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Verkehrswertgutachten

(WerkenrswertiMarkthwert - § 194 BauGE [ § 74a Abs. 5 ZWE)

de integrierten Garage

Adresse: Ginsterweqg 3
21680 Stade

Aktenzeichen: 71K 13/25
Auftrags-Nr.: 25/122
Tag der Gutachtenerstellung: 30.Mirz 2026

Wertermittlungsstichtag: 13, Januar 2026

\lerltehrswerﬂ‘ilﬁfktw&rt:- rund 231.000 EUR

Bewertungsobjekt: Grundstiick bebaut mit eimem freistehenden
Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebau-

Auftraggeber/in: Amtsgericht Stade (Zwangsverstergerungsgercht]




Torsten Reschke - Sachverstdndiger fir Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis
Inhaltsverzeichnis ........ e R rNEYEREEEErsmsmaEEEEaEmsEamEEE rEamresssaRararmnnann remammsmrsrsrsresmsEsEararares R |
1 Zusammenstellung wesentlicher Daten ....ccccceeeeiiieceinnn Nk tResMTa st rmnrnamasmannrEnnamnnann 2
2 AllgemeineS.....cccarmasee eureMmmsmsiErEEEEEEEEEEarEsasamann. P JO— 3
P I = =TT o B g Ta =T o =) S 3
2.2 Auftraggeber/in / AUftragsinhall c..c. i e T R e e 3
2.3 Bewertungsrelevante StiCREAge. ..cciioviviiriiiin it e e iraes e e e st sinnnes sasenensssnnnssodenrnns 3
2.4 Grundbuchrechtliche ANGaDEN (o it b rrsre s e e e s s e s setaemae s aeess ainn s e ne i ereens 4
2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundiagen, Literatur..iivivire e iinsisersnnerneennns 4
3 Wertrelevante Merkmale.........ccceuveee S Y oot W S | S % P
3.1 GrundstlcksbesChralbUNG ....c.ciii i e rarrs s ea s s e s s r e s a e ra g3 tsennnnses 6
3.1.1 = T T e 6
3.1.2 Gestalt / Form / Beschaffenheit / Altlasten / Natureinflussfaktoren ......cccveveinenns 10
3.2 Rechtliche Gegebenneilen v i v re rr s ei s nm Er e e ee e bt arn e s e e e e nmamnas 12
0 I = 1] T 1= o] - o = o O S S Y 15
3.3.1 Gebdude- und AusstattUNGSMAIKIMIAIE . .. vuuiinitiraiiiernenresrrusessisissnsnrasensssenenssnssnen 15
3.3.2 GebaudeaUfteilung. ... ..o i e i e Coraen e r e E SN E S h s et e e ek n e e e e e 20
3.3.2.1 =] ol 3T g 0] T =] o O s e 23
T 3.4 BEUIEIIUMG v vvvvueurereeeeessieiseeceiisssiieseesssessnsssaasannsssensnsabsbeseisssnsesssnssnssnsnnaseessessenesseres 28
4 Wertermittlung......... R A W | S e I N A N A7 S rmrmaran. .1 ]
4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung ...t i err s s rre s s in e rnarasan s snssans 29
L T T = g Yoy 1 o o [0 T T e 30
4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen . ..o e e 31
4.2.2 LT LT o n o o (=T g T TR 34
4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen.......co.coviiiiive i e eaae 36
4,2.4 Vortaufiger Sachwert der baulichen AUBENANIAGEN «cvcve v e irirrrree e e rrraraeaenes 37
4,2.5 (2T Ta (T =] o R 37
4.2.6 L¥4eT o= 10 0 [ oot Lad 01T = o R 38
4.2,7 Sachwertfaktor {Marktanpasstng) ...ocoivvviiirnrer it i e rscnsn e i ranransnns 39
4,2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert........viciiiiiciii e e e e e 40
4.2.9 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG).......cccovcvirreeerinirnrenens 40
4.2.10 = Lol = o o T 40
4.3 Vergleichswertermittiung / PlausibilitatsKontrolE vurue e e eeerernseeneernerenesrnsnsnaeasseasreasns 41
5 Fragen des GerichtS........iccveeriarmennensinrnennes e eE R EEMIAEeEdGemsanan cmermrmenemanran —— %}
6 Zusammenfassung / Verkehrswert (Marktwert) .cc.coacceaees eesensnsttstarnrarnraR R AR nnnna 43

Insgesamt umfasst dieses Gutachten 45 Seiten, einschlieBlich Deckblatt. Es wurden 6 Ausfertigun-
gen erstellt, davon 1 Exemplar fir die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Ausfertigung des
Gutachtens als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeber/in Ubermittelt wurde.

Ginsterweg 3, 21680 Stade - 71 K 13/25 Seite 1 von 44




Torsten Reschke - Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt
das Gebéaude integrierten Garage

Grundstiick bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in

Aufteilung KG:
EG: 4 Zimmer, Kiche, Flur, WC, Diele

SPB: Zimmer, Flur, WC

Heizungsraum, Flur, 3 Kellerraume, Garage

DG: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur, Abstellraum, Dachterrasse/Balkon

Lage Ginsterweg 3, 21680 Stade

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade, Zwangsversteigerungsgericht - 71 K 13/25

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung

13. Januar 2026

Abschluss der Recherchen

2B.'Marz 2026

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art des Gebdudes

Einfamilienwohnhaus

Urspriingliches Baujahr / bewertungsrelevantes Baujahr 1962 / 1969
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70 Jahre / 13 Jahre
Brutto-Grundflache (Wohngebaude) 257 m2
Wohnffache / wohnlich nutzbare Fidche 150 m2 /20 m2
Nutzfldche 73 m2
Anzahl der Zimmer 7 — 8 Stiick
Kfz-Abstellpldtze (Garage / Freiplatz) 1 Stiick (17
GrundstiicksgriBe 532 m=2
Ergebnis der Sachwertermittiung

Herstellungskosten der:baulichen Anlagen 460.967 EUR
Alterswertminderungsfaktor 0,186
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 85.740 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
Bodenwert 129.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 229.740 EUR
Sachwertfaktor 1,05
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 241.227 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -10.000 EUR

Sachwert

rund 231.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittiung /‘ Plausibilitatskontrolle

Vergleichswert

rund 258,000 EUR

Vergleichsfaktor (EUR/m2 Wohnflache) unbelastet (ohne boG)

belastet (mit boG)

1.792 EUR/m?2
1.725 EUR/m?2

Verkehrswert / Marktwert

rund 231.000 EUR

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrinkungen

|Ifd.-Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk

0 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobijekt handelt es sich um ein Grundstiick, gelegen in der Strafte ,Ginsterweg®
3 in 21680 Stade, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebé&ude
integrierten Garage bebaut ist.

Das Wohngebdude (Kelier-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss sowie ausgebauter Spitzbo-
den/Dachraum) wurde urspriinglich 1962 errichtet (Bezugsfertigkeit) und in den Jahren 1974, 1988
erweitert.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt nicht genutzt (Leerstand).

2.2 Auftraggeber/in / Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K 13/25

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 09. Dezember 2025

Auftragsumfang / Beschluss o Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a V

ZVG im-Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

 Emittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

¢ Feststellung wer die WEG-Verwaltung durchfiihrt

¢ Emittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

¢ Art und Umfang von-Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
die nicht mitgeschéatzt wurden

». Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

* Feststellung ob-baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen bestehen

¢ _Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

+ Emmittlung ob ein Altlastenverdacht vorhanden sind

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 13. Januar 2026 durchgefiihrt. Anwesend wa-
ren:

» Die (MihEigentimerin  (Antragsstellerin)

s - Der (Mit)Eigentlimer (Antragsgegner)

- Der Sachversténdige {Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitidtsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag ist der 13. Januar 2026 (Tag der Ortsbesichtigung). Die
Recherchen beziglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 28. Mérz
2026 abgeschlossen.

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schrifiliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Alilgemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfihrungen Per-
sonen- oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermalBen die mannliche, weibliche
und jede weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobijekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

-Amtsgericht; Stade - Grundbuch von Stade - Blatt; 15505

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. e 1
Gemarkung................ Stade
Flur e, 36
Flurstiick/e- Nr........... 110/15
Wirtschaftsart ............ Gebaude- und Freiflache
Lage....cocorviviienncnnen, Ginsterweg 3
Gréflde .oovveeiine. 532 m?
Abt. | (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht:wiedergegeben

Abt, Il (Lasten/Beschréankungen)! Ifd.-Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 13/25)

Anmerkung zu Abt. lll Schuidverhéltnisse, soweit sie in Abt. 1 des Grundbuchs ver-
{(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berlicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen

Grundbuchauszug vom 09.12.2025

Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/- buch vom 15.12.2025

Schriftliche Auskunft aus dem Alflastenkataster des Landkreises Stade vom 17.02.2026
Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

Unterlagen aus der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (13.12.2025)
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (15.12.2025)
Schriftliche Auskunft in- Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten (15.12.2025)
Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-
stlickswerte des Landes Niedersachsen

Grundsticksmarktdaten 2025 fur den Landkreis Stade und das Land Niedersachsen?
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

Befragung von ortsanséssigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

Hinweis:

Mandlich erteilte Auskinfte - insbesondere der Behérden - werden als zutreffend unterstellt. Bei
der Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der
mindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf mindlich erteilte Informati-
onen der Beh&rden besteht allerdings nicht.

1vgl. Ausflihrungen unter Kapitel 3.2. — Rechtliche Gegebenheiten, Seite 14/15
2 Am Wertermittlungsstichtag waren nur die Grundstiicksdaten des Jahres 2025 vorhanden/verfigbar, die durch den zustindigen Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte angeleitet wurden.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

¢ Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)

¢ [mmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

o Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)®

+ Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

» Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

» Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur .

» Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken: Kommentar u. Handbuch zur:Ermittiung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen;-unter Berlicksich-
tigung von ImmoWertV; diverse Auflagen mit Kleiber - digital, Koin: Reguvis-Verlag

¢ SommeriVBifle/Findeisen, Grundstiicks- u. Gebdudewertermittiung fiir die Praxis; Stand De-
zember 2025, Freiburg: Haufe-Verlag

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

* Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung; 6.-Auflage, Werner Verlag 2022

¢ Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch:zur Ermittiung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstucken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

o Kleiber, Marktwertermittlung 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: Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung - Hubert Wingen

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

o Béticher, ZVG, Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Munchen 2022

s Stdéber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, Munchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Werntermittiung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schliefflich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung Uber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da
es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens handelt und_aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten gagf. ein abweichen-
des Ergebnis gegentber einer Wertermittlung auerhalb dieses Verfahrens ergeben konnte.
Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (libersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind, Verdffentii-
chungen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Folos und Karten sind verboten, soweit

nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch
die evil. dargestefiten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebdude/s, der Wohnung/en, etc.

3 Mit Inkrafttreten {19.09.2023) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtli-
nien (Vergleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittiungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden, Aufgrund der erforderli-
chen Modellkonformitdt (§ 10 ImmoWertV) kann es aber erforderlich sein, noch auf die Einzelrichtlinien (Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwer-
trichtlinie, etc.) Bezug zu nehmen, wenn der zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten diese Richtlinien zugrunde gelegt hat.

Ginsterweg 3, 21680 Stade — 71 K 13/25 Seite 5 von 44




Torsden Brschivs - Sachverddnoiger S Ieimoiidenbawenung

3 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundsticksbeschreibung
3.1.1  Lage
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Hansestadt Stade - Allgemein

‘Dig' Hansestadt Stade ist die Kreisstadt des Landkreises Stade in Niedersachsan, gelegen zwi-
schen Cuxhaven und Hamburg, Stade besteht neben dem ekgentlichen Stadigebiet aus den vier
Ortschaften Blutzfleth, Haddor. Hagen sowle Wiiepenkathen und ist Bestandtsil der Metropolregion
Hamburg, einem der stidrksten Witschaftsstandorte der Weit,

Die Wirtschafisstrukiur der Stadt Stade ist gapragt durch aing starke weltwait titige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vielfaifigen kieineren Gewerbeunternehmen in Handel
und Handweark. Stade ist wegen seiner Zentralitdt und Wirtschaftskraft avch ausgepragles Dienst-
teistungszentrum. In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Untemehmen (DOW
Deutschland, E.ON Energie, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus, etc.) angesiedelt. Hier bafindet
sich auch das CFK Valley. ein NetzwerkVerbund von verschiedenen Untarnahman in der Leicht-
bau-Fasemnverbundwerkstoffesrarbeitung.

Gemall den Auswertungen pwoagweisar-kommuna.de) wird die Hensestadt Stade bis zum Jahr
2030 gls Demografietyp 6 (Stadie [ Wilschafisstandore mit soziodkaonomischer Herausforderung)
eingestuft.
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Innerdrtliche Lage [ unmittelbare Umgahuﬁg
Das Bewerungsobjek! befindel sich inder StraBe Ginsterweg’,im sidlichen Bareich der Hanse-
sladt Stade (Staditeil Campe). Dia l;mfnirtte{ bare Umgebung wird durch eine Bebauung mit freiste-
kenden Ein-Eweifamiliervohnhauser und weitlaufiger mit eine Mehdfamillenhausbebauung ge-
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Parkplidtze

Auf dem Grundstlick des Bewertungscobjekts befinden sich eine in das Gebiude integrierte Gara-
ge. Im &ffentlichen Stralenraum (Ginsterweg und den angrenzenden Straflen) ist das Abstellen
von Kraftfahrzeugen mdéglich.

Infrastruktur

Kindergérten, Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten fiir den téglichen/ ldngeriristigen Bedart, kulturelle -,
gesundheitliche- sowie Freizeit-Einrichtungen sind in Stade ausreichend vorhanden.

Immissionen

Bei der Stralle ,Ginsterweg* handelt es sich um eine Anliegerstra’e (Sackgasse) mit einer gerin-
gen Verkehrsfrequentierung. Stérende Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die Uber das Ubliche
hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
e Wohnbebauung im sudlichen Bereich der Hansestadt Stade
« gute Infrastruktur
e wertrelevante Verkehrs- oder sonstige Immissionen konnten nicht wahrgenommen werden

Wo wird die Lage bei der Wertermittiung beriicksichtigt?

Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Héhe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV).
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3.1.2 Gestalt / Form / Beschaffenheait / Altlasten / Natureinflussfaktoren
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Topographie ahen

Bodenbeschaffenheit [ Altlaston

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengile, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im
Rahman diases Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kinnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihnl werden. Wihrend des Ortsterming
konnten keine miglichen indikatoren fur Besonderneiton des Bodens beobachtat werdan

Gemall der schrifflichen Auskunft aus dem Alfastenkataster des Landkreises Stade wvom
17.02. 2026, bestehen fur das Grundsttck (Flurstick) des Bewertungsobiektis keine Himveise auf
Altlasien Verdachismomente. Das Grundstlick [Flurstick) ist nickl im Alllastenkataster geflhrt.

Dementsprechend wird aine standortiibliche Bodenbeschaffenhait, ohne bewerungsrelevants Be-
sondarhaiten, unterstellt
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Matureinflussfaktoren

Gamal den durchgefihren Recherchan befindet sich das Grundstick des Bawerlungsobjekts
nicht in &mnem Erdbenan gefdhrdeten Gehiat *
Weitera Lmwelt- oder naturbedingte Einflussfaktoren (Uberschwemmungs-Hochwassergebial =

Sk 1 (sie nachfolgend Grafik), Erdruisch, Grundbrach, 240 sind nicht varkanden bzw, konrten
nicht nachgewlesanfermitial wardan.

2 Helmihnliz-Zentnom Petsdzm, Deolsthes Geotomchurgsdentrum 1oF2
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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
Bebauungspléane) und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Sta-
de, besteht flir das Gebiet mit dem Bewertungsobjekt kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es han-
delt sich um einen sogenannten ,unhbeplanten” Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage bildet somit § 34 BauGB in Verbindung mit dem § 30 BauGB und. der Baunut-
zungsverordnung (BauNVQO).
In der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade warfen zum Zeitpunkt der Aktenein-
sicht (13.12.2025) folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fiir das Bewertungsobjekt
vorhanden:

e Nr. 264 vom 16.08.1961 — Errichtung eines Wohnhauses. Die Gebrauchsabnahme erfolgte

am 29.05.1962

e Nr. 423 vom 24.09.1974 — Einbau von zwei oberirdischen Heizéllager (2 x-2.000 Liter)

e Nr. 201 vom 21.04.1875 — Anbau eines Windfangs mit Abstellraum (Abnahme 09.01.1976)

¢ Nr. 150 vom 09.05.1988 — Errichtung eines Wohnhaus-Anbaus

¢ Nr. 99 vom 08.03.19889 — Errichtung eines Abstellraums fir Gartentechnik
lch gehe davon aus, dass das Wohngebaude / die vorhandenen baulichen Anlagen den baupla-
nungsrechtlichen Vorgaben entsprechen, da wahrend der Orsbesichtigung keine relevanten Ab-
weichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en festgestellt werden konnten.

Baulasten

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

Gemdaf der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
15.12.2025, sind auf dem Grundstiick (Flurstck) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ} eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstlicks (Flur-
stlicks) des Bewertungsobjekts keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- undfoder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung innerstadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete, denkmalschutzrechtliche Gege-
benheiten, etc., sind hicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden.

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

Barrierefreiheit

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

ErschlieRung

Das Grundstick des Bewertungsobjekts grenzt direkt an den 6ffentlichen Bereich (,Ginsterweg®)
an. Die zuwegungs-/verkehrstechnische Erschlieung erfolgt direkt von diesem Bereich aus. Ich
gehe davon aus, dass die Erschiiefung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Gas, Wasser,
Strom / Elektrizitét, etc.), ebenfalls Uber diese Stra3e/diesen Bereich erfolgt.
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Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwickiungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts kann als baureifes Land (§ 3 Abs.
4 ImmoWertV) eingestuft werden, da es nach den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutz-
bar, voll erschlossen bzw. die Erschlieung gesichert sowie nach Lage, Form und Grée fur eine
bauliche Nutzung geeignet sind.

Abgabenrechtliche Situation

Gemdl der schriftlichen Auskunft der zusténdigen Sachbearbeiterin bei der Stadtverwaltung der
Hansestadt Stade vom 15.12.2025 wurde in Bezug auf die &ffentlich-rechtlichen Beitrdge und
nicht steuerlichen Abgaben gemiR § 127 BauGB sowie dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
folgendes ausgefihrt (auszugsweise):

1. StraBenausbau
a) Das Grundstiick liegt in der éffentifichen Strafle ,Ginsterweg".
Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Uber die dffentliche StraBe ,Ginsterweg",
b) Die Strafe ,Ginsterweg" ist erstmals hergestelit.

2. ErschlieBungsbeitrdge

ErschiieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fir die erstmalige Herstellung._der Strafie ,Ginsterweg"
einschlieBlich der Entwésserungs- und Beleuchtungseinrichtungen werden nicht mehr erhoben,

3. StraBenausbaubeitréage

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

4. Ausgleichsbetrdge
Das Grundstiick befindet sich picht in einem férmiich festgesetzten Sanijerungsgebiet.

Ob am Wertermittlungsstichtag noch weiterefandere offentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuer-
liche Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht abschliefend ermittelt werden. Es wird daher un-
terstellt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu entrichten
waren. Dabei handelt es sich vor allem um:
Umlegungsausgleichsleistungen:.nach § 64 BauGB
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegelungsabgaben, Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen
Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser-, Boden- und Deichverbinde

Lasten / Beschriankungen:in Abt. [l des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts istiwar am Wertermittiungsstichtag, gemaR dem
mir vorliegenden Grundbuchauszug vom 09.12.2025, unter der Ifd.-Nr. 1 der Zwangsversteige-
rungsvermerk (7.1 K 13/25).vom 03.07.2025 zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft (dieser
ist generell nicht wertrelevant) eingetragen. Weitere Eintragungen sind/waren nicht vorhanden.

Energetische Qualitat

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

die energetische Qualitat fur Neubauten und Bestandsgeb&ude weiter erhdht. Im vorliegenden

Bewertungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude, das urspringlich 1962 erbaut/

fertiggestellt und in den Jahren 1874, 1988, etc. erweitert wurde. Diesbeziiglich sind beispielsweise

folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

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

» Heizkessel! (flissigen/gasformigen Brennstoff), die vor/fab dem 01.01.1991 eingebaut oder auf-
gestellt worden sind, missen nach 30 Jahren aufer Betrieb genommen werden. (Ausnahmen
gelten u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.)

s ungeddmmte, zugdngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen geddammt werden

» ungeddammte, oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiber-
schritien wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann nur durch einen entsprechenden

Spezialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich.
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Bei dem Gebdude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der/s
Baujahrefs, der Bauweise, der (technischen) Ausstattung und dem Zustand insgesamt, keine
zwingenden Malnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen
des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) und einem Eigentiimerwechsel stehen.

Energicausweis und Gebdudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz {(GEG) ist festgelegt, dass fir jedes Gebdude bei Verkauf oder
Vermietung, seitens des Verk&ufers/Vermieters ein Energieausweis auf Verlangen vorgelegt wer-
den muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie das Gebdude energetisch: einzuschitzen ist.
Das heildt, er informiert iiber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebdudes. Nicht anders als z.
B. bei Autos oder elektrischen Geraten, wissen Eigentiimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um
einen "Spritfresser" oder ein energiesparendes Gebadude handelt. Weiterhin-erméglicht der Ener-
gieausweis einen unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden und zeigt
Einsparpotenziale auf. In Zeiten steigender Energiepreise und immer hdhere Anforderungen an
Gebaude zur Verminderung des Cos-Ausstofles kann davon ausgegangen:werden, dass jeder
potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebdude den Vorrang gegenlber einem
energetisch unzureichend ausgeriisteten Gebdude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Aufgrund des allgemeinen Marktgeschehens war in der letzten Dekade feststellbar, dass durch die
starke Nachfrage nach (Wohn-)Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebdudes
jedoch in den Hintergrund getreten sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbe-
sondere mit Blick auf die Enfwicklung der (Heiz-/) Energickosten und den politischen Ambitionen
(Stichworte: ,Klimaschutz® in Verbindung mit.dem Austausch von Wirmegewinnungssystemen
(Heizungen)) kann davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukinftig
einen wesentlich hdheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten wer-
den.

Gemadl den erteilten Ausklinften wahrend des Ortstermins wurde fur das Wohngeb&ude des Be-
wertungsobjekts noch kein Energieausweis geman §§ 79 ff Gebdudeenergiegesetz (GEG) erstellt.
Dementsprechend ist keine abschlieBende Einschitzung Uber den energetischen Zustand des
Gebdudes mdéglich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung, etc.
kann davon ausgegangen werden, dass es sich:um ein ,unter-fdurchschnittliches" (Kategorie F -
G, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handelt und ein Ener-
gieausweis dies dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.®

Miet-/ Nutzungsverhiltnisse

Gemdl den-erteilten Auskiinften wdhrend des Ortstermins bestanden am Wertermittiungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrdge, etc.) fur das Bewertungsobjekt. Das Bewer-
tungsobjekt wurde am Wertermittiungsstichtag nicht genutzt (Leerstand).

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrinkungen, die sich durch das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB)} oder
durch Landesrecht begriinden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren ausweislich der Bauakte und dem Auszug aus der Liegenschaftskarte /
-buch nicht. Auch ergab die im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene Bebauung keine Ver-
dachtsmomente auf méglicherweise bestehende Nachbarrechte.

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

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wih-
rend des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht
wertrelevant auswirkt. Ausflihrungen tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen der
vorliegenden Unterlagen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine tbliche Ausfiihrungsart und: ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen {iber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, ge-
sundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollsténdig und unverbindlich.

Die Funktionsfihigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B.
Heizungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde ‘bei der ortlichen [naugen-
scheinnahme nicht explizit Uberpruft. Fur die Wertermittiung wird eine Funktionsfahigkeit der tech-
nischen Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgesteliten Mangel, die zum Bauzeit-
punkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und War-
meschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

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

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde im Aufenbereich- (Grundstlicke/Gebiude) sowie im Innenbereich
{Gebéude) vollstandig besichtigt.

Baujahr / Chronik « 1962 urspriingliches Baujahr (Jahr der Fertigstellung)
» 1974 und 1988 Anbau-/Erweiterungsmafinahmen

Wohneinheit/en s 1 Stiick

Baukonstruktion » . Freistehendes Einfamilienwohnaus (Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss)

' «.Fundamente/Sohle aus Beton (dem urspriinglichen Baujahr entsprechend)

« Ein- oder zweischaliger AuBenwandaufbau: Innenmauerwerk, Luftschicht, Verblend-/
Sichtmauerwerk (innen — auBen), im Bereich des Kellergeschosses Beton-Hohiblock-
oder Zlegelsteine mit &uBerer Abdichtung

« Innenwinde in Massiv- oder Leichtbaukonstruktion

+ Geschossdecken (KG/EG) und (EG/DG) als Triagerdecken mit Filllkérpern, tiber dem
Dachgeschoss in Helzbalkenausfiihrung mit Oberbelag

s Sattel-/Spitzdachkonstruktion mit Dachziegeleindeckung, im Bereich der Anbau-
ten/Erweiterungen Pultdachausfihrungen (Wellprofilplatten), zwei Schleppdachgauben,
Dachflachenfenster, Dachentwésserung (Rinnen, Fallrohre) in Stahl-Zinkausflihrung

+ Massiv gemauerter Schornsteinzug mit Abdeckhaube und &uBerer Verkleidung (Schorn-
steinkopf)

AuBenanlagen - |* Zuwegung/Zufahrt, etc. gepflastert {(groBformatige Waschbetonplatten)
» Podest/Stufen im Eingangsbereich

« Baum-, Strauchaufwuchs, Ziergew&chse, Rasenflache

« Garten-/Fischteich

« Aufmauerungen/Abfangungen im Bereich der Garagenzufahrt

« FEinfriedung mit Zaun

« Terrassenliberdachung bzw. massive Einhausung mit Markise
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Wohngebdudes

Wantie « Kia: Flicsen-Belag, Frofiverkiedung
« EG&: tapeziert / gestrchen, Profibverzledung, Kioche ) Sanderboraich [WC) gefliest
« [iE: tapeziert / gestrichen, Prafifverdlaidung, SanidEriersich [Bad MC) geflies)

= SPE: mpeziert f gestrichen, Saritdrberaich {E-al:l,l"nl'-l:] gefliest

Decken / « KiG; Anhdecka gestrchen, Frofiverklaldung
Dachschragen o« EG: werpule: f tapeziert § gestrichen oder Profilversleidung
» [i5; YEMUET ! mpeziert f gestrichen oder Profilverkleidung
« SPR: Prof yarkleidung . \\\ N
A,
Botenbeldge = KiG; Flizsen- ader Bok-Belag fBeton/Estrich] N
« EG:  Fliesen- oder Parkett-Belsg PRSI aN
DG Fliesen- ader Parkett-Belag ™ ' N
= SPE: PVE- oder Parkett-Belag P A0S
Innentreppefn = KG/EG: angewendelte, goschlossene Mass -.'!{E'D\ﬁlé*hlt Fllesgmﬁelau
» BEG/DG: geschicesens, gewendells ||'::-.F.H'I$T‘l.trn.ll‘lg = (O :
« DGISPE; foste E-|:|.'.'|r SNottrepps AN >
Ll
| Fenster f-Iiren - l]:-ﬁ'l-'ilc_'gt'nrl Metallrahmankonstrkzion u'ﬂl: imﬁtnehen*ﬁernlasu ng (LO970/ETY Drek-
JEipp ader  Schraingausfubrong, mlhmm it P. \Gmmlllal:llzn {elaktrischimanoalll,
| t=ilwaise Glasstaing N \;‘ ¢
| Turan o einfilglige Gebiuieeinganysti i Ht‘"li"‘l||'|"|ll'|‘>‘l’kkl_l[l5l'_|’||h:tll:||'] mit Metall-/Frofifidliung

= einfilgligo ﬁE‘.:-EﬂEI'lqarlgLstﬂr In‘Hc-'zraI1mEnhﬁe13tn.|Hu-.‘|ﬂ mItEansTullunq
o furnierts f beschichietbe, inr}:h-ltﬁrcn rn}t I.]mfa?sungszargm

sanitdrbereicha o KiG: Duscheanne
LI = £ wandﬁanqendesw._, 'l'-EE-EI'lhE"k-E"l H:‘ll'ldl'.t.lﬂ"l"‘h!l..:k.r_rpur

& DiE: Srand- WO it S kst Badewaﬂ'l-LWE;stht:ecken
= SPB: SLand-Wo 'ﬁ}f Epulkﬁa.hwl 'l'l.'a"rhl:lcl:ktrn

| Haustechnik . Gaazentlal!uei‘i‘pm; I'.EEII:I-E":I p N
« ‘Warm ﬂai'sérql.gftereltdqq ‘-.Il:er dia ;eml i\f'rE.IIJI'II:I
® FI:‘l[IZEﬂ-FE'ar:I'I oder Radiatoren- I'Iillrkﬁ}'pl;:r
L] \"l\EkUE,I'I‘iH:hII'.IESE E\EEE Wasser) )".I:u'-aE-s.Er Strown, Tesmn-F Intemetanschiuss) mil
\l‘ahhlwr-mnc -hitmaar, Hrl-crrlsthr\\urtr.wrtenlung mit BZsichendngen (Kippsicierungen)
FEEIIJFH T EIH:H-'lI'.II'I.-'I'I Esl‘.’ﬁ.ru '-:*Fcn"
) ,/_Em:uaﬁ:l.na‘ TG 2
i* SAT-TV = Em|:fnn5=$air-lfgﬁ. Kakel-TV-Anschiuss, Glasfasemanschiuss vorhanden
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Zustand des Gebéudes / der baulichen Anlagen

Das Gebé&ude bzw. die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung, unter Berticksichtigung des urspriinglichen Baujahres und den teilweise im Laufe der
Zeit durchgefiihrten Umbau/Modernisierungsmafinahmen, berwiegend in einem dementspre-
chenden Unterhaltungszustand. Teilweise sind jedoch Unterhaltungsriickstande vorhanden. Dabei
handelt es sich um:

« Im Bereich des Kellergeschosses sind im Innenbereich der Auflenwénde teilweise Feuchtig-
keitseinwirkungen vorhanden, die auf eine nicht ausreichende oder defekte Abdichtung im
Aufenberiech hindeuten. Hier sind Abdichtungsmafinahmen erforderlich.

s |Im Erdgeschoss sind im Bereich einer Auflenwand noch Folgeerscheinungen einer Durch-
feuchtung (Wassereintritt des dariiberliegenden Bereichs im Dachgeschoss) vorhanden, die
beseitigt werden missen.

Bei den vorgenannten Punkten handelt es sich um MaBnahmen, die (iber das Ubliche hinausge-
hen, was bei einer/m Verauerung/Verkauf von Immabilien in der Regel von neuen Eigentiimern
durchgefiihrt werden muss. Die Kosten/Aufwendungen sowie eine-entsprechende Wertminderung
fur die vorgenannten MaBnahmen werden unter Berlicksichtigung des Umfangs, von Erfahrungs-
werten in der fuhrenden Fachliteratur® und unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes bzw. der baulichen Anlagen’, mit rund 70.000 EUR angesetzt, unter
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd berlcksichtigt
und untergliedern sich wie folgt:

1. Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss.......ci...ocieeitiennnnee 8.000 EUR

2. Beseitigung der Folgeschaden (Wassereintritt EG).......ccoinn i, 2.000 EUR

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich pnicht um die tatsachlichen Beseiti-
gungskosten, sondern nur um eine grobe Schitzung der durchschnittlichen Kosten handelt. Erfah-
rungsgemdl kénnen diese je nach Ausfithrungsstandard, Umfang und je nach ausfihrenden Un-
ternehmen erhebliche Schwankungen aufweisen. Entscheidend ist letztendlich nur, wie der Immo-
bilienmarkt reagiert, d. h., wie die entsprechende Wertminderung von den Marktteilnehmern durch-
schnittlich beurteilt wird.

Die (blichen Renovierungs--und. Neugestaltungsmafinahmen, die im Rahmen von Eigentiimer-
wechseln anfallen (z. B. Tapezier-/ Maler-, Boden-Belagsarbeiten, Kleinstreparaturen, etc.) werden
nicht explizit berlicksichtigt. Diese MaRnahmen sind einerseits in der Alterswertminderung und
andererseits in der Marktanpassung, bei Anwendung des Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw.
in den Bewirtschaftungskosten bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (ImmoWertV) enthalten,
Weiterhin wird angemerkt, dass die Bewertung des Bewertungsobjekts auf Grundlage des Ist-
Zustandes erfolgt. d. h., es werden, bis auf die vorgenannten Manahmen, keine zuk{inftigen Mo-
dernisierungsmaflinahmen im Bereich des Gebaudes berlicksichtigt.

Wichtiger Hinweis!i!!

In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen/unterstelit, dass das Bewertungsob-
jekt (Gebdude/Grundstick) bei einem Verkauf, in einem dblichen Zustand (geraumt/besenrein)
tbergeben wird.. D.h., s&mtliche sich in dem Gebaude sowie auf dem Grundstlick befindlichen
Einrichtungsgegensténde, Materialien, etc. entfernt werden. Sollte dies nicht erfolgen, misste die
Réumungslosten von dem neuen Eigentiimer (Ersteigerer) getragen werden.

§ Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 25. Auflage Verlag fiir
Wirtschaft und Verwaltung — Hubert Wingen, Essen
7 vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.2 — Seite 34 ff
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3.3.2 Gebédudeaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Fldchenangaben (Wohn-/Nuizflache, Brutto-Grundfliche (BGF)) wurden auf
Grundlage der vorhandenen Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt
Stade entnommen bzw. auf der Grundlage dieser Unterlagen ermittelt und am Tag der Ortsbesich-
tigung stichprobenartig auf Plausibilitat Uberprift. Bei den abgebildeten Zeichnungen {Grundrisse,
Schnitte, Ansichten etc.) handelt es sich um nicht malstabsgerechte Verkleinerungen der ur-
springlichen Plane aus der Bauakte, die wenn erforderlich, an die drtlichen Gegebenheiten ange-
passt wurden. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen in der Auftei-
lung sind mdglich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Wohn-/Nutzfiachen aus-
schlieflich im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden kénnen und nicht als Grundlage von
Flachenangaben in Mietvertrdgen oder &hnlichen geeignet sind. Hierfur wire eine nochmalige
Uberpriifung der jeweiligen Flachen/Bereiche erforderlich.

. . Wohnflache "
Geschoss Zimmer/R&ume | wohnlich nutzbare Flache? Nutzflache
e Kellerraum 14,11 m*
¢+ Heizung 7,29 m?
7,29 m2
Kellergeschoss |«  Garage rund 73 m?
e Abstellraum 36,61 m?
«  Vorraum 3,98 m?
3,51 m2
¢  Wohnzimmer 36,49 m2
¢ Esszimmer 9,07 m2
¢ Zimmer 11,23 m2
Erdgeschoss : \‘KVUCC he ?:Ei 2: - rund 89 m2
«  Windfang/Flur 5,88 m2
+ Eingang (Anbau) 5,87 m2
« Zimmer {Anbau) 10,44 m2, |
e Zimmer 7;26m2 )
¢ Zimmer 15,80 m?
e ' Flurfe 7,85 m2
Dachgeschoss [e > Bad/WC 524m2 | rund 61 m2
¢ Schlafzimmer 19,63 m2
« Abstellraum 3,31 m2
¢« _Dachterrasse (4) 2,36 m2
Spitzboden s - ausgebaut rund 20 mzr
Wohnfliche gesamt rund 150 m=2 -
Wohnlich nutzbare Fliche rund 20 m2 .
Nutzfiiche gesamt - rund 73 m?

Die Wohnflache des Wohngebdudes betragt insgesamt rund 150 m?, die wohnlich nutzbare Fléche
rund 20 m? (SPB) und die Nutzfliche (KG) rund 73 m2. Es wurde ein Putzabzug von 3 Prozent
bertcksichtigt (DIN 283). Die Fldchen im Dachgeschoss mit einer Héhe unter einem Meter wurden
nicht und zwischen einem und zwei Meter zur Hilfte bei der Wohnflachenermittiung angesetzt /
berlicksichtigt.

8 Der Begriff der ,wohnlich nutzbaren Fliche” ist rechtlich nicht definiert. Dieser Begriff wird im vorliegenden Bewertungsfall fiir den ausgebau-
ten Bereich des Spitzbodens/Dachraums verwandt. Hintergrund dieser Vorgehensweise ist der Umstand, da gemiR den rechtlichen Grundla-
gen (Niedersdchsischen Bauordnung {§ 43 Abs. 3 und 5)} es sich nicht um eine Wohnfliche bzw. nicht um Riurmne zum dauernden Aufenthalt
von Personen handelt. Dies begrindet sich u, a. in der nicht ausreichenden Stehhéhe. Da dieser Bereich aber vollsténdig ausgebaut ist (An-
nahme} und entsprechend genutzt werden (kann), erfolgt der Ansatz dieser Fliche / dieses Bereichs unter dem Begriff ,wohnlich nutzbare
Fliche”, auch wenn es sich rechtlich um eine Fliche handelt, die nicht zum dauernden Aufenthalt von Personen geeignet ist.
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Brutto-Grundfliche (BGF)
Die Brutlo-Grundilache st die Summe dar Grundilachen zller Grundriss-Ebenen eines Bauwearks
paulenmal) Cabei handell es sich um die Summe der tblichen nuizbaren, zwischen den aufge-
henden Bautgilen befindlichen Grundfliachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen aulleren
Malen, jedoch ohne nicht nutzbane Dachfifdchen und kenstiukily bedingle Hohirdume. Sie dient als
Grundlage fir die Emmitiung der Herstellungskosten, dia an spiterer Stalle durchgefihrt wird.
In Anlebrung an die DIN 277-1; 2005-02 sind bei den GrundfliEchen folgende Beresiche zu unter-
scheiden:

» Bereich a: bberdeckt und allseitig in valler H3ha umschlossan

s Bereich b dberdeckt, jedach nicht allseitig in valler Hiha umschiossean

v Bergich ¢ nicht Gberdecki
Fur dig Anwendung der Mormalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungs-
kaosten der baulichen Anfagen sind lauwt ImmaWerd\WWmmoWerla o Rabhmen dec-Ableitung dear
Brutto-Grundfiache nur die Grundfiachan der Bersiche a und b zugrunde zu legen. Balkens, auch
wienn sie dberdackt sind, sind dem Bersich ¢ zuzuordnen, Night zur Brutte-Grundfldche geboren
Flachen von Spitzbiden, vgl. auch nachfolgends Abbildung:

fichs
ausqebautey
Dachigesch o, niahE
niehd edngeachrinkl aggebaLitas ArEgetaules
Ausqebautps | Pitzbar Oachgeschoss, | Decngescnoes,
Dachgeschass, bome Hiiha s 200m | qidzkar nulzhar
W H ] Wt 1S " i) b ]
l'lLﬂEJ:!El'.
Fchiz %he = 1,28 ! ausgenallle-ﬂ:
Lahies b=
TN L8N V4, e
Balkan ht TEH'I"E.EEE
EII:. @
2. Obergaschoss oggia
EEETHE LB T
Libar-
Balkan o O chte
1. Obargeschoss Logga
! - Hit 1l
Ourehiahd
Hrlac:hkellm. flehteHahe s <125 m [
Keilergeschoss Kallar-
E;mm a gascho
. it by | Kriachkellar, lichis Hohe £ ~1.25m | ESrn
SRS Bereich ¢

Entschaidend fir die Anrechaenbarkeit der Grundfidchen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Daber gendgh es nach dem Modell der Sachwertberechnung auch, dass nur eine untergeordnete
Mutzung, 2. B, als Lager- oder Abstellrdume. mdglich ist. Als nutzbar kdnnen Dachgeschossa ab
giner lichten Hohe von ca. 1,25 m behandell werden, sowsil siz bagehbar sind, Eine Begahbarkeit
selzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, vgl auch nachfolgende Abbildung: ®

9 Hirwais: Sie Ahhildun E,-.h'l Hienam i i #ir Wers |||u,||.-||,|||r_|||,.r.|._l. e anruephEnligrss lldl_‘l-i:q. Pefojche ke der Lemmil? |u[|-|r|;\_-' Gralic-Grundrlichis
|2EF) und gebnn nicht die Gekdcsestoghin § den Gebauesaubaw derfs Beseriongsobiekiefs wieder,
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Crebavdeart nut Flachdach  Gebiudeart nut nicht susge-
oder flach peneiprem Dach bautem Dachgeschoss

Dachgeschoss

? s

.r.1' Zea, 125m ﬂ Zoa 20 m j‘;

: »

mcht mutzbar cingeschrinkt mtzbar utzhiar
Linordnung in

Gaehiiudeart nutnicht ausge-
batrem D2W - put ausgeba-
tem Diacheeschoss

keine Anrechimng volle Anréchnung

Anrechnung der BGE der Dachgeschossebene

valle Anrechnung

Rei GGeb3uden mit ausgebautem Dachgeschoss bastimmt sich der Grad der wirtschafflichan Nutz-
barkeit des Dachgeschossas insbesondare nach dervorhandenen Wohnfidche, Diese ist im We-
senflicher abhangig von Dachneigung, Giebelbrade und Drempelhibe:
Die Brutto-Grundflache des Wohngeb&udes wurde anhand der Grundnsszaichnungean in ainer fiir

die Wertermittlung ausreichenden Genadigkeit wie falgt arrmitiatt;,

#ellnrgas;hoss! o BLENG

Eriesshass] i TOE m=
Darrgethngs: LH. 1 m=
pesamt ca 157 mt

Die Brutto-Grundfldche des Wohrigebiudes I:reﬁ’éigi insgesamt nind 257 m*,

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

« Der Dachraumi/Spitzboden (Beraich. iBer dem Dachgeschoss) wurde bai der Ermittiung der
Brutto-Grundfidche nicht berick&ichBiol (val. Grafik aut der vorhergenenden Sece). Flr den Ausbauzy-
stand erfolgt ein Zuschlag belm Ansale der Narmalbarstellungskosten.

» Alsbesonders Bautelle  bauliche Anlagen, die nach nicht in der Brutto-Grundfidchs enthatten
sind, missen i vorliegendan Fall die zwai Gauben, der Autbau (Ober-Belag! Bristungsgelén-
der) der Dachlerrasse, der Uberdachter Freisitz {Temasse), der Kaminofen und die Einbausau-

na bericksichtigt werden
Weitere Kennzahlen: (grob Oberschlagia)
Bebaute Fliche 108 m* (mur Waohngebiuds)
Grundfischenzahl; 0,20 {nur Wohngebdude)
Geschossflachenzahl: 0,30 {nur Wohngebiuda)
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3.3.2.1 ZFeichhungen
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachosschosgs
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, gelegen in der Strale ,Ginsterweg"
3 in 21680 Stade, das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebidude
integrierten Garage bebaut ist.

Das Wohngebaude (Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss sowie ausgebauter Spitzbo-
den/Dachraum) wurde urspriinglich 1962 errichtet (Bezugsfertigkeit) und in den Jahren 1974, 1988
erweitert.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt nicht genutzt (Leerstand).

Die Gebdude- und Grundstickskonzeption (Grundrissgestaltung, Aufteilung, Grofle, etc.) ent-
spricht, Gberwiegend noch den heutigen Anforderungen an Gebaude dieses Teilmarktsegments
(Ein-/ Zweifamilienwohnh&user), insbesondere mi Blick auf die Ausstattung und die energetischen
Anforderungen des Gebdudes sind filr eine weitere wirtschaftliche Nutzung MaRnahmen erforder-
lich,

Bei der wirtschaftlichen Folgenutzung des Grundstiicks/den baulichen Anlagen kann von reinen
Wohnzwecken ausgegangen werden, wobei eine Eigennutzung im Vordergrund stehen solite.
Aufgrund der vorgenannten objekispezifischen Gegebenheiten und unter Berticksichtigung der
Lage auf dem Immobilienmarkt (Teilmarktsegment Ein-fZweifamilienhduser) im Bereich der Han-
sestadt Stade und den angrenzenden Stadten und Gemeinden kann am Wertermittlungsstichtag
von einer normalen/durchschnittlichen Vermarktungsfihigkeit. des Bewertungsobjekts ausgegan-
gen werden. Dies begriindet sich insbesondere in der allgemeinen Marktsituation (ausgeglichene/s
Angebot/Nachfrage).
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4 Wertermittiung

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

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

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

idealerweise werden Gebaude und Grundstiicke nach dem Vergleichswertverfahren bewertet, vo-
rausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen QObjekten hergestellt werden.
Dabei werden zeithahe Verkaufsfille von vergleichbaren Gebduden und Grundstlicken herange-
zogen, Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens darin,
dass Unterschiede (Grofte, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der Vergleichsobjekte beriicksichtigt
werden missen (Vergleichbarkeit). Aus diesem Grund kann das direkte Vergleichswertverfahren
im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Jedoch- besteht die Méglichkeit, den
abgeleiteten Verkehrswert/Marktwert {iber so genannte Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichs-
wertverfahren) zu Gberpriifen / zu plausibilisieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann_zur-Anwendung; wenn eine Ertragserzielung im Vorder-
grund steht. Dieses Verfahren ist in der heutigen Zeit in fast allen Bereichen der Wertermittiung
anwendbar, weil es eng an die Denkweise eines wirtschaftiich denkenden und handelnden Marki-
teilnehmers angeknilpft ist und insbesondere die Ertrdge beriicksichtigt, die der Bewertungsge-
genstand dem Eigentiimer erwirtschaftet. Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bewertet das/die vorhandene/n Geb&ude anhand seinerfihrer Art, der Aus-
stattung, des Alters und der Restnutzungsdauer. Es kommt dann zur Anwendung, wenn nicht die
Erzielung von :Ertragen, sondern die (persénliche, zweckgebundene) Eigennutzung im Vorder-
grund steht, wie z. B. bei Grundstiicken, die mit Ein-/Zweifamilienwohnhduser bebaut sind und
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der/s Geb&ude/s (einschl. der besonderen Bauteile, etc.) und dem Wert
der AuBenanlagen ermittelt.

Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Als Konsequenz fiir die Verfahrenswahi im vorliegenden Bewertungsfall bleibt festzuhalten:

Der Verkehrswert/Marktwert des Bewertungsobjekts wird aufgrund der Geb&udestruktur, den zur
Verfilgung stehenden Baten und den regionalen Gegebenheiten, mittels des Sachwertverfahrens
abgeleitet, da der gewohnliche Geschéftsverkehr Grundsticke, die mit Ein/ Zweifamilienwohnhau-
ser bebaut sind, im Allgemeinen auch nach Baukosten einschétzt.

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

Vergehensweise bei Anwendung des Sachwertverfahrens
Im Sachwertverfahren héngt der resultierende Sachwert im Aligemeinen von folgenden Eingangs-
gréien ab:

* Herstellungskosten der baulichen Anlagen und AuRenanlagen

s Baupreisindex {(Anpassung/Verdnderung der Baupreise)

o Resthutzungsdauer der baulichen Anlagen

¢ Alterswertminderungsfaktor (Alterswertminderung)

» Bodenwert

» Sachwertfaktor (Marktanpassung)

s Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Die fur das Sachwertverfahren notwendigen Eingangsgrofen werden im Folgenden zunéchst
quantifiziert. AnschlieBend wird die Sachwertberechnung mit den:ermittelten Eingangsgréfien
durchgefuhrt. Aufgrund der zwingend erforderlichen Modellkonformitat’® bei.der Wertermittiung
wird zundchst davon ausgegangen, dass keine Mallnahmen fur die Beseitigung der vorhandenen
Unterhaltungsriickstdnde erforderiich sind. Die dafur erforderlichen Aufwendungen werden unter
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) wertmindernd bericksichtigt.
Das in der Wertermittlung anzuwendende Kalkulationsmodell ergibt sich unter Beriicksichtigung
der obigen Aspekte wie folgt:

Sachwertverfahren (ImmoWertV)

Herstellungskosten der baulichen ‘Anlagen

x Alterswertminderungsfaktor

= Vorldufiger Sachwert derbaulichen Anlagen

+ Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Sachwert des bebauten Grundstiicks

X  Sachwertfaktor (Marktanpassung)

=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

=!{ "Sachwert

Dabei ist zu berircksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittiung die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieBen. Aufgrund der erforderlichen
Modellkonformitdt kann insofern nicht in allen Schritten die in der ImmoWertV normierte Vorge-
hensweise bei der Sachwertermittiung herangezogen werden. Die Abweichungen werden in den
nachfolgenden Ausfuhrungen an den entsprechenden Stellen kurz beschrieben.

Hinwels:

Bei den-nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV- unter-
stiitzten Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern

kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefithrten gerundeten Werten zu geringen Abweichun-
gen fihren.

10 Modeflkonformitst bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell angewendet werden muss, dass der zustindige Gutachterausschuss
filr Grundstlickswerte bei der Ableitung der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichs-
faktor, etc.) angewandt hat (§ 10 immowertVv).
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4.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

HNormalherstellungskosten und Kostenkennwerle (NHK 2010}

Die Herstellungskosten  der  baulichen  Anlagen werden auf der Grundlage won  Nor-
malherstellungskostan ermittelt. Diese werdan im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage der
in Anlzage 4 (2o § 12 Absatz 5 Salz 2) der ImmaowWerty angegebensen Mormatherstellungskosten
gewdhit. Dabei handelt es sich um die dazeil aklualisten Werte (NHE 20100 Dart sind fir dig vor-
liegende Gebdudean folgende Mormatherstellungskosten (Kostenkennwerte) flir das Jahr 2010
inklushve ca. 17 % Baunsbenkosten anasaeben:

R O A T .
K iy L e ri

Dia Einardnung der zu bawertenden Gﬂhéudebereiche'ih die jeweilige Standard-Stufe edolgt auf

der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Aniage'4 der Immowerty. Diese beziahen

sich ebenfalis auf das Jahr 2010 und sind abhéngig won folgendsn Merkmalan:

= Aulenwinde, Dach, Fenster und-Aulentiren, Ihnanwé__ndramf-tﬁmn. Dackenkonstruktion und
Treppen, Fubbtden, Sanitdreintichtungen, Heizung, sonsfige technische Ausstattung

Im vorliegendan Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im-Sinne der ImmoWerty

Ginsterweg 3, 21680 Stade - 71 K 13775 Selte 31 won a4



Torsten Reschke - Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergeben sich folgende gewogene Kos-
tenkennwerte der Gebaudetypen:

Gebdudetyp 1.01

Standardmerkmal Waidgungsanteil Kos::;:z:r:nwe t s‘::::::!a::std:fra
AuBenwande 23 % 186 EUR/m? 0,60
Dach 15 % 110 EUR/m?2 0,32
Fenster und AuBentiren 11 % 80 EUR/m?2 0,22
Innenwdnde und -tlren 11 % 86 EUR/m?2 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 86 EUR/m?2 0,28
FuBbdden 5% 39 EUR/m?2 0,13
Sanitéreinrichtungen 9% 78 EUR/m? 0,29
Heizung 9 % 75 EUR/m?= 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 47 EUR/m?2 0,18
Ergebnis (gewogene Summe) 100 % 787 EUR/m2 2,57

Gebdudetyp 1.23

Standardmerkmal Wigungsanteil Kos::::::l:nwert S“\t:::':d"ai::s::f;
AuBenwénde 23 % 263 EUR/m= 0,60
Dach 15:% 156 EUR/m?Z 0,32
Fenster und AuBentiiren . 11 % 113 EUR/m?=2 0,22
Innenwénde und -tiiren 11 % 121 EUR/m2 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 121 EUR/m?2 0,28
FuBb&den 5% 55 EUR/m=2 0,13
Sanitdreinrichtungen 9 % 111 EUR/m= 0,29
Heizung 9 % 106 EUR/m?2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 66 EUR/m?2 0,18
Ergebnis {gewogene Summe} 100 % 1.112 EUR/m?2 2,57

Der vorlaufige Kostenkennwert flir das Wohngebaude ergibt sich aus der prozentualen Gewichtung
der einzelnen Gebaudetypen, in Abhangigkeit der jeweiligen Brutto-Grundflache mit rund:

(787 EUR/M? x 90'%) + (1.112 EUR/M? x 10 %) = 819 EUR/M>

Korrekturen und Anpassungen

Das:Modell zur Ermittiung der Normalhersteliungskosten sieht Korrekturen und Anpassungsmag-

lichkeiten des/r Kostenkennwerts/e vor:

o Die Gebdudeart Einfamilienwohnhaus (eine Wohneinheit) bedarf keiner Anpassung.

s F0rden Ausbauzustand des Spitzboden (ausgebaut) ist ein Zuschlag erforderlich. Dieser Zu-
schlag wird mit rund 48 EUR/m? BGF (2 §,9 %) angesetzt.

¢ Der Regionalfaktor (§36(3) ImmoWertV) fiir das Land Niedersachsen betrégt einheitlich 1,0.

» Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2026 liegt
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

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

e Baupreisindex 2010 (Basisjiahn)' ..o e =70,9
o Wertermittiungsstichtag 01/2026 ... ..o crrvi s csns s =135,0
s NHK am Wertermittlungsstichtag: 135,0/70,9 ... rmmmnreenenee = 1,904

Normalherstellungskosten / Kostenkennwert / Herstellungskosten des Wohngebéudes
Der endgiltige Kostenkennwert fir das Wohngebédude und die daraus resultierenden Herstel-
lungskosten des Gebaudes ergeben sich somit wie folgt:

Ausgangswert 819 EUR/m=2
+  Zuschlag Ausbau Spitzboden 48 EUR/m2
= Zwischenwert 867 EUR/m?2
X Baupreisentwicklung 1,904
=  Endgiiltiger Kostenkennwert 1.650 EUR/m2
x  Brutto-Grundfldche 257 m2
= Herstellungskosten des Wohngebéudes 424,267 EUR

Die Herstellungskosten des Wohngebsdudes des Bewertungsobjekts betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 424.267 EUR.

In den NHK nicht erfasste Bauteile
Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bautelle zu beriicksichtigen:

o Gauben (2 SHUCK) .......ooeee i e it b r e b 18.200 EUR
o Uberdachter FreiSItZ ..o chiieseesssessisons i sensesssaserrssssssseseas 8.000 EUR
LI =T g qTo 1= o 1O e O S 4.000 EUR
o EINbaUSAUNA. ...t esnrre s sssee s skt s s sasnessessasensssssssnessensns 4.000 EUR
s Oberaufbau Dachterrasse (Boden-Belag/Briistungsgeldnder). ............... 2.500 EUR

o= 0 ) N 0 oL SRR 36.700 EUR

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

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

Herstellungskosten des Wohngebdudes 424.267 EUR
+ Besondere Bauteile 36.700 EUR
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 460.967 EUR

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragen zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 460,967 EUR.

11 per Baupreisindex wurde am 11.07.2024 durch das statistische Bundesamt auf Juli 2021 umgestelit. Demnach ist eine neue Umrechnung auf
den Zeitpunkt der NHK 2010 erforderlich.

12 Kieiber/Tillmann/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger
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4,2.2 Alterswertminderung

Yorbemerkung

Aus & 38 ImmaoWerty ergibt sich, dass eine Wartmindarung der baulichan Anlagen wegen des
Alters wvorzunahmen sl Je dlier ain Gebaude wird, deste mehr vediert es an Wert, [heser Wert-
varlust ergibt sich aus der Tateache, dass die Nutzung eines “gebrauchten” Gebdudes im Ver
glaich zur Mutzung eines neuen Gebdudes mit zunshmendem Alter immer unwintschafilicher wird.
Cer Werverlust muss als Korekturgralie im Sachwerverfahren berdcksichtigh wardan,

Zur Bemessung der Korrekturgrofie missen zundchst die wirtschaftliche Gasaminutzunosdatee:
und die winschaffiiche Restnulzungsdauer des Bewartungsobjekis ermitielt warden: Dies ist erfor-
derich. da es sich um ein dlteres Bestandsgebiude (urspriingliches Baujahr 1562, Erweitarungen
1874, 1953} handelt und dieses zum Werermittiungsstichtag, im Vergleich zu ainar-im-Jabr 2026
erateilten Meubau, aine garingera Reslnutzunpsdauar aubweist

Gesaminutzungsdauer

Die bbfiche Gesamtnutzungsdauer falt je nach Ohjektad unterschiedlich aus im Allgemeinen hat
sich die wirtachaftliche Gesaminutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriche gegeniber frihe-
ren Einschdtzungen deutlich verringert. Gemal Anlage 12u-§ 12 Abs: 5 Satz 1 ImmoWerV sind
folgende Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer, zir Ablettdng-der Or die Wertermiliung
erforderlichen Daten, zugrunde zu legen

Da die wvam Gutachterausschuss fur Grundstickswearte armittatitan Sachwearitfaktoran [(Marktanpas-
sung) auf Basis elner Gesamtnutzungsdaver von 70 Jahren fir in Massivbauweise emichtete Ein-
Zwoifamilarmwohnhauser (freistehend, Doppelhaushalfien. Reihenhiuser, ete.) abgeleitet wurden,
15t &s aufgrund der notwendigen Modellkonformitad (5 10 ImmaWarty') erfargerlich, m vorliegenden
Fall eine Gesamtnuizungsdauar von 70 Jahren der Weremitilung zugnunde zu legen, auch wenn
dig ImmoWerth fir Wahngebaude eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festiagt.
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Restnutzungsdauer

e Restnuizungadauer (§ 4 Abs. 3 ImmaWerty) ist der Zeitraum, in dénen die badlichen Anlagen
bei ardnungsgemd ber Uaterhaltung und Bewirtzchatung voraussichiich noch wirtschafilich ge-
nutzt werden kénnen, Sie wird im Allgameinen durch Abzug des Allers von der Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt, Die dbliche Gesaminulzungsdauer falit j@ nach Objek-
tart unterschiedlich aus. Das bewertungsrelevante Ausgangs-Baujabr fur das Wohngebaude ergibi
sich aus der prozentualen Gewlchiung der jawelligen Badjahre (Ursprung, Anbaw'Erveiterunag), in
Abhéngighkeit der jeweiligen Brutto-Grundflache (1962 x 50 % (Antell BGF)) + (1874 x 5 % {(Antell
BGF + (19588 % 5 % (Antell BGR)) = relevantes Ausgangs-Baujahr 18964)

Eina rein mathematische Ermitiung der Rastutzurgsdavar wirda zu einemwerfalschten Engebnis
fiihren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschafliche Restnubzungsdaoas for das Gebiude
sachgerecht zu schatzen. Die Schitzung der wirtschaflichen Restnutzungsdaver wird auch in der
flhrenden Fachliteratur als unproblematisch emphunden, So schreibt Kisiber™:

LMe he! (Elafer) Instandhaltung der pauhichen Anlage zeltioh begronzte Hestnubrungadaies kana Omi-
chsrwaiee geschdlzl wardan... Dabai muss ailain der Blok (0 dle Zukunfomalgebend sain, denn das, was i
dar Vergangenhelt an Instandsctrongs- und Modorsiorongsmalnatimen dirchaelihel wiorden st nal
zeimen MNigderschiag im Bestand gefunden... e Ermittiung der Restouizungsdavcr durch Abevg des Allers
vian Jaribiichien Gesgminutrungsiacer wind gan gagetensn Varfialtnissen aitmals nicht gerscht. Sachge:
rechiar ist s dahor, dic wirtschaftiche Rostoutzumgsdauer g Wortormiiingsstichiag unted Bericksichitl-
Qung deg Bau- whng Unterhaltungszustands sowie dor wirtsoharimivchen Yenwandungshizhighont der Gawichen
Ariagan & sehdloen”

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirlschafliche Restnutzungsdaver derfs Gobiéudeds | bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts auf rund 13 Jahre geschitzt Diese wirtschaftiche Rest-
nutzungsdauer wurde auf Grundlage des Maodells (Anfage 2 der ImmoWerdy / Punktatabalie des
rodernisierungsgrades = 1 Modernisierungzpunkt) gewahit.

Alodcraiserningagrad

5 | Pank: | & Punkiie H Fankis 11 Pankir = LF Puike:
E-e;ilnrlulr\-:fi ) FroilErfar-ie T i gadbi o
4 i il 1] M 0
5 . : \.:E- &5 is | fe
TN & 8l & e
if!i‘ 5 3 ol 17 o |
111 . e l st 7] E1
25 i 35 o 51 57 |
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von rund 70 Jahren und einer unterstelten Restiul-
zungsdaver (EMDY von und 13 Jahren, ergibt sich zum Wetemitlungsstichtag ein bewerungsra-
levantes Baujahr des Gebaudes von 139659

GMD: 70 Jahre - RMND: 13 Jahre = Alter; 57 Jahre

2026 — 57 = 1963 (bewertungsrelevantes Baujahry

¥ glpiaor, Yerschrssertormitdurg von Grurdstacken, 8. scdlzge Bopons Bundosanzeiper Vorkp 20200 & G- Seits 903, fin-Nr, 405 11

"k wird aber nocomals ausdrackbch arauf hingreresen, doss os sick um cin bewerbunpsrebaantes Gaajate handell, dass aufgnoad des
moooils i gie Wortermitiung erfarderlch 15t
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Hierzu wird aber angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengréie
der ImmoWertV zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modell-
konforme Anwendung der einzelnen Wertermittlungsverfahren erfordert die Bemessung von Rest-
nutzungsdauern bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Ge-
sichtspunkten. Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tat-
sédchlichen zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

In diesem Zusammenhang weise ich ausdriicklich darauf hin, dass unter der Restnutzungsdauer
nicht die technische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

Alterswertminderung

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

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

x 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der untersteflten. Restnutzungsdauer des
Wohngeb&udes von rund 13 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor in Héhe von 0,186,
was einer Alterswertminderung in Héhe von rund 81,4 Prozent entspricht.

4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 460.967 EUR
X  Alterswertminderungsfaktor 0,186
= Vorldufiger Sachwert der baulichen-Anlagen 85.740 EUR

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 85.740 EUR.
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4.2.4 Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche AuBenanlagen
Als bauliche AuBenanlagen sind gemaf ImmoWertV und dem Modell des zusténdigen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte fur die Ableitung des Sachwertfaktors u. a. folgende Anlagen/
Bauteile zu beriicksichtigen:

¢ Einfriedungen, Aufmauerungen, einfache Garten-/Geratehduser

¢ \er- und Entsorgungsleitungen

o Zuwegung und Zufahrt

Erfahrungssitze

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen mit rd. 1.- 10 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich,
aufgrund der GrundstiicksgréRe, den driichen Gegebenheiten und dem Umstand, dass der Gut-
achterausschuss bei der Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) einen pauscha-
len Ansatz zwischen 5.000 EUR (sehr einfach) und 20.000 EUR (sehr aufwendig) fiir die AuBenan-
lagen veranschlagt hat, auf Grund der GrundstiicksgréRe und den 6rtlichen Gegebenheiten einen
Ansatz von 10.000 EUR fiir angemessen. Fur die Hausanschliisse wird ein pauschaler Ansatz von
5.000 EUR gewéhlt.

Vortaufiger Sachwert der baulichen Auenaniagen
Somit ergibt sich der vorldufige Sachwert der-baulichen AuRenanlagen wie folgt:

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Aufienanlagen des-Bewertungsobjekts betragt zum Werter-
mittlungsstichtag rund 15.000 EUR,

4.2.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist. gemaR § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen-auf dem Grundsttick zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn, wie
im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken zur Ver-
fugung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der-Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitit). Inso-
fern wird der Bodenwert des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt aus einem geeigneten Bo-
denrichtwert' abgeleitet. Die géngige Praxis den Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenricht-
werten abzuleiten basiert auf der Immobilienwertermittiungsverordnung. Dort heil3t 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 Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen.™

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

Die GréRe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts betragt 532 m2,

Gemadl der digitalen Bodenrichtwertkarte des Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Nieder-
sachsen, wurde flir den Bereich mit dem Bewertungsobijekt ein Bodenrichtwert mit folgenden wert-
bestimmenden Merkmalen ermittelt:
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o Stichtag Bodenrichtwert'>................ccccc vt 01.01.2025

o Entwicklungszustand...............cccvecereeiieccceceeee, : baureifes Land
¢ Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei).............: 240 EUR/m?

o Artder Nutzung........ccooocvecnciini v . Wiohnbauflache
o GrundsticksgroRe........cccooeeiecemecevceiicnenssenrnenn... . 700 M2

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

Fur die Anpassung von unterschiedlichen Grundstiicksgrofen (BRW = 700 m?, Bewertungsgrund-
stlick = 532 m?), wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den-Landkreis Stade
folgende Umrechnungskoeffizienten'® abgeleitet:

Grundstiicksflache Umrechnungskoeffizient
532 m? 1,02
700 m? 1,01

Der auf die Groke des Grundstiicks des Bewertungsobjekts angepasste Ausgangswert ergibt sich
wie folgt:

240 BUR/mM2 x %‘% = 242 EUR/m?2
Somit ergibt sich folgender Bodenwert fur das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag:
Bodenrichtwert/Ausgangswert 242 EUR/m=2
x  GrundstlicksgréBe 532 m=2
=  Bodenwert 128.744 EUR
gerundet 129.000 EUR

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 129.000 EUR.

4.2.6 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen. Anlagen 460.967 EUR
x - Alterswertminderungsfaktor 0,186
=" Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 8§5.740 EUR
+  Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 15.000 EUR
+ _Bodenwert 129.000 EUR
= " Vaorldufiger Sachwert 229.740 EUR

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 229.740
EUR.

15 Aktueller Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag. Der Bodenrichtwert 01.01.2026 (245 EUR/m?) wurde erst am 01,03,2026 durch den
zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte veréffentlicht (Stichtagsprinzip).
18 vgl. Umrechnungstabelle 0320001 — Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug fiir den Landkreis Stade
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4,2.7 Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemein

Der Sachwert ist eine GréRe, die Gberwiegend aus Kostenilberlegungen heraus entsteht (Erwerbs-
kosten des Bodens und Hersteliungskosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert, immer noch die Marktsituation ber(icksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen fithren in den meisten Féllen nicht zum Verkehrswert (Markt-
wert), also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Marktanpassung im vorliegenden Fall

Das tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhdltnis vom Verkehrswert zum Sachwert ldsst
sich Uber so genannte Sachwertfakioren bestimmen. Sachwertfaktoren werden auf Grundlage der
von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte gefihrien Kaufpreissammiungen empirisch
abgeleitet. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Sachwertfakioren um Durch-
schnittswerte handelt, diese aus den vergangenen Jahren stammen-und somit der aktuelle Markt-
bezug nicht (immer) gegeben ist. GemaR den Landesgrundstiicksmarkidater-des Oberen Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte Niedersachsen wurden fur den Bereich Stade Sachwert-
faktoren fur Ein-/Zweifamilienwohnhiuser abgeleitet. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte
auf Grundlage der Auswertung von 742 realisierten Verkaufsfillen. Folgende Merkmale liegen die-
sen Faktoren zu Grunde (Median)'”:

Merkmal Ausprdgung Merkmal Ausprdagung
Wertermittiungsstichtag 01.01.2025 Wohnfldche 134 m2
Bodenrichtwertniveau 140 EUR/m2 Brutto-Grundfidche 262 m2
Grundstiicksgrifie 758 m2 Baujahr (wertrelevant) 1983
Standardstufe 2,7 Restnutzungsdauer 30 Jahre

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 230.000 EUR, einem Bodenrichtwertniveau in Héhe von
240 EUR/m? und einer Standardstufe in Héhe von 2,57, ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund
1,03 (Marktanpassungszuschlag in Héhe von 3 Prozent vom vorléufigen Sachwert)'8.

Bei dem vorgenannten:Sachwertfaktor handelt es'sich jedoch um einen Durchschnittswert. Je nach
Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sind Abweichungen mdglich. Die Hiéhe der zu
veranschlagenden Marktanpassung bedarf also-einer Begrindung.

Der Immobilienmarkt innerhalb. der Hansestadt Stade und den angrenzenden Stadten und Ge-
meinden, kann am Wertermittiungsstichtag als ausgeglichen eingestuft werden. Der seit Mitte 2022
zu verzeichnete Preisriickgang hat sich-im Zeitraum 2024/2025 veriangsamt bzw. es kann eine
sogenannte ‘Konsolidierung des Preishiveaus beobachtet werden. Die aktuelle politische Debatte
(Stichwort Heizanlagen®, ,energetische Sanierung”, Erhéhung der Energiepreise (COZ2-Steuer),
etc.) stellen jedoch einen nicht zu unterschidtzenden Risikofaktor dar. Folgende individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu berilicksichtigen:
positiv:

¢ (Ruhige Wohnlage
negativ:

* Eingeschrankte Zufahrtsméglichkeit zur Garage (KG)

s Energetischer Zustand des Gebdudes
Die vorgennannten Punkte flthren nach meiner Auffassung dazu, dass im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein modifizierter Sachwertfaktor in Héhe von 1,05 (Marktanpassungszuschlag in Héhe
von 5 Prozent vom vorltédufigen Sachwert) als angemessen angesehen werden kann, da nach mei-
ner Einschatzung die positiven Einflussfaktoren (u. a. Marktlage) stdrker einzuschétzen sind, die
negativen Faktoren dadurch {iberlagert werden und der Verkehrswert/Marktwert durch die positi-
ven Faktoren gepragt wird.

17 vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/5achwertfaktoren/einundzweifamilienwohnhguser
18 Wie vor

Ginsterweg 3, 21680 Stade - 71 K 13/25 Seite 39 von 44




Torsten Reschke - Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung

4.2.8 Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Der marktangepasste vorléufige Sachwert ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Vorldufiger Sachwert 229.740 EUR
x  Sachwertfaktor 1,05
=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 241.227 EUR

Der marktangepasste vorlufige Sachwert des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 241.227 EUR.

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) miissen im vor-
liegenden Bewertungsfall die Kosten/Aufwendungen fiir die Beseitigung der Unterhaltungsriick-
stédnde beriicksichtigt werden.

Hierzu verweise ich auf die Ausfiihrungen in Kapitel 3.3.1.-Seite 19 des vorliegenden Gutachtens.
Wie dort bereits ausgefihrt handelt es sich um folgende Unterhaltungsriicksténde: '

» im Bereich des Kellergeschosses sind im Innenbereich der AuRenwinde teilweise Feuchtig-
keitseinwirkungen vorhanden, die auf eine nicht ausreichende oder defekte Abdichtung im
Aullenberiech hindeuten. Hier sind AbdichtungsmaRnahmen erforderlich.

* Im Erdgeschoss sind im Bereich einer Auenwand noch Folgeerscheinungen einer Durch-
feuchtung (Wassereintritt des dartiberliegenden Bereichs im Dachgeschoss) vorhanden, die
beseitigt werden missen.

Die fur die Durchfuhrung der erforderlichen Mafinahmen anzusetzenden Kosten/Aufwendungen
werden Uberschlédgig mit rund 70.000 EUR wertmindernd beriicksichtigt.

Es wird aber nochmals ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesen Kosten nichf um
die tatséchlichen Beseitigungskosten, sondern nur um eine grobe Schitzung der durchschnittli-

chen Kosten handeit und Schwankungen des Kostenrahmens nicht ausgeschlossen werden kon-
nen.

4.,2.10 Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjekts ergibt abschlieRend wie folgt:

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 241.227 EUR

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Aufwendungen fiir die Unterhaltungsriickstande -10.000 EUR
- Sachwert 231.227 EUR
gerundet 231.000 EUR

Der Sachwert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts be-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 231.000 EUR.
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4.3 Vergleichswertermittlung / Plausibilitéatskontrolle

Eine Plausibilitatskontrolle des ermittelten Sachwerts wird mittels des Vergleichsfaktors (Kauf-
preis/m? Wohnflache) durchgefuhrt. Dieser Vergleichsfaktor fir Ein-/Zweifamilienwohnh&user wur-
den seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fur den Landkreis Stade aus der
Kaufpreissammiung (833 Kauffille) abgeleitet. Unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus
(Lage: 240 EUR/m?) und des wertrelevanten Baujahres (1969) ergibt sich fur das Bewertungsob-
jekt, gemanR den Landesgrundstiicksmarktdaten des Oberen Gutachterausschusses fiir den Land-
kreis Stade, zunachst ein vorldufiger Vergleichsfaktor von rund 2.114 EUR/m? Wohnflache."® Fol-
gende Merkmale liegen diesem Vergleichsfaktor zugrunde:

Merkrmal Ausprigung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.01.2025 Baujahr {(wertrelevant) 1985
Bodenrichtwertniveau 110 EUR/m?2 Wohnfldche 140 m=2
Grundstiicksgrifle 800 m2

Fur Abweichungen einiger wertbestimmenden Eigenschaften / Zustandsmerkmale des durch den
Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfaktors gegeniilber.dem Bewertungsobjekt, sind im
Grundstiicksmarktbericht folgende Korrekturfaktoren angegeben:

Wohnflache (150-m?)...ccccccvvveennnn. 0,97 GrundsticksgroRe-(532 m?)........... 0,92

Mit den vorgenannten Eingangswerten ergibt sich folgender (indirekter) Vergleichswert:

vorldufiger Vergleichsfaktor 2.114 EUR/m?2
X Korrekturfaktor (Wohnfiéche) 0,97
X Korrekturfaktor {GrundstiicksgréBe) 0,92
= Angepasster Vergleichsfaktor 1.886 EUR/m?
X Wohnfl&che 150 m2
= vorldufiger angepasster:Vergleichswert 282.980 EUR
X Marktanpassung® 0,95
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert 268.831 EUR
" Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Aufwendungen filr die Unterhaltungsriicksténde -10.000 EUR

= Vergleichswert 258.821 EUR

gerundet 258.000 EUR

Der (indirekte) Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus dem Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/ m? Wohnflache), betragt rund 258.000 EUR und liegt rund 17.000 EUR (= 11 Prozent) Gber
dem ermittelten Sachwert (231.000 EUR).

Abweichungen dieser GréBenordnung sind aber gerade bei Objekten die mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar sind nicht ungewdhnlich. Dies begriindet sich u. a. darin, da es sich bei dem (indi-
rekten) Vergleichswert nur um eine grob Uberschlagige Plausibilitdtskontrolle handelt und u. a.
aufgrund der Gebdudekonzeption (Art / Konzeption der/des Gebdudes, Bauweise, Ausstattung,
besondere Bauteile, etc.) des Bewertungsobjekts gegeniiber den vom Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren nur eingeschrénkt Anpassungsfaktoren / Um-
rechnungskoeffizienten zur Verfiigung stehen und somit eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer
mdoglich ist.

Eine Ableitung des Verkehrswerts / Markiwerts aus dem indirekten Vergleichswert ist wie ausge-
fuhrt, aufgrund der nur grob Uberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in
der Regel nicht maglich.

19 www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/Vergleichsfaktoren/Ein-/Zweifamilienwohnhduser, lineare Interpolation
der relevanten Einflussfaktoren {Baujahr, Bodenrichtwertniveau).

20 Ejne zusitzliche Marktanpassung ist im vorliegenden Bewertungsfall fiir den Umstand erforderlich, dass die Untergrenze der Spanne fiir die
Ableitung des Verpleichsfaktors auf das Baujahr 1975 beprenzt ist, das bewertungsrelevante Baujahr im vorliegenden Fall jedoch 19689 ist..
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5 Fragen des Gerichts

a) Sind Mieter/Pachter vorhanden?

Gemal den erteilten Auskinften wahrend des Ortstermins bestanden am Wertermittlungsstichtag
keine mietvertraglichen Vereinbarungen (Mietvertrage, etc.) fiir das Bewertungsobjekt. Das Bewer-
tungsobjekt wurde am Wertermittiungsstichtag nicht genutzt (Leerstand)..

b) Wer ist WEG-Verwalter?

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

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemal den gewonnenen Eindriicken wahrend des Ortstermins, kann davon ausgegangen wer-
den, dass kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick/ in dem Bereich des Bewertungsobjekt gefihrt
wird.

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

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

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise vorhanden, die einen begriinde-
ten Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteiléffnung wurde nicht vorgenommen.

f) Gibtes baubehérdliche Beschrinkungen bzw. Beanstandungen?

Aufgrund der durchgefiihrten Recherchen ergaben sich keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrénkungen oder Beanstandungen.

g) Liegt ein Energieausweis vor?

Gemal den erteilten Auskinften wahrend des Ortstermins wurde fiir das Wohngeb#ude des Be-
wertungsobjekts noch kein Energieausweis gemaf §§ 79 ff Gebiudeenergiegesetz (GEG) erstelit.
Dementsprechend ist _keine abschlieRende Einschétzung iiber den energetischen Zustand des
Gebdudes mdglich. Aufgrund des Baujahres, der Bauweise, der technischen Ausstattung, etc.
kann davon ausgegangen werden, dass es sich um ein ,unter-/durchschnittliches" (Kategorie F -
G, Skale A+ bis H) in Bezug auf die energetischen Anforderungen des GEG handeit und ein Ener-
gieausweis dies dokumentieren wiirde.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung.?

h).. -8ind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade bestehen flr
das Grundstlick (Flurstlick) des Bewertungsobjekts keine Hinweise auf Altlasten/ Altablagerun-
genfAltstandorte. Das Grundstiick (Flurstlick) ist nicht im Altiastenkataster eingetragen.

Gemdl der schrifilichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
15.12.2025, sind auf dem Grundstiick (Flurstlick) des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81
NBauQ) eingetragen.

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

Definition:

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

Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts

Der Verkehrswert/Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 ImmoWertV aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der im.gew&hnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umsténde des Einzelfalls und den zur Verfii-
gung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fur das Bewertungsobjekt - Grundstiick bebaut mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer in das Geb&ude integrierten-Garage - das Sach-
wertverfahren als Hauptbewertungsverfahren angewandt, wobei das-Ergebnis bei mit dem Bewer-
tungsgegenstand vergleichbaren Objekten auf direktem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) fiihrt.
Dabei wurden durchschnittliche, u. a. an den Wertermittiungsstichtag angepasste Normalherstel-
lungskosten herangezogen. Diese wurden zudem aufgrund des Gebiudealters einer Alterswert-
minderung unterzogen und letztendlich an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, unter Beriicksich-
tigung der wertrelevanten Faktoren angepasst. Der Bodenwert des Bewertungsobjekts wurde mit-
tels des mittelbaren Vergleichswertverfahrens (Bodenrichtwert) abgeleitet. Die Aufwendungen fur
die Beseitigung der Unterhaltungsriicksténde wurden unter den besonderen objektbezogenen
Grundsticksmerkmalen (boG) wertmindernd berlicksichtigt.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte (indirekte) Vergleichswert (dieser wurde aus dem Ver-
gleichsfaktor EUR/M? Wohnfldche abgeleitet, der seitens des ortlichen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte aus realisierten Verkdufen ermittelt wurde) plausibilisiert / beststigt den ermittel-
ten Sachwert und somit das Ergebnis grob tiberschlagig.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstédnde kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74.a Abs: § ZVG) des Bewertungsobjekts - Grundstiick bebaut mit einem freiste-
henden Einfamilienwohnhaus und einer in das Gebidude integrierten Garage - gelegen in der Stra-
Re ,Ginsterweg" 3.in 21680 Stade, zum Wertermittlungsstichtag 13. Januar 2026 mit rund

231.000 EUR

angenommen werden.

Der wertrelevante Einfluss der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen
kann am Wertermittlungsstichtag wie folgt angenommen werden:

ifd.-Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk f 0 EUR —{
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lch versichera, das varstehenda Gutachten paraiics und nach bestarn Wissen und Gewissen ver-
fasst zu babsan,

AgathenburgHamburg, den 30 Marz 2026
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