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B E?E R Patrick Beier

&PARTNER  Von der IHK Elbe-Weser offentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Markt- und Beleihungswertermitt-
lung von bebauten und unbebauten
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Schélischer Str. 101 A
21682 Stade

Telefon: 04144/802908-0
Telefax: 04141/802908 -8
Internet:  www.sachverstandmitherz.de
eMail: kontakt@beierundpartner.de

Datum: 17.05.2026
Az.: 20260315

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 21680 Stade, Allensteiner Weg 19
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Az.: 20260315

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Stade, Allensteiner Weg 19

Flur 23 Flursticksnummer 26/7 Wertermittlungsstichtag: 30.04.2026
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fldache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 220,82 951,00 210.000,00
Land
Summe: 220,82 951,00 210.000,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF WFI/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 412,70 1977 80 31
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor

Gesamtflache -—-- - -—-- 0,94
Ergebnisse
Ertragswert: ---- (0 % vom Sachwert)
Sachwert: 453.000,00 €
Vergleichswert; 418.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 453.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 30.04.2026
Bemerkungen:

keine
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Az.: 20260315

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Allensteiner Weg 19
21680 Stade

Grundbuch von Stade, Blatt 10426, Ifd. Nr.:1

Gemarkung Stade, Flur 23, Flurstiick 26/7, Flache 951:m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Gemal Beweisbeschluss. ~des’ Amtsgerichts Stade vom
11.03.2026 soll durch schriftliches’ Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert festgestellt werden

30.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
30.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am:30.04.2026 wurden die Prozessparteien
durch-Einschreiben mit Riickschein fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auen vollstandig be-
sichtigt werden

Ein Vertreter des Glaubigers, ein Mitarbeiter der Schuldnerin so-
wie der Sachverstandige

siehe Beiblatt

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

eFlurkartenauszug im MaRstab 1:500

eunbeglaubigter Grundbuchauszug

eBauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
eBerechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

eAuskunft aus der Bodenrichtwertkarte

eAuskunft aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlich zustan-
digen Gutachterausschusses

Durch die Mitarbeitenden des Sachverstéandigen wurden fol-
gende Téatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
eEinholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitdt Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Beier & Partner Sachverstandigenbiiro
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Az.: 20260315 Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Zu den Fragen des Gerichts:

- ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind: Das Objekt diente als Biirogebaude der Eigentiime-
rin. Es ist zum Ortstermin ungeraumt.

- gof. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz: Nicht zu-
treffend.

- ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber): Augenscheinlich ja. Es wurde alsVerwaltung eins
Bautragers- / Projektentwicklers genutzt (vgl. Anmerkung weiter unten).

- ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschéatzt sind (Art und
Umfang): Ja, das Inventar wurde nicht mitgeschatzt.

- ob Verdacht auf Hausschwamm besteht: Nein, kein Verdacht.

- ob baubehérdliche Beschréankungen oder Beanstandungen bestehen:-siehe Anmerkung weiter unten.
— ob ein Energieausweis vorliegt: Nein, liegt nicht vor.

—ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind: GemaR Auskunft, kein Verdacht.
Anmerkung zur Nutzung / baubehérdliche Bedenken:

Das Bewertungsobjekt wurde als Einfamilienhaus genehmigt, jedoch zuletzt als Betriebs- und Verwaltungs-
gebaude genutzt. Eine Nutzungsénderung war in der Bauakte nicht aufzufinden.:Es'wird daher davon ausge-
gangen, dass die zulassige Nutzung des Bewertungsobjektes-weiterhin ein [Einfamilienhaus ist. Dieser Sach-

verhalt ware vor einer Transaktion mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde abzustimmen.

In diesem Gutachten wird von der — gemaf Unterlagen = zulassigen Nutzung (Einfamilienhaus) ausgegan-
gen.
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Az.: 20260315
2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Die Stadt Stade gehért zum Landkreis Stade im Bundesland
Niedersachsen. Stade zéhlt 48.633 Einwohner (31.12.2024), verteilt
auf 22.735 Haushalte (2025), womit die mittlere Haushaltsgréfe rund
2,14 Personen betragt. Stade weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf
und liegt geman Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum.
Das BBSR teilt Stade raumlich der Wohnungsmarktregion Stade zu,
wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Gberdurchschnittlich
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und
2023 belauft sich auf Ebene der Stadt Stade auf 380 Personen. Damit
weist Stade im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene
(Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere
die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi
von 987 bzw. 588 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit
den tiefsten Wanderungssaldi von -10 bzw. 165 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 34,7% der anséssigen
Haushalte im Jahr 2025 zu den oberen Schichten (Deutschland:
34,4%), 34,4% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,9%)
und 30,9% zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der
grofite Anteil mit rund 24,8% (Deutschland: 23,5%) kann der.
Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt
von «Familie mit Kindern» (altersunabhéngig) mit 19,5% (Deutschland:
21,2%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 16,6% (Deutschiand: 16,4%).

Bei den Landtagswahlen 2022 wahlten in Stade rund.34,1% der
Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen) SPD (Bundesland Niedersachsen:
33,4%), 25,5% CDU/CSU (Bundesland Niedersachsen: 28,1%) und
14,8% DIE GRUNEN (Bundesland Niedersachsen: 14,5%). Bei'den
Bundestagswahlen 2025 wahlten in Stade rund 25,3% der
Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland:.28,5%),
23,3% SPD (Deutschland: 16,4%). und 8,8% DIE LINKE.(Deutschland:
8,8%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 29,8%
(Deutschland: 30%), SPD.mit-19,4% (Deutschland: 13,9%) und
«Sonstige» mit 16,8% (Deutschland: 20,3%) die meisten Stimmen.

Perspektiven

Perspektiven 2040: Landkreis 2022 - 2040 p.a.
Bevolkerungswachstum 6:300 3,1% 350
Veranderung Anzahl Haushalte 3.997 4,0% 222
Zusatznachfrage MWG 907 1,.8% 50
Zusatznachfrage Wohneigentum 3.090 5,8% 172

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)

Gemeinde aktuell  prospektiv
MarktgroRe 3,0 35
Entwicklung Bevoélkerung / Haushalte 4,5 4,0
Soziale Schichtung 3.5 3,5
Kaufkraft 3.0 3,0
Lage / Erreichbarkeit 20 2,0
Gesamtrating Wohnen 3,44 3,23
Einschatzung Durchschnittlicher Standort mit

gleichbleibendem relativem Ausblick

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

gemaR Fahrlander Partner Deutschland AG

Stade weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 25.491
Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 10.398 Einfamilienh&user und
15.093 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Bie EFH-Quote liegt
damit bei rund 40,8% und ist somit-im bundesweiten Vergleich (30,7%)
stark Uberdurchschnittlich. Mit 24,9% handelt es sich bei der-Mehrheit
um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch-Wohnungen mit-3 Rdumen
(22,8%) und 5 Rédumen (18%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittiere Bautéatigkeit zwischen 2019 und
2024 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,53% tiefer aus als in
Deutschland (0,59%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung
von rund 805 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen
Prognosen auf Ebene Landkreis-mit.einer Veranderung der
Bevolkerung.von 2022 bis 2040 um-3,1% oder 6.300 Personen
(Deutschland:0,2%). Auf Ebene-Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit
einer Veranderung von 4% bzw: einer Zunahme von 3.997 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveauven Wohneigentum-{durchschnittliche Neubauten)
liegt geman den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE
{Datenstand: 31. Dezember 2025) in Stade bei den EFH bei 4.200
EUR/m?, bei den ETW bei 4.489-EUR/m?. Die Nettomarktmiete von
MWG tiegt-derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei
rund 13,4 EUR/m? pro Monat,bzw. 10,2 EUR/m? pro Monat bei
Altbauten. Gemaf den Preisindizes von FPRE haben die Preise von
Einfamilienhdusern-in.den letzten 5 Jahren im Landkreis Stade um
27,3% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt
bei 30,2%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im
gleichen Zeitraum um 27,4% veréandert.

Quellen: BKG, BBSR, NIQ Geomarketing, Immebilienportale, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2022, Fahriander Partner (@atenstand: 31. Dezember 2025)
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Az.: 20260315

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

GrundsticksgréRe:
insgesamt 951,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Wohnstrale;
StralRe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt. mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus-6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebéaudes;
eingefriedet durch Zaun;.Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicher Auskunft: vom 09.04.2026 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster'nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser-Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation.insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ~-bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.03.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende wert-
beeinflussende Eintragungen.

Die Eintrage Ifd. Nrn. 2-5 beziehen sich auf das Insolvenz- und
Zwangsversteigerungsverfahren der Eigentimerin.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemafl beriick-
sichtigt werden.

keine eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
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Untersuchungen angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus-dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.03.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt wertbeeinflussenden- Eintra-
gungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach-elektronischer-Auskunft aus der
Denkmalschutzliste im Internet nicht.
Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist.im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur.den Bereich-des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan.276/1, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ =0;4 (Grundflachenzahl);
GFZ -=.0,8 (Geschossflachenzahl)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die.Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaR nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden:jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die'materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. (vgl. hierzu auch Anmerkung in Kap. 1.3)

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Stellplatz (Carport)
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden:Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten;.die ‘dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf:Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen ‘auf Grundlage der-tblichen
Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt:

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1977 (gemal Bauakte)

Modernisierung: 1990 (gemaf Bauakte)
Ausbau Dachgeschoss

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 211 m?;
die ‘Wohnflachenberechnung wurde nicht Gberpruft, erscheint
aber plausibel.
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 413 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwischenzeitlich
durchgefiihrten Modernisierungen wird die aktuelle Energieeffi-
zienzklasse sachverstandig auf H mit einem Energieverbrauch
von >250 kWh/ (m? * a) geschatzt.
Um die Energieeffizienzklasse abschlieBend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.
Die Tur6ffnungen sind im unwesentlichen Umfang 90 cm breit
oder breiter.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand még-
lich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.
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AuBenansicht: insgesamt unverputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Lagerrdume und Heizungsraum

Erdgeschoss:
Wohnraume

Dachgeschoss:
Wohnraume

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Kalksandsteinmauerwerk

Umfassungswénde: zweischaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedammung

innen 17;5 cmPoroton,5 cm Luftschicht, auften 11,5 cm Verblen-
mauerwerk gelb.

Innenwénde: Kalksandsteinmauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton (KG), Holzbalken (EG)
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion'mit Stufen aus Kunststein
Hauseingang(sbereich): Eingangstir-aus Holz, Hauseingang vernachlassigt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr nicht
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bekannt

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral tber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung;

wirtschaftliche-Wertminderungen:

Beton mit Kunststoffbelag, Fliesen

glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten, Fliesen in den Sa-
nitarbereichen

Deckenputz mit einfachen Anstrich, tiw. tapeziert.

Einfachfenster aus Holz-mit.Doppelverglasung aus dem Baujahr

Eingangstur:
Holztlr

Zimmertiren:
einfache-Tiren

einfache Wasser- und-Abwasserinstallation;

Bad:

1-eingebaute, Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit
Spiilkasten, 1. Doppelwaschbecken;

Uberalterte Ausstattung und-Qualitat, farbige Sanitarobjekte
keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

insgesamt-sind Fenster und AulRentiren sowie die Verkleidung
der Dachgauben verwittert.

zweckmalig

keine
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3.2.6 esondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude
Stellplatz (Giberdacht), Bj. 1995

3.4 AuBenanlagen

Dachgaube (im tiblichen Umfang in NHK enthalten)

keine vorhanden

gut

Auflenturen, Fenster und die Verkleidung-der-Dachgaube sind
verwittert

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau-und-allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis:an'das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung(Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 21680 Stade,
Allensteiner Weg 19 zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2026 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stade 10426 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Stade 23 26/7 951 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf. ungewéhnliche-oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst-marktkonformen-Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall)-zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser, Verfahren-heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und.den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden:Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 >Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende-Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ ' Der.Rechenablauf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e -Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der-unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2,.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich-Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt-werden kénnen-(§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen-Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3-ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m..§196 Abs. 1 Satz 1-BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom. Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und-3 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein’i. S:.d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h.-hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit-(Vergleich-mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriuft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. §26°Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung*-dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfiigung.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iblicherweise. die-zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so.wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr das. Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsttcksart nicht,~da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moéglich,-da fir das zu-bewertende Grundstiick so-
wohl

hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssatze ‘nicht bekannt sind und auch nicht aus fur &hnliche Objekt-
arten veroffentlichten abgeleitet werden kénnen als auch marktiblich erzielbare Mieten nicht hinreichend si-
cher geschatzt werden kénnen.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§:27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in.erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die.in:dieses Bewertungsmodell.eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber-auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft ftir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35—=.39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig-die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 225,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.04.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = 951 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen ‘Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
30.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick- | ~Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01,2026 30.04.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W-(Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRWiam Wertermittlungsstichtag = 225,00 €/m?
Flache (m?) 800 951 x 0,980 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger- objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 220,50 €/m?
denrichtwert
IV: Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,50 €/m?
Flache x 951 m?
beitragsfreier Bodenwert = 209.695,50 €
rd, 210.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2026 insgesamt 210,000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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E2

Grundsétzlich gilt: Je gréRer eine Grundstucksflache ist, umso hoéher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflaiche des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich se zu-ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten:unter Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und:Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der-Grundlage von-durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung-(vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des-Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert:ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der-Marktlage. (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese-Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” ‘des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der. Substanz (Boden + Gebdude +-AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich.aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?).des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd. gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
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ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist'in erster
N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter-am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h: das Geb&aude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt-werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d.-R: nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)-vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne-Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und-sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von-der GebaudeauRenwand biszur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger. Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfr
gezahlten Marktpreisen identisch."Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an-die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels-des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktorist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der. ImmoWertV-ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach.der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region-(er ist z.B.-in:wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die.sachrichtige. Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist-das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche: Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
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Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bausch&aden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur‘Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung.eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung-allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen-o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 838,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 412,70 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 345.842,60 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 668.859,59 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 668.859,59 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
e prozentual 61,25 %
¢ Faktor X 0,3875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 259.183,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 259.183,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen-und sonstigen Anlagen 12.959,15 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen'Anlagen = 272.142,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 210.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 482.142,24 €
Sachwertfaktor X 0,94
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster.vorlaufiger Sachwert = 453.213,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 453.213,71 €
rd. 453.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung-der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser-Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-

fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus der ImmoWertV 21 enthommen.

Beier & Partner Sachverstandigenbiiro

Seite 24 von 58



Az.: 20260315

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbodden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0% | 49,0%-{-480% | 30% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B. Gitterziegel.oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2

Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir. mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995); Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach-ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe-3

nicht tragende Innenwande-in_massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standagsyfe’2 cherArt und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdéden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 49,0 428,75
3 1.005,00 48,0 482,40
4 1.215,00 3,0 36,45
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 947,60
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 1 = 947,60 €/m> BGF
rd. 948,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 49,0 355,25
3 835,00 48,0 400,80
4 1.005,00 3,0 30,15
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 786,20
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 786,20 €/m? BGF
rd. 786,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 948,00 132,06 | 32,00 303,36
Gebaudeteil 2 786,00 280,64 | 68,00 534,48
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 838,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt; wie.dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in-{1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche -Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten ((NHK 2010) handelt es sich»um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um'die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu berticksichtigen;.wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art-der:baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt.veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das -Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-ist eine-ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitéat (vgl. §10-Abs: 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung-des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK)-sind-in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin begutachtet und mit einem relativen
Anteil-an-den Zeitwerten der baulichen Anlagen bewertet.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 12.959,15 €
(259:183,09 €)
Summe 12.959,15 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und der Anlage 1 zur ImmoWertVentnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2. ImmoWertV beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) 1977 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1977 = 49 Jahre) ergibt sich Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jahren

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem:linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k'wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustahdigen Gutachterausschusses-unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.
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Sachwertfaktoren flr ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
- Landkreis Stade -

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem

Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich,
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d:-h.-der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen-Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf-der-Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der-entsprechenden Bezugsgréfie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende  Grundstiicksmerkmale ((z. B.. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MalR} der baulichen Nutzung, Gré3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren.Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende “Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn.das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale ‘keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die.Kaufpreise in.sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn-der) Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so. weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise; insbesondere.durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der: diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren)-oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels-Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die'Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten.vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
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Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren-jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen-und.bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschliage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt: Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten-beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich;

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 iImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand,:eine. wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die-dem-Gebaude.i. d.'R: bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuihrung oder.Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder-Wandlungen in.der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder auf Folgen
von:Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen:Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Beier & Partner Sachverstandigenburo Seite 31 von 58



Az.: 20260315

Allensteiner Weg 19, 21680 Stade

4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| =  2.384,00 €/m? | Ausgangswert
faktors
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.384,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 30.04.2026 % 1.000 Stabile Marktlage
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 140 211,00 ~ 0,820 Gem. GAG
Grundstiicksgroe [m?] | 800 951,00 X 1,040 Gem. GAG
Bodenwert [€/m?] 140 225,00 X 1,160 Gem. GAG
Baujahr 1985 1977 % 0,840 Gem. GAG
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier- Ver-| = 1.981,03 €/m?
gleichsfaktor
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage “ 0.00 €/m?
insgesamt — 0,00 €/m?
vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.981,03 €/m?
Beier & Partner Sachverstandigenburo Seite 32 von 58




A - JAG0315 Al steiner 18, 21600 Stade

4.5.4 Erlduterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.981,03 €/m? S.0.
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.981,03 €/m?
Wohnflache [m?] X 211,00 m2
Zwischenwert = 417.997,33 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 417.997,33 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 417.997,33 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert =-417.997,33 €
rd. 418.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2026 mit rd. 418.000,00 € ermittelt.
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4.8 Verkehrswert

Grundsiickes mil der Mulzbarkeit des Bewertungsgrundsiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwer onentieren,

Der Sachwert wurde zum Wertermitthungastichtag mit rd. 453.000,00 € ermittelt,

Der zur Stotzung enmitielte Vergleichswert betragt rd. 418.000,00 € und weicht um waniger als 10% ab, was
die Berechnungen im Sachwertverfahwan siitzt Der Sachwert kann somit als Verkehrswert inAnsatz gebracht

werdar.
Der Verkehrswert lir das mit einem Enfamilienhaws bebaute Grundstick in 21680 Stade, Allensteiner Weg
19 ‘ A '
Grundbuch Blatt Hd. Mr,
Sade 10426 1
Gemarkung Flur Flursfiick
Stade 23 27

wird zum Weremrmittlungsstichiag 30,04, 2026 mit rd.
453.000 €
in Worten: vierhundertdreiundfinfzigtausend Euro
geschatzt. ‘

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Uniarschrift zugbeich, dass ihim keine Ablehnungsgrinde antge-
genstehen, aws denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nichl zulissig ist oder seinan Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeil beigemessen werden kann,

Sade, den 17. Mal 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus:dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von-Energie und zur Nutzung-erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2
(1]

(2]

(3]
[4]

(5]

(6]

[7]
(8]

E]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -~ -Marktdaten'<und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler-2026

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch-und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler-2026

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImnmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter / Kierig /.DrieRen: Das1.x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2026

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2026

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
2026

Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, Reguvis Verlag Kéln 2024

[10] Grundstuckmarktbericht des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 10.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der StraRenkarte im Mafistab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 500
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

BGF-, Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Grundrisse und Schnitt

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenziert iber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte im Mafstab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenziert iber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 500 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(lizenziert iber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Auszug aus der Bodenrichbwertkarte

Anlage 4:
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarta
Seite 2 von 3
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Anlage 5:
Seite 2 von 2
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Anlage B: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 won 1
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Bild 1: Hauseingang Bild 2: Dachgaube

Bild 3: Hauseingang Bild 4: Flur EG
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Bild 5: Wohnbereich EG Bild 6: Kiiche

Bild7: Bad Bild 8: Raum EG
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Bild ¢: Fensterpragung 7/77 Bild 10: . Treppe in das DG

Bild 11:  Dachgeschoss Bild 12. Loggia
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Bild13: WC DG Bild 14: . Raum DG

Bild 15:  kleine Loggia Bild 16:  Spitzboden
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Bild 17:  Hausanschliisse Bild 18: . Heizungsanlage

Bild 19:  Carport Bild 20: Garten
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Bild 21:  Ruckansicht Bild 22: " Rdckansicht
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