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Bewertungsobjekt: 1.215/100.000stel Miteigentumsanteil an ei-
nem Grundstiick, verbunden mit-dem Son-
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21680 Stade
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(Zwangsversteigerungsgericht)
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als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeber/in Gbermittelt wurde.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

des Aufteilungsplans und Kellerraum

1.215/100.000stel Miteigentumsanteil an einem Grundstlick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss (links) - Nr. 33

Aufteilung (Wohnung)

3 Zimmer, Essdiele, Kliche, Bad, WC, Flur, Abst. Balkon/Loggia

Anschrift/Lage Mittelnkirchener StraBe 9, 21680 Stade

Auftraggeber/in

Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht) - 71 K 9/26

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Tag des Ortstermins

07. Juli 2026

Abschluss der Recherchen

20.Juli 2026

Gebaude- und Grundstlicksmerkmale

Art des Gebdudes

Mehrfamilienhauskomplex
mit 83 Wohnungen

Urspriingliches Baujahr 1977
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 31 Jahre
Wohnflache rund 83 m2
Anzahl der Zimmer (Wohnung Nr. 33) 3 Stiick
Kfz-Stellplatz keiner
GrundstlicksgroBe gesamt 6.561 m=2
(Flurstlick 1/36) 128 m2
(Flurstlick 1/41) 6.390 m2
(Flurstuck 1/42) 16 m2
(Flurstuck 1/43) 27 m2

(Miteigentumsanteil 1.215/100.000)

Ergebnis der Ertragswertermittlung

Mietansatz (m2 Wohnflache)

8,50 EUR/m2/Monat

Rohertrag

8.460 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten (21,14'%)

1.788 EUR/Jahr

Reinertrag (Wohnung)

6.672 EUR/Jahr

Liegenschaftszinssatz

4,58 Prozent

Barwertfaktor 16,386...

Gebaude-(Wohnungs-)Ertragswert 103.021 EUR
Bodenwertanteil 8.400 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 111.421 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -15.453 EUR

Ertragswert

rund 96.000 EUR

Ergebnis der Vergleichswertermittlung / Plausibilitatskontrolle

Vergleichswert (Kaufpreise) - direkt

rund 96.000 EUR

Wohnflachenfaktor (EUR/m2 Wohnflache) unbelastet/belastet

1.344 / 1.158 EUR/m?2

Verkehrswert/Marktwert

rund 96.000 EUR

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. IT des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen

‘ Ifd.-Nr. 5 - Zwangsversteigerungsvermerk

0 EUR |
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#£ Allgemeines
#.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1.215/100.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundsttick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss (links) - Nr.
33 des Aufteilungsplans, gelegen in der Mittelnkirchener Strale 9 in 21680 Stade.

In dem Gebaudekomplex mit dem Bewertungsobjekt (Hochkeller, 8 Obergeschosse) befinden sich
insgesamt 95 Wohneinheiten (Sondereigentum) unterschiedlicher GréRe, die sich auf 4 Hausein-
gange (Haus Nr. 3) verteilen. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 83 Sondereigen-
tumsrechten (Wohnungen).

Der Gebaudekomplex mit dem Bewertungsobjekt wurde urspriinglich 1977 errichtet / fertig gestellt
(83 Wohnungen). Die Begriindung von Wohnungseigentum, gemafl dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG), erfolgte im Jahr 1989 und wurde 1995 im Zuge einer geplanten Erweiterung geandert.
Dem Bewertungsobjekt (Sondereigentum) ist noch ein Kellerraum zugeordnet; hierbei handelt es
sich aber um gemeinschaftliches Eigentum, die Zuordnung der Keller-/Abstellrdume erfolgt, geman
den Vereinbarungen innerhalb der Teilungserklarungen, durch:die WEG-Verwaltung.

2.2 Auftraggeber und Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Stade (Zwangsversteigerungsgericht)
Aktenzeichen 71 K 9/26

Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 05. Mai 2026

Auftragsumfang/Beschluss e Erstellung eines Verkehrswertgutachtens geman § 74a VvV

Z\VG:im Rahmen-eines Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob-Mieter/Pachter vorhanden sind

e Feststellungwer die WEG-Verwaltung durchfihrt

e - Ermittlung-ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird

e Artund Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschatzt wurden

o Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

o Feststellung ob baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen bestehen

¢ Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

e Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw.
im Altlastenkataster vorhanden sind

Anmerkung zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG)

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen Personen-
und/oder Berufsbezeichnungen, etc. genannt, so ist gleichermallen die mannliche, weibliche und
jede weitere diverse Geschlechtsidentitat gemeint.
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Z.2 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 07. Juli 2026 durchgefiihrt. Anwesend waren:
o Die Hausmeisterin/Vertreterin der Antragstellerin (zeitweise)
e Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Besonderheit im vorliegenden Fall

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung konnte das Bewertungsobjekt (Wohnung) nur vom AuBenbe-
reich besichtigt werden. Die Eigentiimerin bzw. eine vertretungsberechtigte Person war/en an dem
anberaumten Ortstermin nicht anwesend, so dass keine Innenbesichtigung- durchgefiihrt werden
konnte. Die nachfolgende Wertermittlung des Bewertungsobjekts, einschlieBlich der Beschreibungen
in Bezug auf die GroBe, den Zuschnitt, den Zustand und die Ausstattung, etc. der Wohnung erfoigt
deshalb nur auf Grundlage der duBeren Besichtigung, von Unterlagen, Annahmen bzw. Auskiinften.
Diese Vorgehensweise wurde mit der/m zustidndigen Rechtspfleger/in beim Amtsgericht Stade (Auf-
traggeber/in) abgestimmt.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag und Abschluss der-Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 07. Juli 2026:(Tag der Ortsbesichtigung). Die Re-
cherchen bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts-wurden am 20. Juli 2026
abgeschlossen.

2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:
- Amtsgericht: Stade - Grundbuch-Stade - Blatt; 16111 (Wohnungsgrundbuch)
Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. ... 1
1.215/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung.............. Stade
Flur s, 30
Flurstlick/e-Nr......... 1/36, 1/41, 1/42, 1/43
Wirtschaftsart.......... Gebéaude- und Freiflache, Waldflache
Lage. ..o, Mittelnkirchener Stralle 7, 9, 11, 13
GroRe i, 128 m?, 6.390 m?, 16 m?, 27 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr.
66"im 4. Geschoss (links) - Nr. 33 des Aufteilungsplans. GemafR
Bewilligung/en vom 06.12.1989 und 04.10.1995.

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

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)? Lfd.-Nr. 5 Zwangsversteigerungsvermerk (71 K 9/26)

Anmerkung zu Abt. I Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Ill des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt

! Hierbei handelt es sich um eine &ltere Haus-Nr. (ehemals Breslauer StraRe 66)
2 vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 15
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%.%2 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug vom 12.03.2026

Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Stade (06.07.2026)
Auszug aus der/den Liegenschaftskarte/-buch vom 15.05.2026

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade (26.06.2026)
Einsichtnahme in die Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt Stade (29.06.2026)
Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade (21.05.2026)
Schriftliche Auskunft der zustéandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der:Hansestadt Stade in
Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten (18.05.2026)

Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

Schriftliche Auskunft der WEG-Verwaltung (15.05.2026)

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

Grundsticksmarktdaten 2026 fiir den Landkreis Stade und.das Land Niedersachsen

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des izustandigen: Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte fir den Landkreis Stade

Statistisches Bundesamt Wiesbaden

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

Befragung von ortsansassigen/ortskundigen Maklern sowie Recherchen im.Internet

Auskiinfte der wahrend der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Hinweis:

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

Wesentliche rechtliche Grundlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorliegen-
den Gutachtens finden:sich u. a. in.den-folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):

Baugesetzbuch:(BauGB)

Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
Immobilienwertermittlungsverordnung:(ImmoWertV)

Anwendungshinweise zurlmmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstliicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Bertick-
sichtigung von ImmoWertV, diverse Auflagen mit Kleiber - digital, KéIn: Reguvis-Verlag
Sommer/Woélfle/Findeisen, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittiung fur die Praxis; Stand Juni
2026, Freiburg: Haufe-Verlag

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

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

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

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

e Bottcher, ZVG, Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 7.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022
Stober, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Tabel-
len; 23. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schlieRlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung.iber den ange-
gebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Auszligen, 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 Zwangsversteigerungsver-
fahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein-abweichendes Ergebnis
gegenuber einer Wertermittlung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben-konnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspline, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtiich durch Dritte geschiitzt sind. Veréffentlichun-
gen, Weitergabe oder Vervielfiltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch die evtl.
dargesteliten Aufnahmen (Fotos) des Innenbereichs der/s Gebaude/s, der Wohnung/en, etc.
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3 Wertrelevante Merkmale
4.1 Grundstiicksbeschreibung

A.1.1  Lage

Makrolage
Bundesland MNiedersachsen
Kreis Stade
Gemeindetyp Agglomeraticnsraume - verdichtete Kreise, Ober-/

Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Hannover {137,3 km) N
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Stade, Hansestadt (2,2 km)l—>3
Einwohner (Gemeinde) 47.852 Kaufkraft pro Einwohner {Gméfng%} in d 28.499
Euro D), NN

{Haushalte (Gemeinde) | 23.848 Kaufkraft pro Elnwohner {Quartler) in.Eurd 17.417

A I S IT e
. B Sy

i
=

DER C

SCREDGRGEriML eane Auscage rom Prejanivaau der Adresse im Verhalnis zur gesamiben Bundesrepubitk. D on-geo Lagesinschatzung wird
peider Ul -mieten errechnel.

Entfernungen e Hamburg- Zentrum ............ ca. 51 km
e Hannover......oooocceeenn. ca. 180 km Verkehrswege
e Cuxhaven..........eocovveeeeennn. ca. 76 km
e Buxtehude...........couuve. ca. 25 km
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Mikrolage
Waohnumfeldtypologie (Quartier) Hochhauser und einfache Mietwohnungen; Soziale
Brennpunkte

Typische Bebauung [Quartier) Hochhduser mit 20 und mehr Haushalten

ndchste Autobahnanschlussstells (km) Anschlussstelle Stade-Sid (2,5 km)

nachster Bahnhof (km) Bahnhof Hammah {8 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Hamburg-Altoena (30,2 km) ¢

nachster Flughafen (km) Hamburg Airport Helmut Schmigz[HAM] (34,6 km)

néchster OPNY (km) Bushaltestelle Stade, GrinendewbierrStrabe (0,1

km)
B-‘- g Elp-Ar L (0,7 kemi )
Bzai::]dr.‘: {0 & km)
@k;a::h—.l:!mu; {30 k)
m-‘uul':ukﬂ (0,7 km}
@L':'I Dt arier {02 kmj
Eﬂfk: (D,8 km}
I-'\"‘_'u'g:llell (0,3 km}
E'ZEI'J-:_':-._IMI': (DB ¥m)
L5 krm
30,2 K
EINSSHATZUNGOER OBJEKTAR
Die MikrolagasinschlicruvhEn T ine fApssade 2om Frafaives dertdreste im VarhBimis mm Landkreis, in dem die Adresse liegh. Dig on-geo
Legesinschitzung windaus Immaobifisnpretgeg und -mislEterachisr.
v
< ) BN )]
y S B

L0 {katEstropkbal) g B 7 & 5 L ] 2 1 [exzrallant)

Hansestadt Stade - Alilgemein

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

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Stade ist gepragt durch eine starke weltweit tatige Industrie, zahl-
reichen Zuliefer- und Servicebetrieben und vielféltigen kleineren Gewerbeunternehmen in Handel
und Handwerk. Stade ist wegen seiner Zentralitat und Wirtschaftskraft auch ausgepragtes Dienst-
leistungszentrum. In den Industrie- und Gewerbegebieten sind namhafte Unternehmen (DOW
Deutschland, Aluminium Oxid Stade GmbH, Airbus, etc.) angesiedelt. Hier befindet sich auch das
CFK Valley, ein Netzwerk/Verbund von verschiedenen Unternehmen in der Leichtbau-/Faserver-
bundwerkstoffverarbeitung. Gemaf den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Hanse-
stadt Stade bis zum Jahr 2030 als Demografietyp 6 (Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomi-
scher Herausforderung) eingestuft.
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Innerortliche Lage und unmittelbare Umgebung
Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet:sich in der. Griinendeicher StralRe, innerhalb
eines Wohngebiets (,Altlander Viertel®) im zentrumsnahen.Randbereich der Hansestadt Stade. Die
unmittelbare Umgebung wird durch eine Bebauung mit Mehrfamilienwohnhausern und Grinflachen
gepragt. Die Entfernung zum Stadtzentrum der Hansestadt Stade betragt rund 1.000 Meter.
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Parkplatze
Auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befinden sich keine Kfz-Abstellplatze. Im o&ffentli-
chen Stralenraum (Mittelnkirchener Strale, etc.) ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen maoglich.

Infrastruktur

Kindergarten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen und langerfristigen Bedarf, kultu-
relle, gesundheitliche und Freizeit-Einrichtungen sind in Stade ausreichen vorhanden und Uberwie-
gend fuBlaufig erreichbar.

Immissionen

Bei der ,Mittelnkirchener Stralle“ handelt es sich um eine Anliegerstral’e mit einer geringen Ver-
kehrsfrequentierung. Verkehrs- oder sonstige Immissionen, die (iber das-Ubliche fiir vergleichbare
Lagen hinausgehen, konnten am Tag der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

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

Wo wird die Lage bei der Wertermittlung beriicksichtigt?
Insbesondere im Bodenwert bei Anwendung des, Sachwertverfahrens (ImmoWertV) bzw. in der
Hohe des erzielbaren Ertrags bei Anwendung-des Ertragswertverfahrens-(ImmoWertV).
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5.7 Gestalt, Form, Beschaffenheit und Altlasten

Liegenschaftskarte
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GrundstiicksgroBe gesamt 6.561.m? Miteigentumsanteil Bewertungsobjekt = 1.215/100.000
Flurstliick 1/36 =128 m=2
Flurstick 1/41 = 6.390 m2
Flurstlick 1/42.=16 m?2
Flurstiick-1/43 = 27 m2
Zuschnitt unregelmafig
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die.Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Baugrundeignung, Altablagerungen, etc.) wurde im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kdnnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins und bei
der Prufung der Unterlagen aus der Bauakte wurde ersichtlich, dass die Griindung des Gebaude-
komplexes mittels einer Pfahlgriindung erfolgte. Dieser Umstand ist bereits hinreichend im Boden-
richtwert beriicksichtigt und wird daher nicht gesondert beriicksichtigt.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 26.06.2026
bestehen fur das Grundstiick / die Flurstiicke mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten
bzw. Verdachtsmomente. Das Grundstiick (die Flurstiicke) wird/werden nicht im Altlastenkataster
gefuhrt. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungsrele-
vante Besonderheiten, unterstellt.
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Natureinflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
nicht in einem Erdbeben gefahrdeten Gebiet.3

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

Bewertungsobjekt

3 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches GeoForschungsZentrum (GFZ)

MEA/SO Wohnung- Nr. 33, Mittelnkirchener StraBe 33, 21680 Stade - 71 K 9/26 Seite 12 von 44



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

4.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungs-, Bauordnungsrecht und Baugenehmigung/en
Gemal den Recherchen in der Online-Datenbank der Verwaltung der Hansestadt Stade (digitale
Bebauungsplane) besteht fiir das Gebiet mit dem Grundstlick des Bewertungsobjekts ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan (B-Plan 256/2a fir das ,Gebiet zwischen Hinterdeich, der Eisenbahnstrecke
Stade-Hamburg, dem Grabenweg, der Salztorcontrescape und der Altlander Straflte*) mit folgenden
Festsetzungen fur den unmittelbaren Bereich mit dem Grundstiick des Bewertungsobjekts (auszugs-
weise):

e WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

e VI-VIIl 6 -8 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise

e GRZ Grundflachenzahl 0,3

e GFZ Geschossflachenzahl 1,2

e Es bestehen Baugrenzen / -fenster
Eine Bebaubarkeit ist demnach nach den Vorschriften des § 30 Abs. 1 BauGB: zu beurteilen. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Stade ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestellit.
Auszug B-Plan

Bereich des Bewertungsobjekts

In der Bauakte beim-Bauordnungsamt der Hansestadt Stade war/en zum Zeitpunkt der Akteneinsicht
(29.06.2026) folgende/r relevante/r Baugenehmigungsbescheid/e fiir das Bewertungsobjekt vorhan-
den:

e Nr:.450vom 09:08:1973 - Errichtung eines VII - VIII geschossigen Mehrfamilienwohnhauses

mit Hochkeller..Die Gebrauchsabnahme erfolgte am 17.12.1974.

o Errichtung von 12 zusatzlichen Wohnungen (nicht durchgefihrt).
Insgesamt gehe-ich davon aus, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs-
und/oder den-bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit
augenscheinlich ersichtlich, keine Abweichungen in Bezug auf die erteilte/n Baugenehmigung/en
festgestellt werden konnten.

Baulasten

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

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
21.05.2026 sind auf dem Grundstiick (den Flurstiicken) mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten
(§ 81 NBauO) eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstticks mit
dem Bewertungsobjekt (den Flurstiicken) keine Baulasten auf den Nachbargrundstiicken (Flursti-
cken) eingetragen sind.
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Sonstige bauplanungs- und/oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

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

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

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV) bedeutet, Gebaude, Wohnungen sowie 6ffentliche
Orte so zu planen und zu bauen, dass sie barrierefrei sind und von allen Menschen ohne Einschran-
kung und ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Barrie-
refreiheit des Gebaudes gegeben (ebenerdiger Zugang und Aufzug vorhanden).

Abgabenrechtliche Auskunft

Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin. bei der-Stadtverwaltung der
Hansestadt Stade vom 19.01.2026 wurde in Bezug auf die 6ffentlich-rechtlichen Beitrage und nicht
steuerlichen Abgaben gemal § 127 BauGB sowie dem Kommunalabgabengesetz (KAG) folgen-
des ausgefiihrt (auszugsweise):

1. StraBenausbau
a) Das Grundstick liegt an der &6ffentlichen- StraBe ,Mittelnkirchener StraBe". Die Zufahrt zum

Grundstiick erfolgt liber die 6ffentliche StraBe , Mittelnkirchener StraBe".
b) Die StraBe ,Mittelnkirchener StraBe" ist-erstmals hergestelit.

2. ErschlieBungsbeitrdge
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fiir-die erstmalige Herstellung der StraBe ,Mittelnkir-
chener StraBe" einschlieBlich der Entwédsserungs- und Beleuchtungseinrichtungen werden nicht mehr
erhoben.

3. StraBenausbaubeitrdge
Es gibt derzeit fiir die Hansestadt Stade keine-sog. StraBenausbaubeitragssatzung oder vergleichbare

Ausbaubeteiligungen. Beitrdge werden dementsprechend-nicht erhoben.
4. Ausgleichsbetrdge
Das Grundstiick befindet sich in keinem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.
Ob am Wertermittlungsstichtag noch weitere/andere 6ffentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuer-
liche Abgaben zu entrichten waren, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Es wird daher un-
terstellt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zu entrichten
waren. Dabei handelt es sich-vor-allem-.um:
o Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
o \Versiegelungsabgaben
o ~Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen
o Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser-, Boden und Deichverbande

ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt grenzt direkt an den 6ffentlichen Bereich (Mittelnkirche-
ner Straf’e) an und wird zuwegungstechnisch von dieser Stralle aus erschlossen. Ich gehe davon
aus, dass die ErschlieBung mit den erforderlichen Versorgungsmedien (Wasser, Abwasser,
Strom/Elektrizitat, etc.) ebenfalls tiber diese Stralle / diesen Bereich erfolgt.

Entwicklungsstufe und Grundstiicksqualitat

Die Entwicklungsstufe des Grundstlicks (der Flurstiicke) mit dem Bewertungsobjekt kann am Wer-
termittlungsstichtag als baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) klassifiziert werden, da es/diese
nach den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, voll erschlossen bzw. die Erschlielung
gesichert sowie nach Lage, Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung geeignet ist/sind.
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Lasten und Beschriankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war am Wertermittlungsstichtag, gemaf dem mir
vorliegenden Grundbuchauszug vom 12.03.2026, unter der Ifd.-Nr. 5 der Zwangsversteigerungsver-
merk (dieser ist generell nicht wertrelevant) vom 12.03.2026 eingetragen. Weitere Eintragungen
sind/waren nicht vorhanden.

Energetische Qualitit

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

energetische Qualitat fir Neubauten und Bestandsgebaude weiter erhéht. Im.vorliegenden Bewer-

tungsfall handelt es sich bei dem Gebaude mit dem Bewertungsobjekt um ein-Bestandsgebaude,
das urspringlich 1977 erbaut und im Zeitraum 1989/90 erweitert (Ausbau des-Dachgeschosses)
wurde. Diesbeziglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu berticksichtigen:

e Bei groeren Anderungen an AuRenbauteilen missen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehal-
ten werden (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten).

o Heizkessel (flissigen/gasférmigen Brennstoff), die vor/ab dem 01.01.1991.eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, miissen nach 30 Jahren aul3er Betrieb genommen werden:(Ausnahmen gelten
u. a. fir Niedertemperatur-/Brennwertgerate, etc.).

¢ Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden.

e Ungedammte, oberste Geschossdecken beheizter-Raume:oder.die dartber liegenden Dacher
missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uiberschrit-
ten wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen kann-nur durch-einen entsprechenden Spe-
zialisten angefertigt werden und ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Bei dem Gebaude des Bewertungsobjekts kann davon ausgegangen werden, dass keine zwingen-
den MaRnahmen erforderlich sind, die im Zusammenhang mit den rechtlichen Grundlagen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) und-einem Eigentimerwechsel(Teilbereich Sondereigentum) stehen.

Energieausweis und Gebaudeenergiegesetz (GEG)

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist-festgelegt, dass flr jedes Gebaude bei Verkauf oder Ver-
mietung, seitens des Verkaufers/\ermieters auf Verlangen ein Energieausweis vorgelegt werden
muss. Der Energieausweis gibt Auskunft, wie.das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Das
heil’t, er informiert tiber den Verbrauch (Energiebedarf) eines Gebaudes. Nicht anders als z. B. bei
Autos oder elektrischen Geraten, wissen ‘Eigentimer, Mieter oder Kaufer, ob es sich um einen so-
genannten "Spritfresser” oder ein energiesparendes Gebaude handelt. Weiterhin soll der Energie-
ausweis einen.unkomplizierten Vergleich des energetischen Zustands von Gebauden erméglichen
und Einsparpotenziale-aufzeigen. In Zeiten steigender Energiepreise und immer héheren Anforde-
rungen:an Gebaude zur Verminderung des Coz-AusstolRes kann davon ausgegangen werden, dass
jeder.potentielle Kaufer oder Mieter einem energiesparenden Gebaude den Vorrang gegentiber ei-
nem energetisch unzureichend ausgeristeten Gebaude geben wird und sich somit dieser Umstand
auch auf.den Wert/Preis (Kauf oder Miete) niederschlagt.

Die Auswirkungen der Vorlage eines Energieausweises (Verkauf, Neuvermietung, etc.) auf den Im-
mobilienmarkt kdnnen aber auch zum heutigen Zeitpunkt immer noch nicht genau eingeschatzt wer-
den. Gemal den reprasentativen Studien des Immobilienportals ,immowelt.de” in Zusammenarbeit
mit der Hochschule Nirtingen-Geislingen?, spielte die Energieeffizient von Gebauden bzw. Wohnun-
gen nur eine untergeordnete bzw. nachrangige Bedeutung bei der Kaufpreisfindung bzw. der Kau-
fentscheidung. Dies ist/war vor allem unter dem Gesichtspunkt erstaunlich, da durch die Neuerungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) unter Umstanden hohe Folgekosten auf Hausbesitzer (Kaufer)
zukommen kénnen, wenn die Vorschriften nicht eingehalten werden. Aufgrund des allgemeinen
Marktgeschehens war in den letzten Jahren feststellbar, dass durch die starke Nachfrage nach
(Wohn-) Immobilien die energetischen Einflussfaktoren eines Gebaudes in den Hintergrund getreten

4 Marktmonitor Immobilien 2014, 2015 - Gemeinsame Studie von immowelt.de mit Prof. Dr. Stehan Kippes (Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen)
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sind. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung
der (Heiz-) Energiekosten in den letzten Monaten und den politischen Ambitionen (Stichworte ,Kli-
maschutz® in Verbindung mit dem Austausch von Warmegewinnungssystemen (Heizungen)) kann
davon ausgegangen werden, dass die energetischen Einflussfaktoren zukiinftig einen wesentlich
héheren, wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert/Marktwert entfalten werden.

Gemafl den mir durch die WEG-Verwaltung Ubermittelten Unterlagen wurde fir das Gebaude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis geman §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt®.
Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energiebedarfsausweis”. Demnach betragt der End-
energiebedarf des Gebaudes mit dem Bewertungsobjekt rund 129,16 kWh/(m2a)-und liegt damit auf
der Skala (A+ bis G) im Bereich ,D/E®, was einem unterdurchschnittlichen Wert in' Bezug auf die
energetischen Eigenschaften entspricht. GemaR dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfa-
milienhauser, die nicht wesentlich modernisiert sind, auf der Skala im Bereich-,F*.

Hinweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®.

Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Gemal dem am Tag der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken und den Auskiinften der Vertrete-
rin der Antragstellerin, bestand am Wertermittlungsstichtag keine mietvertragliche Vereinbarung
(Mietvertrag) flr das Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt wurde nicht genutzt (Leerstand).

Teilungserklarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung / Sondernutzungsrechte, etc.
Gemal Einsichthahme in die Teilungserklarung beim Grundbuchamt-des Amtsgerichts Stade
(06.07.2026), besteht fiir das Bewertungsobjekt ein Miteigentumsanteil.von 1.215/100.000stel an
dem Grundstiick und dem gemeinschaftlichen Eigentum. Urspriinglich-wurden zunachst 83 Son-
dereigentumsrechte (Wohnungen) unterschiedlicher Groe begriindet, die sich auf einen Gebaude-
komplex mit 4 Eingangen verteilen. Durch einen geplanten Ausbau sollten weitere 12 Wohnungen
entstehen (Anderung Abgeschlossenheitsbescheinigung und Teilungserklarung) so dass rechtlich
insgesamt 95 Sondereigentumsrechte (Wohnungen) bestehen, tatsachlich waren am Wertermitt-
lungsstichtag jedoch nur 83 Wohnungen (Sondereigentumsrechte) vorhanden.
Die zu bewertende Wohnung:Nr. 33 (Sondereigentum).befindet sich im 4. Obergeschoss (links) des
Gebaudebereichs ,Mittelnkirchener Straf}e” 9. Dem.Sondereigentum (Wohnung) ist noch ein Keller-
raum zugeordnet. Hierbei. handelt'es sich aber nicht um Sondereigentum bzw. Sondernutzungs-
rechte. Vielmehr handelt es sich-bei den Kellerrdumen um gemeinschaftliches Eigentum, die durch
die Verwaltung den jeweiligen Wohnungseigentimer zugeordnet sind.
Die rechtlichen-Regelungen:der Miteigentliimer untereinander entsprechen den ublichen Regelun-
gen. So sind.u:a. folgende Vereinbarungen getroffen: (auszugsweise)
I/ §1 Wohnungseigentum ist das-Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil an‘dem:gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehért.
Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzecken dienenden Raumen in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.
Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick insbesondere die AuRenanlagen sowie
die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, insbesondere die Umfassungsmauern,
die nicht im Sondereigentum stehen.
Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung verzeichneten Einheiten
sowie die zu diesen Raumlichkeiten gehérenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert,
beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
Uber das nach § 14 WEG zulassige Mal} hinaus beeintrachtigt wird. Zum Sondereigentum
gehoren insbesondere:
— der FuRbodenbelag, der Wand-/ Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume
— die nichtragenden Zwischenwande
— die Innenturen der jeweiligen Einheiten und die Innenseiten der Fenster mit Verglasung

5 Der Energieausweis wurde am 24.03.2026 erstellt.
6 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stober - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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— samtliche sonstige innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Ein-
richtungen und Ausstattungsgegenstande

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

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

[1/§ 2 Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seiner Wohnung und der
Mitbenutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

[1/§ 3 Zur Ausiibung eines Gewerbes oder eines Berufs in der Wohnung bedarf'es der Zustimmung
des Verwalters.

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

[/ §11Das Wohnungseigentum ist verauerlich und vererblich.-Die-Veraulterung bedarf der Zustim-
mung des Verwalters.

Hinweis:

In der Anderung der Teilungserklarung vom 04.10.1995 wurde explizit klargestellt, dass die Bezeich-

nungen ,rechts®, ,Mitte“ und ,links“ in Bezug auf die Lage der Wohnungen (Sondereigentumsrechte),

jeweils mit Blick auf den Eingang / die Eingadnge zu sehen ist:

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Bescheinigung/en nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abgeschlossenheitsbescheinigung -
§ 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG) fiir die Sondereigentumsrechte, wurde durch die Verwaltung der Hansestadt
Stade am 17.11.1989 erteilt und am 24.08.1995 (Ausbau Dachgeschoss) geandert.

WEG-Verwaltung

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

Angaben der Hausverwaltung

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

Wohngeld
Gemal dem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2026 betragt das Wohngeld flr die zu bewertende Woh-

nung 6.110,16 €/Jahr (509,18 EUR/Monat). Dieses Wohngeld umfasst im Wesentlichen anteilig die
offentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspramien, Betriebs-/Heizkostenkosten der
Wohnanlage und der Wohnung, die Instandhaltungsrticklage (82,69 EUR/Monat), das Wohngeld-
ausfallwagnis sowie die Verwaltervergitung (rund 274,21 EUR/Jahr).

Instandhaltungsriicklagen

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage fiir das gemeinschaftliche Eigentum betrug zum 31.12.2025
insgesamt rund 400.317,43 EUR, der Anteil des Bewertungsobjekts demnach rund 4.8.64 EUR.
geplante Mallnahmen / Sonderumlagen

An dem gemeinschaftlichen Eigentum ist gemaf den Angaben der WEG-Verwaltung eine komplette
Strangsanierung der Versorgungsleitungen des Gebaudekomplexes erforderlich. Diese Sanierung
ist flir einen Zeitraum von 3 Jahren vorgesehen und erfolgt hausweise. Die Kosten sind mit rund
1.000.000 EUR veranschlagt und sollen aus der Ricklage beglichen werden.
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%.# Bauliche Anlagen
E™.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der eigenen Feststellungen wahrend
des Ortstermins, von Annahmen und/oder von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen. Die
Angaben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.
Ausfiihrungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.
Wichtiger Hinweis: Wie bereits ausgefiihrt, konnte bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung der Innen-
bereich der Wohnung (Bewertungsobjekt) nicht besichtigt werden. Die Ausfiihrungen iiber den Aus-
stattungs- und Unterhaltungszustand im Innenbereich der Wohnung beruhen ausschlieBlich auf den
Unterlagen in der Bauakte bzw. Annahmen. Abweichungen jeglicher Art sind méglich und kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht.entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Gbliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische:und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfral}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daherim Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. Die Funktionsfahigkeit von
einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. 'Heizungsanlage, Wasserver-
sorgung, Elektroausstattung, etc.) wurde (konnte) bei:der rtlichen Inaugenscheinnahme nicht expli-
zit Gberpruft (werden). Fur die Wertermittlung wird-eine Funktionsfahigkeit der technischen Einrich-
tung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben-werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die-eventuell-festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und’Normen (z. B.-Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens sind eine tech-
nische Gebaudeanalyse, die Prifung der Einhaltung der-formellen und materiellen Legalitat des
Brandschutzes, der Bau- und Nutzungsgenehmigungen sowie energetische Aspekte, wie Sie sich
beispielsweise aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).ergeben kdnnen.

Umfang der Besichtigung

Das gemeinschaftliche:Eigentum (Grundstlick, Gebaude) wurde im AuflRenbereich und im Inneren
im Treppenhaus und im Bereich der Keller-/Abstellrdume (hierbei handelt es sich um das Erdge-
schoss) besichtigt. Die Wohnung (Bewertungsobjekt) konnte nicht im Innenbereich besichtigt wer-
den.

Baujahr /Chronik e. 1977 - urspriingliches Baujahr (Jahr der Bezugsfertigkeit/Fertigstellung)
e 1989/1990 - geplanter Ausbau von 12 zusétzlichen Wohnungen Gebdudekomplex)

Wohneinheiten e 83 Stiick - (insgesamt im Gebdudekomplex Mittelnkirchener StraBe 7 - 13)
e 24 Einheiten in dem Gebaudeteil mit dem Bewertungsobjekt (Haus Nr. 9)

Anzahl der Geschosse |e Erdgeschoss (Hochkeller) und 8 Obergeschosse zzgl. Dachgeschoss

Wohnungen / Geschoss| e 3 Stlick (Dreispanner)

Baukonstruktion e Pfahlgriindung mit Stahlbetonsohle /-Streifenfundamente

¢ AuBenmauerwerk / Umfassungswéande in Stahlbeton und Mauerwerksausfiihrung, Fas-
sade in Sicht-/Verblendmauerwerk

e Innenwande in Kalksandsteinmauerwerk, verputzt

Dach e Flachdach in Stahlbetonkonstruktion mit Dé@mmung und bitumindser Abdichtungsbah-
nen, evtl. Abdichtungsbahnen

Decken e Geschossdecken in Stahlbetonkonstruktion mit Dammung/Ober-Belag
e Balkone/Loggien (1 bis 2 Stick) je Wohnung

Treppen / e Gegenldufige Massivtreppen (Fertigteil) mit Zwischenpodesten und Betonwerkstein-Be-
Treppenh&user lag, Treppengelénder, Wande verputzt/gestrichen im Eingangsbereich (EG) gefliest, im
Ubergang zu den Wohnungen - Lauben-/Freigdnge
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Fenster/Tlren e Einflliglige Eingangstir (Gebdude) in Metallrahmenkonstruktion mit Glas-/ Profilfillung
und festem Seitenteil / Element als Doppelelement, Uberdachung im AuBenbereich,

e Tilren im Innenbereich in Metallrahmenkonstruktion bzw. Holz-Klaspen-Tiren im Be-
reich des ,Hochkellers®

e Fensterelemente in den Treppenhdusern in Holzrahmenkonstruktion mit Einscheiben-
verglasung

Haustechnik e Zentrale Heizungsanlage mit Warmwasserversorgung (Nah-/Fernwarme)
e Unterverteilungen der elektrischen Installation der einzelnen Wohnungen

e Versorgungsanschlisse der einzelnen Verbrauchsmedien mit separaten Zahleranlagen
(Wasser, Strom, Heizung) flir die Wohnungen

e Beleuchtung in den gemeinschaftlichen Bereichen

e Videolberwachung in den Treppenhausern

e zentraler Kabel-TV Anschluss

e Briefkastenanlage (Eingangsbereich - innen)

e Klingelanlage (AuBenbereich) mit Gegensprechfunktion
e Aufzug - vorhanden (2006 erneuert) =

AuBenanlage e Zuwegung / Zufahrt mittels Pflasterung (klein-/gro3formatig)
e Rasenflache, Baum- oder Strauchaufwuchs
e Unterstand / Einhausung fir die Millboxen-(separat)

Fotodokumentation (Aufen- und gemeinschaftlicher Bereich (innen)-. Bewertungsobjekt

Vorder-/StraBenansicht I Vorder-/StraBBenansicht I1
g SC NS A

Gebdudeeingangsbereich ] Umgebung (Blickrichtung Norden)
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Rickwartige Umgebung Offentlicher StraBenbereich

Gebdudeeingangsbereich (innen) Treppenhaus

Laubengang

Kellerraum-Bewertungsobjekt

N
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Flurbereich

Wohnungseingangstir

Wesentliche Ausstattungsmerkmale (Wohnung / SO-Nr. 33 = Bewertungsobjekt = Annahmen)

Wande e verputzt/tapeziert/gestrichen, Sanitarbereiche-und Kiiche gefliest
Decke/n e verputzt/tapeziert und/oder gestrichen

Bodenbelage e Fliesen-, PVC- oder Textil-Belag

Fenster e Holzrahmenkonstruktion mit Zweischeibenverglasung

Tlren e gestrichene / furnierte Innentiren 'mit Umfassungszargen

e beschichtete / gestrichene Wohnungseingangstiir mit Z-Zarge

Sanitérbereiche e Stand-WC/Spiilkasten, Badewanne, Waschbecken

Technik, sonstiges e Platten-/Flachheizk&rper

e Unterverteilung mit, Absicherungen der elektrischen Installation
e Einbaukliche/Kichenmdbel mit elektrischen Geraten

e Zentraler TV-Empfangsanschluss -

Innenaufnahmen
Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts-(Wohnung) kdnnen aufgrund der nicht mdglichen Innen-
besichtigung des Bewertungsobjekts in-dem vorliegenden Gutachten nicht wiedergegeben werden.

Ausstattungsstandard

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

Zustand des Gebaudes / der.baulichen Anlagen

Das Gebaude/die baulichen Anlagen (gemeinschaftliches Eigentum) befanden sich am Tag der Orts-
besichtigung/dem Wertermittlungsstichtag, unter Beriicksichtigung des urspriinglichen Baujahres
und-'den.im Laufe der Zeit teilweise durchgefiihrten Malinahmen, tberwiegend in einem normalen
Unterhaltungszustand. Die fortlaufende Instandhaltung wurde, soweit mit bloRem Auge ersichtlich,
in den wesentlichen Belangen durchgefiihrt.

Ob wertrelevante MaRnahmen im Innenbereich der Wohnung (Nr. 33 = Bewertungsobjekt) erforder-
lich sind, kann nicht abschlieRend eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung moglich war. In
diesem Zusammenhang wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.8 Seite 38 - Besondere objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale (boG) - des vorliegenden Gutachtens verwiesen.

Die dblichen Renovierungs- und NeugestaltungsmalRnahmen, die im Rahmen von Eigentimer-
und/oder Mieterwechseln im Bereich des Bewertungsobjekts anfallen (z. B. Tapezier- und Malerar-
beiten, Arbeiten an Bodenbelagen, Kleinstreparaturen, etc.) werden nicht separat angesetzt, da
diese MaBnahmen in den Eingangswerten (Bewirtschaftungskosten, etc.), bei Anwendung des Er-
tragswertverfahren (ImmoWertV) enthalten sind.
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H5.45.%2 Gebaude-/Wohnungsaufteilung

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Flachenangaben (Wohn-/Nutzflache) und die Zeichnungen (Grundrisse,
Schnitte, Ansichten) des Gebaudes und der Wohnung (Bewertungsobjekt) wurden der Abgeschlos-
senheitsbescheinigung und den Unterlagen in der Bauakte beim Bauordnungsamt der Hansestadt
Stade entnommen. Eine Uberpriifung der Fl4che/n konnte, aufgrund der nicht méglichen Innenbe-
sichtigung der Wohnung, nicht durchgefiihrt werden. Abweichungen sind daher méglich und kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Bei den abgebildeten Zeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) handelt:es:sich um nicht maf3-
stabsgerechte Verkleinerungen der urspriinglichen Plane aus der Bauakte/Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung, die, wenn erforderlich, an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasst bzw..markiert wur-
den. Sie dienen lediglich zur Veranschaulichung. Geringe Abweichungen'in.der Aufteilung sind mog-
lich, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebene Wohnflache ausschliel3lich
im Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden darf und nicht als Grundlage von Flachenangaben
in Mietvertragen oder ahnlichen dienen kann. Hierfir wére eine:nochmalige Uberpriifung der jewei-
ligen Flachen/Bereiche erforderlich.

Geschoss Art der Zimmer/Raume Wohnflache Nutzflache
e  Wohnzimmer 22,44 m2 7
e Kinderzimmer I 12,81'm2
e Bad 3,46 m2
e  Schlafzimmer 12,81 m2
4.0G links e Kiiche 7,25 m2
(Wohnung 33) |e Abstellraum 1,16 m2 | rund 83 m2
e Essdiele 9,83.:m2
e  Flur 4,76 m2
e WC 1,89 m2
e Windfang 3,04 m2
e Loggia / Balkon-(2) 3,21 m2.
Wohnfldache gesamt rund 83 m2 -
Nutzflache gesamt - -

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts (Sondereigentum / Wohnung Nr. 33) betragt insgesamt rund
83 m2. Es wurde ein Putzabzug)von 3 Prozent (DIN 283) berticksichtigt.

Der Balkon./ die Loggia wurde, aufgrund der Nutzbarkeit (GréRRe, Ausrichtung, etc.), mit der Halfte
seiner / ihrer.Grundflache berlcksichtigt.

Die Nutzflache des‘Kellerraums betragt rund 6 m2.
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or,

X.R.5  Zeichnungen

Grundriss 4. Obergeschoss
Wohnung / Sondereigentum Nr. 33 (Bewertungsobjekt)
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Auszug Wohnung Nr. 33
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(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)
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Grundriss EG/ Abstellraume (Kellerrdume)’
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7 Die Lage des Kellerraumes konnte nicht recherchiert werden
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Schnitt/e

Gebaudebereich / Sondereigentum/Wohnung Nr. 33 (Bewertungsobjekt)
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Ansichten
Gebaudebereich / Sondereigentum Nr. 33 (Bewertungsobjekt)

Nord-Ostansicht (vorderseitig)

o R R LA R L

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen)
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2.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1.215/100.000stel Miteigentumsanteil an einem
Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss (links) - Nr.
33 des Aufteilungsplans, gelegen in der Mittelnkirchener Strale 9 in 21680 Stade.

In dem Gebaudekomplex mit dem Bewertungsobjekt (Hochkeller, 8 Obergeschosse) befinden sich
insgesamt 95 Wohneinheiten (Sondereigentum) unterschiedlicher GréRe, die sich auf 4 Hausein-
gange (Haus Nr. 3) verteilen. Die Eigentimergemeinschaft besteht aus insgesamt 83 Sondereigen-
tumsrechten (Wohnungen).

Der Gebaudekomplex mit dem Bewertungsobjekt wurde urspriinglich 1977 errichtet / fertig gestellt
(83 Wohnungen). Die Begrindung von Wohnungseigentum, gemafl dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG), erfolgte im Jahr 1989 und wurde 1995 im Zuge einer geplanten Erweiterung.geandert.
Dem Bewertungsobjekt (Sondereigentum) ist noch ein Kellerraum zugeordnet, hierbei:handelt es
sich aber um gemeinschaftliches Eigentum, die Zuordnung der Keller-/Abstellraume-erfolgt, gemaf
den Vereinbarungen innerhalb der Teilungserklarungen, durch die WEG-Verwaltung.

Es handelt sich um eine zentrumsnahe Wohnlage mit einer guten Infrastruktur, das Wohngebiet
(-Altlander Viertel“) besitzt durch seine negative Vergangenheit® ein problembehaftetes Image, das
sich durch die durchgefiihrten MaRnahmen (Sanierungsgebiet) nur bedingt. verbessert haben.

Die Wohnungskonzeption (GréRe, Anzahl der Zimmer, Ausstattung, Balkon) kann als marktgerecht
/marktgangig fur dieses Teilmarktsegment eingestuft-werden, ebenso ist die Barrierefreiheit der
Wohnung gegeben. Bei der zukinftigen Nutzung kann von renditeorientierten Aspekten (Vermie-
tung) ausgegangen werden. Als Einschrankung ist neben dem-nicht vorhandenen Kfz-Stellplatz das
relativ hohe Wohngeld fiir das Bewertungsobjektin Héhe von 509 EUR/Monat einzustufen.
Aufgrund der objektspezifischen Gegebenheiten (Lage;-Baujahr des Gebaudes, Grolie der Woh-
nung), dem problembehafteten Image des:Wohngebiets (,Altlander Viertel*) sowie der allgemeinen
Situation auf dem Immobilienmarkt flir das Teilmarktsegment Wohnungseigentum im Bereich der
Hansestadt Stade, muss am Wertermittlungsstichtag von:einer leicht eingeschrankten Vermark-
tungsfahigkeit des Bewertungsobjekts ausgegangen werden:

8 Vgl. sltere Grundstiicksmarktberichte fiir den Landkreis Stade - Soziale Stadt Stade, , Altlinder Viertel”
,In einem innenstadtnahen, in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Wohngebiet der Hansestadt Stade, dem so genannten "Altldnder
Viertel", wurden in den zuriick liegenden Jahren auf dem freien Grundstiicksmarkt Preise registriert, die weit unter dem allgemeinen stédtischen
Wertniveau fiir Wohnungseigentum lagen. Aufgrund der umfangreichen Sanierungsmafinahmen hat sich die allgemeine Situation in diesem
Quartier verbessert. Es ist/war bei steigender Nachfrage, je nach Marktsituation, ein stetiger Preiseanstieq fiir die Eigentumswohnungen des
Quartiers zu verzeichnen(.) Die tlw. immer noch niedrigen Kaufpreise sind vielmehr durch die Rahmenbedingungen des Gesamtquartiers ge-
prdgt.”
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&4 Wertermittlung

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

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

4,1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung zum vorliegenden Bewertungsfall

Das Sondereigentum und der zugehdrige Miteigentumsanteil am .gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstiick/Gebaude) sind untrennbar miteinander verbunden und:kdnnen nur zusammen belie-
hen, Ubertragen und somit auch bewertet werden. Furdie dreiin derimmoWertV konkret normierten
Verfahren der Wertermittlung (Vergleichs-, Sach- und'Ertragswertverfahren)-ergibt sich daraus fol-
gende Konsequenz:

Vergleichswertverfahren

Idealerweise werden Gebaude und Grundstiicke <(insbesondere Wohnungs-/Teileigentum) nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit
zu anderen Objekten hergestellt werden. Dabei-werden zeitnahe Verkaufsfalle von vergleichbaren
Gebauden und Grundstlicken herangezogen.-Jedoch besteht die Schwierigkeit bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens datrin; dass Unterschiede (Grofde, Art, Ausstattung, Schaden, etc.) der
Vergleichsobjekte beriicksichtigt werden-missen.(Vergleichbarkeit). Fiir das Bewertungsobjekt wur-
den mir vom ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte auf Anfrage eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung von. zurtckliegenden und-zeithahen Kauffallen Ubermittelt, die mit dem Bewer-
tungsobjekt in den relevanten Einflussfaktoren grob iberschlagig tbereinstimmen

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach herrschender
Meinung in der fihrenden Fachliteratur Gberwiegend véllig ungeeignet. Da es namlich in der Regel
nicht moglich ist, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der brigen Substanz
des Gebaudes zu trennen, kann eine sinnvolle und sachgerechte Aufteilung der Normalherstellungs-
kosten nicht vorgenommen werden.®

° Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage Reguvis Verlag 2023, V- Seite 2.430 Rnd.-Nr. 79
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Konsequenz fiir die Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

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

Das in der ImmoWertV normierte Vergleichswertverfahren wird bei der Ermittlung des Bodenwerts
(Bodenrichtwert) und als Plausibilitadtskontrolle (direktes Vergleichswertverfahren).zum Tragen kom-
men.

#.2# Ertragswertermittiung

Eingangsgrofen
Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswert im Allgemeinen-von folgenden Ein-
gangsgrofien ab:

¢ Rohertrag

e Bewirtschaftungskosten

¢ Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

e Liegenschaftszinssatz

e Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

e Bodenwert (-anteil)

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

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

Rohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Grundsticks-(Wohnungs-) Reinertrag

- Bodenwertanteilsverzinsung

3 Gebdude-(Wohnungs-) Reinertrag

X Barwertfaktor

= Gebaude-(Wohnungs-) Ertragswert

+ Bodenwert/-anteil

= vorldufiger Ertragswert

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)

= Ertragswert

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

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

(1+Lz)RNP_ ¢

™z (RND = Restnutzungsdauer; LZ = Liegenschaftszinssatz)

Barwertfaktor =

Die EingangsgréfRen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zunachst quantifiziert. An-
schlief’end wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen durchgefiihrt.
Hinweis:

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

Rechenganges. In den Nachkommastellen sind daher Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nach-
vollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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4.#%.1 Rohertrag

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

Bei der Ermittlung dieses marktiiblichen Ertrags (hier wird die marktiibliche Nettokaltmiete zugrunde
gelegt) geht man im Allgemeinen von der aktuell (am Wertermittlungsstichtag) gezahlten Miete aus
und Uberpruft diese anhand von Vergleichsmieten oder eines Mietspiegels auf Orts-/Marktiblichkeit.
Das Bewertungsobjekt war am Wertermittlungsstichtag vermietet (Annahme). Informationen/Er-
kenntnisse Uber die Miethdhe (Netto-Kaltmiete, Nebenkosten, etc.) konnten nicht gewonnen werden.
Die fiir die Ableitung des Rohertrags anzusetzende/n Netto-Kaltmiete/n wird/werden-im vorliegenden
Bewertungsfall daher auf Grundlage des IVD-Preisspiegels 2025 fiir Wohnimmobilien im Bereich der
Hansestadt Stade, der Mietwertlibersicht auf dem Portal des Oberen Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in Niedersachsen fur den Landkreis Stade'®, der Auswertung von’ Online-Porta-
len, Recherchen im Internet und aufgrund eigener Erfahrungen fiir den-Bereich des Bewertungsob-
jekts abgeleitet. Dabei wird/werden der/die Mietansatze unter Beriicksichtigung:des 6rtlichen und
regionalen Marktes, unter Wirdigung der Lage, des Baujahres, der Grolie, der Ausstattung, des
Zuschnitts der Wohnung bzw. des Gebaudes bewertet. Folgende-Spannen wurden recherchiert:

Wohnungstyp | Wohnflache Preisspanne (Nettokalt-Miete)
GAG! Mietwerttbersicht!? Internet®
IVD-Preisspiegel*? eigene Erfahrungswerte
) @ 8,50 EUR/m2 8,50 - 11,00 EUR/m?2
4 -5 Zimmer 70 - 90 m2 7,90 - 8,50 EUR/m?2
7,90, - 8,50 EUR/m? 9,00 - 10,00 EUR/m?

Ich halte folgende Mietansatze zur Ableitung-des Rohertrags fiir angemessen:
e Wohnung: 8,50 EUR/m?
Folgende Einflussfaktoren wurden beriicksichtigt:
positiv
e marktgangige Wohnungsgréfie
e Balkon vorhanden
o keine Barrierefreiheit/-kein Aufzug
negativ

e Kkein Kfz-Stellplatz
¢ allgemeines Umfeld

Somit ergibt sich-folgender-Rohertrag:flir das Bewertungsobjekt:

Art Mietansatz Wohnflache Miete Rohertrag/Jahr
Wohnung 8,50 EUR/m?2 83 m2 705 EUR/Monat 8.460 EUR/Jahr
gesamt 705 EUR/Monat 8.460 EUR/Jahr

Der Rohertrag des Bewertungsobjekts (Wohnung / Sondereigentum Nr. 33) betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 8.460 EUR/Jahr.

10 Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/mieten

11 wie vorhergehende FuRnote

12 Wohnungsboerse.net / Immoscout, etc. (Durchschnittswert)

13 |vD-Preisspiegel 2025 Stade, einfacher Wohnwert, bei einer WohnungsgréRe von 70 m? (3 Zimmer) ohne 6ffentliche Férderung

14 wie vorhergehende FuRnote
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4,.r..5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind jahrliche marktiibliche Aufwendungen, die zur
ordnungsgemalien Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung des Grundstiicks, des Gebaudes bzw.
der Wohnung erforderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Aufwendungen gedeckt sind. Sie
umfassen die Verwaltungs-, die nicht umlagefahigen Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die
Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV, unter Berticksichtigung des Modells zur Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte (Modellkon-
formitat) sowie Erfahrungssatzen aus der Fachliteratur gewahlt und unterteilen-sich wie folgt:

Kostenposition

EUR/Jahr

Begriindung

Verwaltungskosten

436

GemaB dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
und den marktiblichen Gegebenheiten werden 363 EUR/Jahr fir die
WEG-/Miet-Verwaltung angesetzt!® (358 'x 21,8 %).

Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen,.dass .die Betriebskosten komplett auf
die/den Mieter umgelegt werden.

Instandhaltungskosten

1.183

Aufgrund des Alters des -Gebaudes, dem Zustand und dem Modell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes,-werden die Instandhaltungskos-
ten, bezogen auf die-relevante Wohnflache (83 m2) in H6he von rund
14,25 EUR/Jahr/m2 (11,70 EUR/m2.x 21,8 % = 14,25 €/m2x 83 m2 =
1.183 EUR/Jahr) angesetzt.

Mietausfallwagnis

169

Das Mietausfallwagnis. flr -wohnwirtschaftliche Objekte liegt in einer
Spanne 'von'2 - 4%:-des Rohertrags. Im- vorliegenden Fall erfolgt ein
Ansatz in, Héhe von 2 % des Rohertrags (entspricht dem Modell zur
Ableitung d. Liegenschaftszinssatzes = 8.460 EUR x 2 % = 169 EUR).

insgesamt

1.788

Die Bewirtschaftungskosten fiir.das Bewertungsobjekt-betragen am Wertermittlungsstichtag rund
1.788 EUR/Jahr und entsprechen rund 21,14 Prozent des Rohertrags, was unter der Beriicksichti-
gung der Art, des Alters; der Bauweise, der-Ausstattung etc. als angemessen erscheint und aufgrund
der erforderlichen Modellkonformitat'® auch zwingend angesetzt werden muss.

15 GemiR Modell erfolgte die Wertfortschreibung auf Basis des VP1 01.01.2021 zu 10/2025 (21,8 Prozent).

16 Modellkonformitit bedeutet, dass bei der Wertermittlung das Modell herangezogen werden muss bzw. die Werte zugrunde gelegt werden
mussen, dass/die der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwert-
faktor, Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) angewandt hat.
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#.4..5 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Gbliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart unterschiedlich aus. Im All-
gemeinen hat sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aufgrund gewachsener Anspriiche ge-
geniber friiheren Einschatzungen deutlich verringert. GemaR Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 Im-
moWertV sind folgende Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer, zur Ableitung der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten, zu Grunde zu legen:

Da die von dem zustandigen-Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte fiir die Wertermittiung ab-
geleiteten-Daten (Liegenschaftszinssatz, Vergleichsfaktor, etc.) auf Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von:80 Jahren' fiir Wohngebaude ermittelt wurden, ist es aufgrund der notwendigen Modell-
konformitat (§ 10 ImmoWertV) erforderlich, im vorliegenden Fall eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren der Wertermittlung zugrunde zu legen, die auch den Vorgaben der ImmoWertV fiir Wohnge-
baude entspricht.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden koénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die ibliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Objektart un-
terschiedlich aus und hat sich im Allgemeinen, aufgrund gewachsener Anspriiche gegenuber friihe-
ren Einschatzungen, deutlich verringert.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude, das urspriinglich im Jahr 1977 erbaut (Be-
zugsfertigkeit) wurde. Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wiirde zu einem
verfalschten Ergebnis flihren. Daher erscheint es als sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungs-

17 Die Umstellung des Modells auf eine der ImmoWertV konforme Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir Wohngeb&ude, erfolgte durch den
zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte zum 01.01.2026.
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dauer fiir das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer wird auch in der Fachliteratur als unproblematisch empfunden. So schreibt Kleiber:

~Die bei (bloBer) Instandhaltung der baulichen Anlage zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer kann Ublicherweise
geschéatzt werden... Dabei muss allein der Blick in die Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der Vergangenheit
an Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBBnahmen durchgefihrt worden ist, hat seinen Niederschlag im Be-
stand gefunden... Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (iblichen Gesamtnutzungs-
dauer wird den gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsfdhigkeit der baulichen Anlagen zu schétzen."

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der/s Gebaude/s mit
dem Bewertungsobjekt, unter Beriicksichtigung des Modells (Anlage 2 der ImmoWertV — Punkteta-

belle des Modernisierungsgrades) am Wertermittiungsstichtag mit rund 31 Jahre .angenommen.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren'® und einer unterstellten Restnutzungsdauer
von 31 Jahren,-ergibt sich am Wertermittlungsstichtag ein bewertungsrelevantes Baujahr des Ge-
baudes / der-baulichen Anlagen mit dem Bewertungsobjekt von 1977:
GND:"80 Jahre - RND: 31 Jahre = Alter: 49 Jahre

2026 - 49 = 1977 (bewertungsrelevantes Baujahr)?°
Hierzu wird angemerkt, dass die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische Rechengréle der Im-
moWertV. zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen ist. Eine modellkonforme
Anwendung der einzelnen Wertermittiungsverfahren erfordert die Bemessung von Restnutzungs-
dauern-bei den Vergleichsobjekten wie beim Bewertungsobjekt nach gleichartigen Gesichtspunkten.
Die bemessene Restnutzungsdauer stellt jedoch nur eine grobe Prognose der tatsachlichen zukiinf-
tigen Restnutzungsdauer dar.
Weiterhin ist zu erwahnen, dass unter der Restnutzungsdauer nicht die technische, sondern die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen ist.

18 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage Reguvis/Bundesanzeiger Verlag 2020, § 6- Seite 899, Rn-Nr. 403 ff

19 Dje Umstellung des Modells auf eine der ImmoWertV konforme Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir Wohngebé&ude, erfolgte durch den
zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zum 01.01.2026.

20 Es wird aber nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um ein bewertungsrelevantes Baujahr handelt, das aufgrund des Modells
flr die Wertermittlung erforderlich ist.
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#.2.% Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaR § 21 (2) ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert/
Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird und ist mit den Ublichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen, da er hauptséachlich als RechengréRe dient. Er wird
(sollte) regelmaRig aus Marktdaten (Kaufpreisen und den zugeordneten Reinertragen) von den zu-
standigen Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte abgeleitet (werden). Welcher Liegen-
schaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsob-
jekts und dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem oértlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Ver-
haltnissen.

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

Quelle Kategorie Liegenschaftszinssatz

Kleiber in Verkehrswertermittlung, V Syst. Darst.

i - 0,
EW-Verfahren S.1.813 Rnd.-Nr. 249 ff Eigentumswobintingen 3,0-3,5%

Sommer/Piehler, Grundstlicks- und Gebaudewer-
termittlung fur die Praxis, Gruppe 5, S. 254 ff, Eigentumswohnungen 3,5-4,0%
Verfahren GuG 95

Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II Wohnungseigentum 2,8-3,8%

Empfehlung des IVD (Stand Januar 2026) Wohnungseigentum 1,5-45%

Abweichende Merkmale des:Objekts vom Normobjekt fiihren zu Veranderungen des Liegenschafts
zinssatzes, die wie folgt definiert werden-kénnen;

Merkmal Abweichung vom Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
Lage (BRW) hoher niedriger
? niedriger héher
hoher niedriger
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer o N d
niedriger héher
héher hoher
Zahl~der Wohnungen im Gebaude o A
niedriger niedriger

Auf Grundlage der aufgefihrten Erfahrungswerte aus der Literatur, der IVD-Empfehlung und dem
ermittelten| Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Modells des zustandigen Gutachterausschus-
ses flr Grundstlickswerte, ergibt sich daraus zunachst eine Bandbreite fiir den Liegenschaftszins-
satz'von.rund 1,5 bis 4,5 Prozent.

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

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

21 Das Elbe-Weser-Dreieck umfasst die Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Rotenburg/W. und Stade
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Noten 0 1 2
Lage Sehr gut gut einfach 0,2 2,0
Ausstattung Uber mittel mittel unter Mittel 0,1 1,8
WohnungsgréBe zeitgeman kleiner als zeitgeman groBer als zeitgeman 0,2 1,3
Energetische Aspekte |Uber Durchschnitt Durchschnitt Unter Durchschnitt 0,2 2,0
Marktsituation steigende Preise stagnierende Preise sinkende Preise 0,3 1,4

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,5 bis 5,00 Prozent auf der
Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten berticksichtigt wurden:
(02x2,0+0,1x1,8+0,2x1,3+0,2x2,0+0,3x1,4)x(5,00=2,5)

LZ = 2,50 + 5 ~4,575...

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich innerhalb der Bandbreite einzelner gewichteter Risiko-
faktoren ein Liegenschaftszinssatz von rund 4,58 Prozent, der aufgrund der relevanten Einflussfak-
toren (Lage, Ausstattung, Grofle/Zuschnitt, energetische Aspekie sowie insbesondere der Marktsi-
tuation, etc.) und den damit verbundenen Risiken in Bezug auf-eine Immobilieninvestition als ange-
messen angesehen werden kann.

+.2.5% Barwertfaktor

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag, der nach-Abzug aller Kosten ver-
bleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag fallt dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Rest-
nutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der tiber die angesetzte Restnut-
zungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentimer zu verbuchende Reinertrag am Wertermitt-
lungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem Barwertfaktor (Verviel-
faltiger) multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor (§ 34 ImmaoWertV), der.von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somitder auf den-Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinfti-
gen jahrlichen Wohnungsreinertrags:ermittelt. In. Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
4,58 % und einer unterstellten Restnutzungsdauer von rund 31 Jahren, ergibt sich ein Barwertfaktor
von rund 716,386...

MEA/SO Wohnung- Nr. 33, Mittelnkirchener StraBe 33, 21680 Stade - 71 K 9/26 Seite 36 von 44



Torsten Reschke - Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

4., .2 Bodenwert/-anteil

Bodenrichtwert

Der Bodenwert (Wert des Bodens) ist gemal § 40 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem/n Grundstiick/en zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wird der Bo-
denwert aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte kommen dann zur Anwendung, wenn,
wie im vorliegenden Fall, keine unmittelbaren Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken zur
Verfiigung stehen und weiterhin das Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung des Sachwert-
faktors bei der Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert bezogen ist (Modellkonformitat). Die
gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten; basiert auf der
Immobilienwertermittlungsverordnung. Dort heif3t 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 (bereinstimmen.”

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

Die GrofRe des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt betragt 6.561:m?, der Miteigentumsanteil
des Bewertungsobjekts 1.215/100.000stel.

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

e Stichtag Bodenrichtwert ................... e, :01.01.2026

e Entwicklungszustand............cccoooiii il il : baureifes Land

e Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) ............ 105 EUR/m?

o Artder NUtZUNG .....oooovvierivic e b : Wohnbauflache (Mehrfamilienhauser)

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

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

Somit ergibt sich folgender Bodenwertanteil flir das Bewertungsobjekt:

Ausgangswert 105 EUR/m?2
X  GroBe des Grundsticks (gesamt) 6.561 m2
= Bodenwert-(Gesamtgrundstuick) 688.905 EUR
X Miteigentumsanteil 1.215/100.000
= Bodenwertanteil 8.370 EUR 8.400 EUR

Der.Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 8.400 EUR.

Es wird an-spaterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse gezeigt, dass der Bodenwert im
vorliegenden Bewertungsfall nur einen untergeordneten Einfluss auf den sich ergeben Ertragswert
entfaltet.
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#.%.# Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

Rohertrag 8.460 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.788 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 6.672 EUR/Jahr
- Bodenwertanteilsverzinsung?? 385 EUR/Jahr
= Gebdude-(Wohnungs-) Reinertrag 6.287-EUR/Jahr
X Barwertfaktor 16,386..
= Gebaude-(Wohnungs-) Ertragswert 103.021 EUR
+  Bodenwert/-anteil 8.400.EUR
= vorlaufiger Ertragswert 111.421 EUR

Der vorlaufige Ertragswert des Bewertungsobjekts betragt am Wertermittlungsstichtag rund 111.421
EUR.

.27 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:(boG)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs: 3 ImmoWertV) muss im vorliegen-
den Bewertungsfall die nicht mdgliche Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Sondereigentum
Nr. 33) berlcksichtigt werden. Wie bereits mehrfach im-Gutachten ausgefihrt, war wahrend der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung keine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts moglich. Die Be-
sichtigung erfolgte nur im Aul3enbereich. Die Ausfilhrungen Uber:den Zustand und die Ausstattung
im Innenbereich des Sondereigentums'(Wohnung:Nr. 33) sind - daher in dem vorliegenden Gutachten
unverbindlich und nicht abschlieRend. Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage der Aufdenbesich-
tigung, den zur Verfigung gestandenen Unterlagen und von Annahmen. Somit ist in der vorliegen-
den Wertermittlung des.Bewertungsobjekts ein Risikofaktor enthalten. Eventuell vorhandene (nega-
tive) Abweichungen in Bezug auf die’Ausstattung, die Instand-/ Unterhaltung der Wohnung, etc. wir-
den nicht ausreichend gewdtrdigt. Deshalb halte ich es flr markt- und sachgerecht, fir diesen Um-
stand einen Risikoabschlag vorzunehmen. Dieser Abschlag spiegelt das Verhalten von wirtschaftlich
rationell denkenden und handelnden Marktteilnehmern wider, die diesen Umstand in Ihre Kaufpreis-
findung einflieBen lassen wiirden.

Dieser Risikoabschlag kann aber nur frei-geschatzt werden. Aufgrund des allgemeinen aulleren Er-
scheinungsbildes des'Gebaudes/der baulichen Anlagen und unter Berlicksichtigung des Alters des
Gebaudes sowie der-Grofle der \Wohnung, halte ich einen Risikoabschlag von 15.453 (rund 15 Pro-
zent des'Gebaude-/Wohnungsertragswerts = 103.021 EUR) fir angemessen.

4, ¢4 - Ertragswert

Der Ertragswert des Bewertungsobjekt ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréf3en wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert 111.421 EUR

+ Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG)
- Risikoabschlag fiir die nicht mégliche Innenbesichtigung -15.453 EUR
= Ertragswert 95.968 EUR
gerundet 96.000 EUR

Der Ertragswert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts be-
tragen zum Wertermittlungsstichtag rund 96.000 EUR.

22 pjie Bodenwertanteilsverzinsung ergibt sich aus dem Bodenwertanteil und dem Liegenschaftszinssatz 8.400 EUR x 0,0458 = 385 €/J.
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4.% Sensitivitatsanalyse

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

Bodenwert

Zur Uberprifung des Einflusses des Bodenwertes auf die Ertragswertermittiung erfolgt eine Veran-
derung des Bodenwerts, der der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt wurde, jeweils um 50 Pro-
zent. Dabei geht man von dem ermittelten Bodenwertanteil?® in Héhe von 8.400:EUR aus und variiert
diesen um 50 Prozent in beide Richtungen (Reduzierung, Erhéhung).

Bodenwertanteil Ertragswert
4.200 EUR 94.920 EUR Abschlag 50 %
8.400 EUR 95.968 EUR Ansatz
12.600 EUR 97.016 EUR Zuschlag-50 %

Bei Abweichungen des Bodenwerts/-anteil um 50 Prozent, ergeben sich:Differenzen in den daraus
resultierenden Ertragswerten, die jeweils rund 1,1 Prozent betragen.

Restnutzungsdauer

Zur Uberprifung des Einflusses der Restnutzungsdauer auf die Ertragswertermittlung erfolgt eine
Veranderung der Restnutzungsdauer®* um 5:-Jahre in beide Richtungen (Verkiirzung/Verlangerung).

Restnutzungsdauer Ertragswert
26 Jahre 87.373 EUR Verkirzung 5 Jahre
31 Jahre 95.968 EUR Ansatz
36 Jahre 102.840 EUR Verldngerung 5 Jahre

Bei Veranderung der Restnutzungsdauer um 5 Jahre (Ausgangswert 31 Jahre), ergeben sich Diffe-
renzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die-rund 9 bzw. 7,15 Prozent betragen.

Liegenschaftszinssatz

Zur Uberprifung des Einflusses des Liegenschaftszinssatzes auf die Ertragswertermittiung erfolgt
eine Veranderung des Liegenschaftszinssatzes?® um 0,5 Prozentpunkte (50 Basispunkte) in beide
Richtungen (Reduzierung/-Erhdhung).

Liegenschaftszinssatz Ertragswert
Reduzierung um 0,5 % Prozent-
4,08 Prozent 103.167 EUR punkte (50 Basispunkte)
4,58 Prozent 95.968 EUR Ansatz
Erhéhung um 0,5 %
5,08 Prozent 89.424 EUR rnonung um ©,> 7
Prozentpunkte (50 Basispunkte)

Bei Veranderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent-Punkte (Ausgangswert 4,58%), er-
geben sich Differenzen in den daraus resultierenden Ertragswerten, die rund 7,50 bzw. 6,8 Prozent
betragen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes folgt dem Grundsatz:

»...Je hoher das Risiko einer Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso h6her muss auch der Liegenschaftszinssatz
angenommen werden und umgekehrt, je geringer das Risiko, desto niedriger ist auch der Liegenschaftszinssatz
anzusetzen.™

23 ygl. Ausfiihrungen Seite 37
24 ygl. Ausfithrungen Seite 33/34
25 vgl. Ausfithrungen Seite 35/36
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#. Vergleichswertermittlung - Plausibilitatskontrolle

Datengrundlage

Fir die Ermittlung des direkten Vergleichswerts wurde von mir eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fur Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) herangezogen, die fir ein anderes Ob-
jekt im Bereich des ,Altlander Viertels“ beim zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
eingeholt wurde. Dabei wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

e Raumliche Lage: Stade, Altlander Viertel
e Gebaudeart: Eigentumswohnungen
e Baujahr: um 1972

e Auswertezeitraum: 2024 bis 02.2026

Die Auskunft aus der KP-Sammlung umfasst insgesamt 22 Kaufpreise aus dem Zeitraum. 02.2024
bis 02.2026 von Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) im Bereich des ,AltlanderViertels® in
Stade, die in den wesentlichen Einflusskriterien mit denen des Bewertungsobjekts Uberschlagig
Ubereinstimmen.

Die Spanne der 22 Kaufpreise reicht von 853 EUR/m? = Minimum bis 1.829 EUR/m? Wohnflache
= Maximum (Kaufpreisspanne von 72.200 EUR bis 150.000 EUR bei einer Spanne der Wohnflache
zwischen 80 und 90 m3).

Nach einer Uberpriifung der einzelnen Kaufpreise zur Ableitung des Vergleichswerts werden im vor-
liegenden Fall alle 22 Kaufpreise fiir die Ermittlung.des Vergleichswerts herangezogen.

Fir die unterschiedlichen GréRen der Wohnungen (Wohnflache) der Kaufobjekte gegeniiber dem
Bewertungsobjekt erfolgt eine hilfsweise Anpassung mit den Faktoren in.den Landesgrundstiicks-
marktdaten?®. Die zeitlichen Unterschiede (Kaufzeitpunkte) werden mit dem Niedersachsischen Im-
mobilienindex (monatlich) fiir Wohnungseigentum (NIP1X)?” angepasst.

Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur.die wesentlichen Merkmale aufgefiihrt.

NE. Kauf Baujahr | WFL | Kaufpreis | KP relativ WFL- Zeit- angepasst
Datum modifiziert | m2 EUR EUR/m2 Faktor Faktor EUR/m2
1 05.02.2024 1981 82 150.000 1.829 1,070 0,997 1.952
2 08.02.2024 80 119.000 1.488 1,070 0,998 1.590
3 22.03.2024 1977 83 114.000 1.374 1,070 1,000 1.471
4 22.03.2024 1977 80 86.200 1.077 1,070 1,001 1.153
5 05.04.2024 1981 87 150.000 1.724 1,058 0,991 1.807
6 23.04.2024 1977 83 99.000 1.193 1,058 0,999 1.261
7 18.06.2024 1977 87 79.000 908 1,058 0,999 960
8 06.06.2024 1981 82 150.000 1.829 1,047 1,000 1.915
9 02.07.2024 1977 85 72.500 853 1,047 0,999 892
10 14.08.2024 1981 83 145.000 1.747 1,047 0,991 1.812
11 14.10.2024 1981 83 120.000 1.446 1,048 0,991 1.501
12 04.12:2024 1972 83 150.000 1.807 1,048 0,991 1.876
13 30:12.2024 1977 87 128.000 1.471 1,048 0,989 1.524
14 31.01.2025 1973 89 150.000 1.685 1,021 0,987 1.699
15 21.02.2025 1971 83 81.000 976 1,021 0,991 987
16 04.06.2025 1978 87 123.000 1.414 1,021 0,989 1.427
17 25.06.2025 1978 90 111.200 1.235 1,000 0,987 1.219
18 25.06.2025 1971 90 111.200 1.235 1,000 0,987 1.219
19 08.09.2025 1978 83 76.000 916 1,000 0,991 908
20 14.11.2025 1978 84 93.500 1.113 1,000 0,990 1.102
21 28.01.2026 1978 85 77.500 912 1,000 0,990 903
22 02.02.2026 1978 83 72.200 870 1,000 0,991 862

26 yg|. Dashboard: www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2026/vergleichsfaktoren/eigentumswohnungen

27 vgl. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex (NIPIX = Zeitanpassung)
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Median?® 1978 83 112.600 1.305 1,05 0,99 1.344
Mittelwert 1977 85 111.741 1.323 1,036 0,993 1.365

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

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

Ausgangswert 1.344 EUR/m?2
X Wohnfléche 83-m2
= vorldufiger Vergleichswert 111.552.EUR
X Marktanpassung3® 1,0
= Vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 111.552 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

- Risikoabschlag fiir die nicht mdégliche Innenbesichtigung -15.453 EUR

_ Vergleichswert 96.099 EUR

gerundet 96.000 EUR

Der direkte Vergleichswert des Bewertungsobjekts, abgeleitet aus 22 Kaufpreisen von Wohnungen
im Altlander Viertel aus dem Zeitraum 02.2024 bis 02.2026, betragt im vorliegenden Bewertungsfall
rund 96.000 EUR und liegt in der GréRenordnung des.ermittelten. Ertragswerts (96.000 EUR).

Es wird aber ausdricklich darauf hingewiesen; dass es sich im vorliegenden Bewertungsfall bei der
Vergleichswertermittlung nur um eine Uberschlagige Plausibilitatskontrolle handelt. Dies begrindet
sich u. a. in den nicht ausreichend-differenzierbaren relevanten Einflussfaktoren zwischen den Kauf-
preisen aus der Kaufpreissammlung (realisierte Kaufpreise) und den tatsachlichen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (u.-a. Ausstattungsstandard, Zustand, etc.).

Eine Ableitung des Verkehrswerts/Marktwerts aus dem Vergleichswert ist, wie ausgeftihrt, aufgrund
der nur grob Uberschlagigen Differenzierung der wertbestimmenden Merkmale in der Regel nicht
moglich, auch wenn-im vorliegenden Bewertungsfall die sich ergebenden Werte (Ertrags-/Ver-
gleichswert) identisch sind.

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

29 Die Standardabweichung ist ein MaR fiir die Streubreite der Werte eines Merkmals rund um dessen Mittelwert (arithmetisches Mittel).
Vereinfacht gesagt, ist die Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merkmals vom
Durchschnitt.

30 Eine zusatzliche Marktanpassung ist aufgrund der aktuellen Kaufpreise nicht erforderlich. Die zeitliche Anpassung der zuriickliegenden Kauf-
falle erfolgte bereits mit Hilfe des NIPIX.
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E Fragen des Gerichts

a) Miet-/Nutzungsverhiltnisse

Gemal der mindlichen Auskunft der Vertreterin der Antragstellerin bestand am Wertermittlungs-
stichtag keine mietvertragliche Vereinbarung (Mietvertrag) fiir das Bewertungsobjekt. Das Bewer-
tungsobjekt wird augenscheinlich nicht genutzt (Leerstand)

b) Wer ist WEG-Verwalter

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

c) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Gemal den am Tag der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindricken:kann davon ausgegangen wer-
den, dass am Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb in.dem:Bewertungsobjekt gefihrt wurde.

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

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

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine-Hinweise vorhanden, die einen begriindeten
Verdacht auf Hausschwamm vermuten lassen. Eine Bauteil6ffnung wurde nicht vorgenommen.
Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts (Wohnung)-konnte nicht durchgefiihrt wer-
den.

f)  Gibt es baubehordliche Beschriankungen bzw..Beanstandungen?
Aufgrund der durchgefiihrten ‘Recherchen ergaben-sich' keine Hinweise auf baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen.

g) Liegtein Energieausweis vor?

Gemal den mir durch die WEG-Verwaltung Ubermittelten Unterlagen wurde fir das Gebaude mit
dem Bewertungsobjekt ein Energieausweis gemal §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) erstellt®!.
Dabei handelt es sich um einen sogenannten ,Energiebedarfsausweis”. Demnach betragt der End-
energiebedarf des Gebaudes mit dem Bewertungsobjekt rund 129,16 kWh/(m2a) und liegt damit auf
der Skala (A+ bis G) im Bereich ,D/E“, was einem unterdurchschnittlichen Wert in Bezug auf die
energetischen Eigenschaften entspricht. GemaR dem Energieausweis liegen vergleichbare Mehrfa-
milienhauser;-die nicht wesentlich modernisiert sind, auf der Skala im Bereich ,F*.

Hinweis:

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung®2.

h) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?
GemaR der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 26.06.2026
bestehen fir die Flurstiicke mit dem Bewertungsobjekt keine Hinweise auf Altlasten, Altablagerun-
gen und Altstandorte. Das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stade vom
21.05.2026 sind auf den Flurstiicken des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten
(§ 81 NBauO) eingetragen.

31 Der Energieausweis wurde am 24.03.2026 erstellt.

32 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 /GEG 2020/2023
und Stober - ZVG 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 930 Rn.-Nr. 44
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# Verkehrswert/Marktwert - Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert/Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen
als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Bericksichtigung aller wert-
relevanten Merkmale, zu erzielen ware. 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 Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfiigung stehenden Daten zu bemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde flir das Bewertungsobjekt — 1.215/100.000stel Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Ober-
geschoss (links) - Nr. 33 des Aufteilungsplans mit Kellerraum — das Ertragswertverfahren als Haupt-
bewertungsverfahren angewandt, da dieses Verfahren die héchste Relevanz besitzt und die beson-
deren Merkmale des Bewertungsobjekts angemessen berticksichtigt werden konnten. Dabei wurden
marktibliche EingangsgréRen (Rohertrag/ Netto-Kaltmiete, Bewirtschaftungskosten) und ein geeig-
neter Liegenschaftszinssatz (dieser enthalt u. a. die Marktanpassung)- abgeleitet/ermittelt und be-
grundet. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Immobilienmarkt fiir
das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag wider. Fur die nicht mégliche Innenbesichtigung
der Wohnung wurde unter den besonderen objektspezifischen:Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) ein Risikoabschlag wertmindernd.berticksichtigt.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte direkte Vergleichswert (dieser wurde auf Grundlage von 22
Kaufpreisen von Wohnungen im Altlander:Viertel aus der Kaufpreissammlung durch den zustandi-
gen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte zur Verfiigung gestellt) plausibilisiert den ermittelten
Ertragswert und somit das Ergebnis

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung ‘aller wertbeeinflussenden-Umstande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB / § 74 a Abs.-5 ZVG) des Bewertungsobjekts — 1.215/100.000stel Miteigentumsanteil an
einem Grundstuck; verbunden mitdem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss (links)
- Nr. 33 des Aufteilungsplans mit Kellerraum, gelegen in der ,Mittelnkirchener Strae“ 9 in 21680
Stade — zum Wertermittlungsstichtag:07.-Juli 2026 mit rund

96.000 EUR

angenommen werden.

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. IT des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrankungen

Ifd.-Nr. 5 - Zwangsversteigerungsvermerk ‘ 0 EUR
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Torsten Reschke - Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Agathenburg / Hamburg, den 20. Juli 2026
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