich folgender Rohertrag fiir das Bewertungsobjekt:

Art Mietansatz Wohnflache Miete Rohertrag/Jahr
Wahnung 8,00 EUR/m?2 87 m2 696 EUR/Monat 8.352 EUR/lahr
gesamt 696 EUR/Monat 8.352 EUR/Jahr

Der Roherirag des Bewertungsobjekts (Wohnung / Sondereigentum Nr. 50) betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 8.352 EUR/Jahr.

8 Dashhoard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/mieten

% wie vorhergehende Fullnote

10 wohnungshoerse.net / Immoscout, ete. (Durchschnittswert)

1 |yD-Preisspiegel 2025 Stade, einfacher Wohnwert, bei einer WohnungsgriRe von 70 m? (3 Zimmer) ohne bffentliche Férderung
22 wie vorhergehende Fulinote
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4.2.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind jéhrliche marktibliche Aufwendungen, die zur
ordnungsgemafien Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, des Gebéiudes bzw.
der Wohnung erforderfich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwaltungs-, die nicht umlagefzhigen Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der immoWertV, unter Beriicksichtigung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte (Modellkon-
formitat) sowie Erfahrungsséatzen aus der Fachliteratur gewahlt und unterteilen sich wie folgt:

Kostenposition EUR/3Jahr Begriindung

GemdB dem Modell des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
Verwaltungskosten 436 und den marktiiblichen Gegebenhelten werden 363 EUR/Jahr flir die
WEG-/Miet-Verwaltung angesetzt!® (358 x 21,8 %).

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten komplett auf

Betriebskosten 0 die/den Mieter umgelegt werden.

Aufgrund des Alters des Gebaudes, dem Zustand und dem Maodell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, werden die Instandhaitungskos-
Instandhaltungskosten 1.240 ten, bezogen auf die relevante Wohnfldche (87 m=2) in Hhe von rund
14,25 EUR/Jahr/m2 (11,70 EUR/m2x 21,8 % = 14,25€/m2x 87 m2 =
1.240 EUR/Jahr) angesetzt.

Das Mietausfaliwagnis fir wohnwirtschaftliche Objekte liegt in einer
Mietausfaliwagnis 167 Spanne von 2 - 4 % des Rohertrags. Im vorliegenden Fall erfolgt ein

Ansatz in-Hohe ven 2 % des Rohertrags (entspricht dem Modell zur
Ableitung d. Liegenschaftszinssatzes = 8.352 EUR X 2 % = 167 EUR).

insgesamt 1.843

Die Bewirtschaftungskosten fiir das Bewertungsobjekt betragen am Wertermittiungsstichtag rund
1.843 EUR/Jahr und entsprechen rund 22,07 Prozent des Rohertrags, was unter der Berlcksichti-
gung der Art, des Alters, der Bauweise, der Ausstattung etc. als angemessen erscheint und aufgrund
der erforderiichen Modellkonformitat'* auch zwingend angesetzt werden muss.

13 GemiR Modell erfolgte die Wertfortschreibung auf Basis des VP! 01.01.2021 zu 10/2025 (21,8 Prozent).

4 Modellkonformitit bedeutet, dass bei der Wertermittiung das Modell herangezogen werden muss bzw. die Werte zugrunde gelegt werden
miissen, dass/die der Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwert-
faktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) angewandt hat.
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4.2.3 Gesambnulzungsdaver / Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzanl dar Jahra, in denen die sina bauliche Anlage bei
ordnungsgemalker Bewirtschaftung verm Baujshr an gerechnet Gblicherwsise wirtschafilich genutzt
werden kann. Die obliche Gesaminutzungsdauer fallE jg nach Objektart unterschiedlich aus. Im All
gemeinen hat sich die wirtschaftiiche Gesamtnutzungsdaver aufgrund gewachsener Anspriche ge-
pendbar friharen Einschitzungen deutlich verringert. Gemdl Ankage 1 zu § 12 Abs, & Satz 1 Im-
moVerty sind folgende Medellansatze fir die Gasaminutzungsdauer, zur Ableitung der fir die ‘Wer-
termillung erfarderichen Daten, zu Grunde zu legen:

Da dig von gem zrustandigan Gutachtersusschuss fir Grundstuckswernte fur die Werarmittlung ab-
geleitelan Daten {Lisgenschaftszinesatz, Vergleichsfaklor, elc.) aul Basis siner Gesamtnutzungs-
dauer vor 80 Jahren™ i Wohngsbaude ermittelt wurden, ist es aufgrund der notwendigen Modall-
konformitat (§ 10 immavverty) erfarderich, im voriegenden Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Janren der Wertermittlung zugrunde zu lagen, dia such dan Vorgaben der ImmoWerty' fir Wahnpe-
baude entspricht

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdaver (§ 4 Abs. 3 ImmoWery) ist der Zeitraum. in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemdler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich ge-
nutzt werden kinnen. Ska wird im Allgemsainan durch Abzieg des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer dar badlichen Anlagen emittelt, Die Gbliche Gesamtnutzungsdauer falll je nach Objaktart un-
terschiediich aus und hat sich im Aligemeinen. aufgrund gewachsener Anspriche gegeniber frihe-
ran Einschitzungen, deutlich veringer.

Im varliegenden Fall handelt a5 sich um ein Gebaude, das urspringlich im Jahr 1972 erbaut (Be-
zugsfertigkedt) wurde. Eine rein mathematische Emmittlung der Restnutzungsdauer wilrde zu alnam
verfalschten  Ergebnig  fihren. Daher erscheint es  als  sinnwaller, die  wirschafiliche

= Mia Uimssellung des kodells auf see der Immodnmt knednomes Sezamlauleuepsiios: wen S0 Jahren fir Wohnpebiuds, sdalpte durch den
custdndipen Guiachierausschuss fir Grondstocksseste pus 0101, 2056,
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Restnutzungsdauer fir das Gebdude sachgerecht zu schatzen Die Schatzung der wirtschaftlichen
Restruzungsdaver wird auch in der Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schralbl Klai-
ber's

~Le ket {hindary Instandhalivng der Dewiichen Askhige soifick Soorenzke Hestutzungsasuer &ann Shiicherseise
geschatzd warden. . Dzbs muss alleln oer B% in dis Fukunl madocbend sein, donn das, w@s 0 der Vergangsnhait
an Tnstandsobzungs. una Modsrmislerungsmadne e durch@ailicl worden &, kad soinen Neodorschlag im Be-
stand gefncken,,. Due Ermtiung der festnuizongsdacer Surch Abzeg des Alters wan der Ghlichen Gesaminutzungs.
dRuer wird den gegebenen Yornaltnissen oftmals mloht gerechd. Sachgerachier i as daher, die winbsenafthche
Resinuzuagsdass am Weriamaiitbaigastichag untor gacicksichingung des Bau- Lnd Unterhaliungsrusiands sovie
diar wartschardichen verwenadungalaiighell dee bauhshen Anlagen su schatzan,”

Im varliegenden Bewenungsfall wird die winschafiliche Resinulzungsdaver der’s Gebdudals mit
dem Bewertungsobjekt, unter Berlcksichtigung des Modells (Anlage 2 der ImmaWerfy - Punkteta-

balle des Modermisierungsgrades), am Wertermittlungsstichtag mit rund 28 Jahre angenammen.

Aadrraisinuapsgzed )
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Bal ainer Gesamtnutzungsdauer von rund B0 Jahran'™ und einer unterstellten Restutzungsdacer
won 2B Jdahren, ergibt sich am Wettemmitlungsstichtag sin bewertungsrelevantes Bagjahr des Ge-
baudes fder baulichan Anlagen mit dem Beweriungsohiekt von 1972
GMND: 20 Jahre - RMD: 26 Jahre = Alter: 54 Jahre

2024 - 54 = 1972 (bewertungsrelevantes Baujahr) '™
Hierzu wird angemarkl, dass die Restnutzungsdauer eine modelithecretische Rachengrile der lm-
moWerly zur Ubertragung von Erkenninissen aus erfolgten Transaklionan ist. Eine modellkanforme
Amwendung der einzelnen Wartarmittiungsvarfahren erfordert die Bemessung von Restnutzungs-
dauvem bei den Vergleichsabjekten wie beim Bawertungsobjekt nach gleichartigen Gesichtepunkten.
Die bamessene Rastnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognosea der tatsgchlichen zukint-
tigen Restnutzungsdauer dar,
Weiternin ist zu erwahnen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sendermn die
wirlschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen |zt

18 Kleilier, i betnswetermitbung weo Grandssiicaen, 9. Autage RrguvisBurdrsansrige: Yemap 220 § 6- Seile S50, Bn-Hr, 403 1T

L4 i nstefung des Mode |s auf eine der Immatserty kanfarme Gesamnsaengsdane BT abren e Wahnpebdude, erdolpts durdh den
rustandigen Sutachtrraussehuss FOF Srand<sickoserta e 0 01 5026,

1 Faswind st pachrals ausdricklich daraut hngewtesan, dass s sich i ein Beseriunselesanies Ganjaln sandelt, dss aulprund des Modells
lur die= Werermitthang srfordedich st
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4.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gemanR § 21 (2) ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert/
Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird und ist mit den tblichen
Kapitalmarktzinssétzen kaum zu vergleichen, da er hauptséchlich als Rechengréfie dient. Er wird
(solite) regelmaRig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinertrédgen) von den zu-
stédndigen Gutachterausschiissen flr Grundstiickswerte abgeleitet (werden). Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob-
jekts und dem zum Wertermittiungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Ver-
héltnissen.

Der zusténdige Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte fir den Landkreis Stade hat auf Grund-
lage der Auswertung von Kauffallen fir Eigentumswohnungen im Bereich des Elbe-Weser-Drei-
ecks' einen @ Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,64 Prozent (Spanne 0,96 bis 2,94 Prozent)
abgeleitet. Die Ermittlung / Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte nach den Grundsétzen
des Ertragswertverfahrens, unter Beriicksichtigung des Bodenwertanteils und seiner Verzinsung. Da
es sich bei diesem Zinssatz jedoch um einen g-Wert handelt, der auf Auswertungen aus den Jahren
11.2023/10.2025 basiert halte ich es fur erforderlich, weitere Erfahrungswerte des Liegenschafts-
zinssatzes in der Literatur und veroffentlichten Publikationen heranzuziehen. Folgende Liegen-
schaftszinssatze wurden recherchiert:

Quelle Kategorie Liegenschaftszinssatz
Kleiber in Verkehrswertermittlung, V Syst. Darst. . _ o
EW-Verfahren S.1.813 Rnd.-Nr. 249 ff Eigentumswohnungen 30-35%
Sommaer/Piehler, Grundstiicks- und Gebdudewer-
termittlung fiir die Praxis, Gruppe 5, 5. 254 ff, Eigentumswohnungen 3,5-40%
Verfahren GuG 95
Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II Wohnungseigentum 2,8-3,8%
Empfehlung des IVD (Stand Januar 2026) Wohnungseigentum 1,5-45%

Abweichende Merkmale des Objekts vom Normobjekt filhren zu Verénderungen des Liegenschafts
Zinssatzes, die wie folgt definiert werden kénnen:

-Merkmal Abweichung vom Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
héher niedriger
L
age (BRW) niedriger héher
héher niedriger
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer - " 9
niedriger hdher
héh héher
Zahl der Wohnungen. im Gebaude . © 'er L
niedriger niedriger

Auf Grundlage der aufgeflihrten Erfahrungswerte aus der Literatur, der IVD-Empfehlung und dem
ermittelten Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Modells des zustédndigen Gutachterausschus-
ses flr Grundstiickswerte, ergibt sich daraus zunéchst eine Bandbreite fir den Liegenschaftszins-
satz von.rund 1,5 bis 4,5 Prozent.

Aufgrund der allgemeinen Situation auf dem Immobilienmarkt und den objektbezogenen Einfiussfak-
toren (hohes monatliches Wohngeld, etc.) halte ich es fir angemessen, im vorliegenden Bewer-
tungsfall die Untergrenze der Spanne des Liegenschaftszinssatzes auf 2,5 Prozent zu begrenzen
und Obergrenze des Liegenschaftszinssatzes auf 5,0 Prozent zu erweitern.

Innerhalb der ermittelten Bandbreite wird der fur diese Wertermittlung anzuwendende Liegenschafts-
zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) anhand eines Modells fiir die marktgerechte Ermittlung von Lie-
genschaftszinssétzen abgeleitet (vgl. Zeilller: marktkonforme Liegenschaftszinssétze GuG 05/2001
und Sommer/Kréll: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung 2010).

13 Das Elbe-Weser-Dreieck umfasst die Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg/W. und Stade
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Risikofaktoren Auspragung Gewicht Note
~ Noten 0 1 2
Lage Sehr gut gut einfach 0,2 2,0
Ausstattung tiber mittel mittel unter Mittel 0,1 1,8
WohnungsgroBe zeitgemdi kleiner als zeitgeméan groBer als zeitgem&n 0,2 1,2
Energetische Aspekte |Uber Durchschnitt Durchschnitt Unter Durchschnitt 0,2 2,0
Marktsituation steigende Preise stagnierende Preise sinkende Preise 0,3 1.3

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,5 bis 5,00 Prozent auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten beriicksichtigt wurden:

(02x20+01x18+02x12+02x1,240,3%x1,3)x(5.00--2,50)
2 = 4,5125...

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der Bandbreite einzelner gewichteter Risiko-
faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 4,57 Prozent, der-aufgrund der relevanten Einflussfak-
toren (Lage, Ausstattung, GréRe/Zuschnitt, energetische Aspekte sowie insbesondere der Marktsi-
tuation, etc.) und den damit verbundenen Risiken in Bezug auf eine Immobilieninvestition als ange-
messen angesehen werden kann.

LZ = 2,50 +

4.2.5 Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag, der nach Abzug aller Kosten ver-
bleibt, ermitielt. Dieser Reinertrag falit dem Grundstiickseigentiimer jéhrlich bis zum Ende der Rest-
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der iiber die angesetzte Resthui-
zungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentlimer zu verbuchende Reinertrag am Wertermitt-
tungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Verviel-
féltiger) multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV), der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhéngig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukiinfti-
gen jahrlichen Wohnungsreinertrags ermittelt. In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
4,51 % und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund 26 Jahren, ergibt sich ein Barwertfaktor
von rund 15,7131...
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4.2.6 Bodenwert/-anteil

Bodenrichtwert

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

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

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

Die Grofie des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt betragt 12.416 'm?, der Miteigentumsanteil
des Bewertungsobjekts 1.045/100.000stel.

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

¢ Stichtag Bodenrichtwert.....................cie. .00 01.01.2026

¢ Entwicklungszustand.......................c ;e i o baureifes Land

» Bodenrichtwert (erschiieBungsbeitragsfrei).............: 105 EUR/mM?

e Artder Nutzung........cocivcinidicccce i, Wohnbaufldche (Mehrfamilienhduser)

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

Der Bodenrichtwert stimmt in/den wertrelevanten Einflussfaktoren mit dem Grundstiick des Bewer-
tungsobjekts hinreichend {iberein, so dass eine zusétzliche Anpassung nicht erforderlich ist.

Somit ergibt sich folgender Bodenwertanteil fur das Bewertungsobjekt:

Ausgangswert 105 EUR/m?=
X GroBe des Grundstiicks (gesamt) 12.416 m2
=-. - Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 1.303.680 EUR
X~ Miteigenturnsanteil 1.045/100.000
=  Bodenwertanteil 13.623 EUR 13.500 EUR

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts betrdgt zum Wertermittiungsstichtag rund 13.500 EUR.

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

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekis ergibt sich somit wie folgt:

Rohertrag 8.352 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.843 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 6.509 EUR/Jahr
-  Bodenwertanteilsverzinsung?® 609 EUR/Jahr
=  Gebiude-(Wohnungs-) Reinertrag 5.900-EUR/Jahr
X  Barwertfaktor 15.131..
=  Gebaude-{Wohnungs-) Ertragswert 89.272 EUR
+  Bodenwert/-anteil 13.500°EUR
=  vorldufiger Ertragswert 102,772 EUR

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittiungsstichtag rund 102.772
EUR.

4.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) muss im vorliegen-
den Bewertungsfall die nicht mégliche innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Sondereigentum
Nr. 21) berlicksichtigt werden. Wie bereits mehrfach im-Gutachten ‘ausgefiihrt, war wéhrend der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung keine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts moglich. Die Be-
sichtigung erfolgte nur im AuRenbereich. Die Ausfiihrungen ber den Zustand und die Ausstattung
im [nnenbereich des Sondereigentums (Wohnung Nr. 50) sind daher in dem vorliegenden Gutachten
unverbindlich und nicht abschliefend. Die Wertermittiung erfolgte auf Grundlage der AuRenbesich-
tigung, den zur Verfligung gestandenen Unterlagen und von Annahmen. Somit ist in der vorliegen-
den Wertermittiung des Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten. Eventuell vorhandene (nega-
tive) Abweichungen in Bezug auf die Ausstattung, die Instand-/ Unterhaltung der Wohnung, etc. wiir-
den nicht ausreichend gewirdigt. Deshalb halte ich es fiir markt- und sachgerecht, fur diesen Um-
stand einen Risikoabschlag vorzunehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich
rationell denkenden und handelnden Marktteilnehmern wider, die diesen Umstand in Ihre Kaufpreis-
findung einflieRen lassen wiirden.

Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei geschatzt werden. Aufgrund des allgemeinen duBeren Er-
scheinungsbildes des Gebaudes/der baulichen Anlagen und unter Beriicksichtigung des Alters des
Gebaudes sowie der Groéfle derWohnung, halte ich einen Risikoabschlag von 8.900 EUR (rund 10
Prozent des Gebaude-MWohnungsertragswerts = 89.272 EUR) flir angemessen.

4.2.9  Ertragswert

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

Vorldufiger Ertragswert 102.772 EUR

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
- Risikoabschlag fiir die nicht magliche Innenbesichtigung -8.900 EUR
=  Ertragswert 93.872 EUR
gerundet 93.000 EUR

Der Ertragswert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts be-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 93.000 EUR.

20 pie Bodenwertanteilsverzinsung ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem Liegenschaftszinssatz 13.500 EUR x 0,0451 = 609 €/1.
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4.3 Sensitivititsanalyse

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

Bodenwert

Zur Uberpriifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine Veran-
derung des Bodenwerts, der der Ertragswertermittiung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro-
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertantell*! in Héhe von 13.500 EUR aus und vari-
iert diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erhéhung).

Bodenwertanteil Ertragswert
6.250 EUR 91.728 EUR Abschlag 50 %
13.500 EUR 93.872 EUR Ansatz
20.250 EUR 96.016 EUR Zuschlag 50-%

Bei Abweichungen des Bodenwerts/-anteil um 50 Prozent, ergeben sich Differenzen in den daraus
resultierenden Ertragswerten, die je rund 2,3 Prozent betragen.

Restnufzungsdauer
Zur Uberpriifung des Einflusses der Restnutzungsdauer auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine

Veradnderung der Restnutzungsdauer?? um 5 Jahre in beide Richtungen (Verkiirzung/Verlangerung).

Restnutzungsdauer Ertragswert
21 Jahre 83.618 EUR Verkiirzung 5 lahre
26 Jahre 93.872 EUR Ansatz
31 Jahre 102.096 EUR Verlangerung 5 Jahre

Bei Verénderung der Restnutzungsdauer um- 5 Jahre (Ausgangswert 26 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 11 bzw. 8,75 Prozent betragen.

Liegenschafiszinssalz

Zur Uberprifung des Einflusses des Liegenschaftszinssatzes auf die Ertragswertermittiung erfolgt
eine Verénderung des Liegenschaftszinssatzes?® um 0,5 Prozentpunkte (50 Basispunkie) in beide
Richtungen (Reduzierung / Erhéhung).

 Liegenschaftszinssatz | Erti'agswert
Reduzierung um 0,5 % Prozent-
4,01 Prozent 99.875 EUR punkte (50 Basispunkte)
4,51 Prozent 93.872 EUR Ansatz
Erhdhung um 0,5 %
5,01 Prozent 88.358 EUR .
Prozentpunkte (50 Basispunkte)

Bel Verdnderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent-Punkte (Ausgangswert 4,51 %), er-
geben sich Differenzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 6,4 bzw. 5,9 Prozent
betragen.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes folgt dem Grundsatz:

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

21 yg|, Ausfilhrungen Seite 37
22 ygl. Ausfithrungen Seite 33/34
2 vgl. Ausfilhrungen Seite 35/36
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4.4 Vergleichswertermittlung — Plausibilitdtskontrolle

Fir die Ermittlung des direkten Vergleichswerts wurde von mir eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fir Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) beim zustdndigen Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte eingeholt. Dabei wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

¢ Ré&aumliche Lage: Stade, Altlander Viertel
* Gebdudeart: Eigentumswohnungen
¢ Baujahr: um 1972

* Auswertezeifraum: 2024 bis 02.2026

Vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte wurden mir insgesamt 22 Kaufpreise
aus dem Zeitraum 02.2024 bis 02.2026 von Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum).im Bereich
des ,Altldnder Viertels® in Stade zur Verfligung gestellt, die in den wesentlichen Einflusskriterien mit
denen des Bewertungsobjekts tberschlagig Gbereinstimmen.

Die Spanne der 22 Kaufpreise reicht von 853 EUR/m? = Minimum bis 1.829 EUR/m? Wohnflidche
= Maximum (Kaufpreisspanne von 72.200 EUR bis 150,000 EUR bei einer Spanne der WohnflAche
zwischen 80 und 90 m?).

Nach einer Uberprifung der einzelnen Kaufpreise zur Ableitung des Vergleichswerts werden im vor-
liegenden Fall alle 22 Kaufpreise fir die Ermittiung des Vergleichswerts herangezogen.

Fur die unterschiedlichen GréRen der Wohnungen (Wohnfidche) der Kaufobjekte gegeniaber dem
Bewertungsobjekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren in den Landesgrundsticks-
marktdaten?, Die zeitlichen Unterschiede (Kaufzeitpunkie) werden mit dem Niedersachsischen im-
mobilienindex (monatlich) fir Wohnungseigentum (NIPIX)?® angepasst.

Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur die wesentlichen Merkmale aufgefiihrt.

Nr. Kauf .| Baujahr | WFL | Kaufpreis | KP relativ- WFL- Zeit- - angepasst
Datum | modifiziert | m? | | EUR EUR/m? Faktor | Faktor EUR/m2

1 05.02.2024 1981 82 150.000 1.829 1,070 0,997 1.952
2 | 08022024 80 119.000 1.488 1,070 0,598 1.590
3 | 2203.2024 1977 83 114.000 1374 1,070 1,000 1471
4 | 22032024 1977 80 86.200 1.077 1,070 1,001 1.153
5 | 05.04.2024 1981 87 150,000 1.724 1,058 0,991 1.807
6 | 23.04.2024 1977 ] 99,000 1193 1,058 £,999 1.261
7 | 18.06.2024 1977 87 79,000 908 1,058 0,999 960

8 | 06.06.2024 1981 82 150,000 1.829 1,047 1,000 1915
9 | 0207.2024 1977 85 72,500 853 1,047 0,999 892

10 | 14.08.2024 1981 83 145,000 1.747 1,047 0,991 1.812
11 | 14102024 1981 83 120,000 1446 1,048 0,991 1.501
12| 04122024 1972 23 150.000 1.807 1,048 0,991 1.876
13| “30.12.2024 1977 87 128.000 1.471 1,048 0,989 1.524
14/ | 31012025 1973 29 150,000 1.685 1,021 0,987 1.699
15 21.02.2025 1571 83 81.000 976 1,021 0,991 987

16 | 04.06.2025 1978 87 123.000 1.414 1,021 0,989 1.427
17 | 25.06.2025 1978 0 111.200 1.235 1,000 0,987 1.219
18 | 25.06.2025 1971 ) 111,200 1.235 1,000 0,987 1.219
19 08.09.2025 1978 83 76.000 916 1,000 0,991 908

20 | 14.11.2025 1978 34 93.500 1.113 1,000 0,990 1.102
21 | 28012026 1978 85 77.500 912 1,000 0,990 903

22 | 02022026 1978 83 72.200 370 1,000 0,991 862

24 ygl, Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/vergleichsfaktoren/eigentumswohnungen
% vgl, https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpraisindex [NIPIX = Zeitanpassung)
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Median?®® 1978 83 112.600 1.305 1,05 0,99 1,344
Mittelwert 1977 85 111.741 1.323 1,036 0,993 1.365

Der relative Wert (EUR/m? Wohnflache) der 22 Kaufpreise, die zur Ableitung des direkten Vergleichs-
werts herangezogen wurden, betragt als Median-Wert rund 1.305 EUR/m? (ohne Anpassung der
Wohnflache und des Kaufzeitpunkts). Unter Berilicksichtigung der Anpassung an die Wohnfldche
und die unterschiedlichen Kaufzeitpunkte betragt der relative Vergleichswert rund 1.344 EUR/m?,
bei einer Standardabweichung in Héhe von 362,97 EUR/m? (2 27,21 Prozent).?

Mit dem angepassten Medianwert (EUR/m? Wohnfléche) ergibt sich der direkte Vergleichswert des
Bewertungsobjekts wie folgt:

Ausgangswert 1.344 EUR/m?=

X Wohnfldache 87 m2
= vorlaufiger Vergleichswert 116.928 EUR
X Marktanpassung?® 1,0
= Vorldufiger marktangepasster Vergleichswert 116.928 EUR
x Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {boG)

- Risikoabschlag fir die nicht mégliche Innenbesichtigung - 8.900 EUR
_ Vergleichswert 108.028 EUR
~ gerundet 108.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus 22 Kaufpreisen von Wohnungen
im Altlander Viertel aus dem Zeitraum 02.2024 bis 02.2026, betragt im vorliegenden Bewertungsfall
rund 108.000 EUR und liegt rund 15.000 EUR (= 15 Prozent)-tber dem ermittelten Ertragswert
(93.000 EUR).

Abweichungen in dieser Gréfenordnung sind aber nicht ungewshnlich, da es sich im vorliegenden
Bewertungsfall bei der Vergleichswertermittiung nur um eine Uberschldgige Plausibilitdiskontroile
handelt. Dies begrindet sich u. a. in den nhicht ausreichend differenzierbaren retevanien Einflussfak-
toren zwischen den Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung (reaiisierte Kaufpreise) und den tat-
sachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (u. a. Ausstattungsstandard, Zustand, etc.).

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

25 per Medianwert (Zentralwert) ist der Wert, der genau in der Mitte der Vergleichswerte (angepasste Kaufpreise) liegt. Der Median teilt also die
Vergleichswerte in zwei gleich groRe Teile, so dass die Werte in der einen Hilfte nicht gréRer und der anderen Halfte nicht kleiner als der
Medianwert sind.

7 Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streubreite der Werte eines Merkmals rund um dessen Mittelwert (arithmetisches Mittel). Verein-
facht gesagt, ist die Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen Ausprégungen eines Merkmals vom Durchschnitt.

# Eine zusdtzliche Marktanpassung ist aufgrund der aktuellen Kaufpreise nicht erfordertich. Die zeitliche Anpassung der zurickliegenden Kauffille
erfolgte bereits mit Hilfe des NIPIX.
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5 Fragen des Gerichts

a) Miet-/Nutzungsverhéltnisse

Ob fiir das Bewertungsobjekt mietvertragliche Vereinbarungen (Mietvertrége, etc.) bestehen, kann
seitens des Unterzeichners nicht abschlieRend beurteilt werden. Aufgrund der durch den Unterzeich-
ner wihrend des Ortstermins gewonnenen Erkenntnisse kann aber davon ausgegangen werden,
dass das Bewertungsobjekt am Wertermittiungsstichtag nicht genutzt wurde (Leerstand).

b) Wer ist WEG-Verwalter

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

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemalh den am Tag der Ortsbesichtigung erteilten Auskinften und den gewonnenen Eindriicken
kann davon ausgegangen werden, dass am Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb in dem
Bewertungsobjekt gefihrt wurde.

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

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

geschétzt wurden.

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

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Wohnung) konnte nicht durchgefiihrt wer-
den.

f) Gibt es baubehérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen.

g) Liegtein Energieausweis vor?

GemaR den mir-durch die WEG-Verwaltung Ubermittelten Unterlagen wurde fir das Gebdude mit

dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis geman §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt?®.

Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energieverbrauchsausweis” (§§ 16 ff EnEV) der auf
| Grundlage des Energieverbrauchs (2015-2017) erstellt wurde. Demnach betrdgt der Energiever-
| brauch des Gebédudes mit dem Bewertungsobjekt rund 170,3 kWh/(m?a) und liegt damit auf der Skala

(A+ bis H) im Bereich ,F*, was einem, energetisch nicht wesentlich modernisiertem Mehrfamilien-

haus, entspricht.

Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechse! durch Zwangsversteigerung.

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 17.02.2026
bestehen fir die Flurstiicke mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten, Aitablagerun-
gen und Altstandorte. Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vem
02.02.2026 sind auf den Flurstiicken des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten
(§ 81 NBauQ) eingetragen.

29 Der Energieausweis wurde armn 09.03.2018 erstellt,
30 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stéber - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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6 Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

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

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 ImmoWenrtV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfilgung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fir das Bewertungsobjekt — (1.045/100.000stel Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Ober-
geschoss (rechts) - Nr. 50 des Aufteilungsplans mit Kellerraum — das Ertragswertverfahren als
Hauptbewertungsverfahren angewandt, da dieses Verfahren die hichste Relevanz besitzt und die
besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts angemessen beriicksichtigt werden konnten. Dabei
wurden marktibliche Eingangsgréien (Rohertrag/ Netto-Kaltmiete, Bewirtschaftungskosten) und ein
geeigneter Liegenschaftszinssatz {dieser enthalt u. a. die Marktanpassung) abgeleitet/ermittelt und
begriindet. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Immaobilienmarkt
fur das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag wider. Weiter Zu- oder Abschlége sind nicht
notwendig.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte direkte Vergleichswert (dieser wurde auf Grundlage von 9
Kaufpreisen von Wohnungen im Altldnder Viertel aus der Kaufpreissammiung durch den zustandi-
gen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zur Verfiigung gestellt) plausibilisiert den ermittelten
Ertragswert und somit das Ergebnis Gberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde kann der Verkehrswert/Marktwert (§
184 BauGB / § 74 a Abs. 5 ZVG) des Bewertungsobjekts - 1.045/100.000stel Miteigentumsanteil an
einem Grundstilck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss
(rechts) - Nr. 50 des Aufteilungsplans mit Kellerraum, gelegen in der ,Griinendeicher Strae" 13 in
21680 Stade — zum Wertermittlungsstichtag 24.-Februar 2026 mit rund

. 93.000 EUR

angenommen werden.
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Torsten Reschke - Saohvarstdnoiger fir immchillenbevertung

lzh versichera, das vorstehende Gulachten pareilos und ohna persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 16. Aprl 2026
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