Dipl.-Ing. (Ass.) Burkhard Helms

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter
und unbebauter Grundsticke (Ing.kammer Nds.)

/ Jahnstral3e 26, 27711 Osterholz-Scharmbeck
Mobil-Nr.: 0170 9033625, E-Mail: B.Helms@web.de
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Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck

Versteigerungsgericht
Klosterplatz 1 Datum: 12. August 2024

NZS 15 K 20/23 / 244006
27711 Osterholz-Scharmbeck

GUTACHT E N (aktualisiert am 12.08.2024)
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Heidhofweg 3,
Grundbuch von Heilshorn, Blatt-Nr. 430, Ifd. Nr. 5,
Gemarkung Heilshorn, Flur 6, Flurstiick 44/11 (2.453 m?)

NZS 15 K 20/23: Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 19.03.2024 ermittelt mit:

400.000 € Fiktiv unbelasteter Verkehrswert des o.g. Grundstiicks, bebaut mit einem
2-Fam-Wohnhaus und weiteren Nebengebauden, siehe Kapitel 5.7.2

600 € Wert bzw. Wertminderung fiir die Belastung in Abt. Il (Kap. 2.4)

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 10 Anlagen.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen fiir das Versteigerungsgericht erstellt.
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Verkehrswert fir den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und zu dem Bewertungsobjekt

Bewertungsobiekt ist dasGesamtgrundstiick mit vorhandener Bebauung:

Verkehrswert des Grundbesitzes, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden
in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Heidhofweg 3 A, gebucht im Grundbuch von
Heilshorn, Blatt 430, Ifd. Nr. 5 Gemarkung Heilshorn, Flur 6, Flurstiick 44/11 (2.453 m?)

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren NZS 15 K 20/23
Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 19.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

1. Welche Mieter und Pachter sind vorhanden ?
Das Bewertungsobjekt wurde nach Angaben des im Ortstermin anwesenden Eigentiimers von ihm
bis 2022 bewohnt. Am Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 bestand bereits ein langerer Leerstand.
Das Bewertungsgrundsttick mit 2-Fam-Whs u. Nebengebauden ist weder vermietet noch verpachtet.

2. Name und Anschrift des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).
Das Grundstiick ist real geteilt. Das WEG findet hier keine Anwendung.

3. Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbebetrieb gefilhrt ?
Im Bewertungsobjekt wird offensichtlich kein Gewerbetrieb gefiihrt.

4. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt wurden:
Im Bewertungsobjekt sind offensichtlich keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

5. Besteht Verdacht auf Hausschwamm, Schadlinge, Altlasten?
Es besteht kein diesbezuglicher Verdacht fur die vom Sachverstéandigen besichtigten Rdume.

6. Bestehen Brand- oder Wasserschaden:
Wertrelevante Brandschaden oder Wasserschaden wurden nicht festgestellt.
Es bestehen Feuchtigkeitsschaden (Tapeten, Bodenbelege) aufgrund des Leerstandes (s. Kap.4).

7. Bestehen baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen ?
Baubehérdliche Beanstandungen sind in der digitalen Bauakte aktenkundig. Im Kapitel 2.5.3

wird erlédutert, dass auf Grund fehlender Baugenehmigung ein Abschlag in Héhe 10 % erfolgt.

8. Baurechtliche Besonderheiten (Uberbau, Grenzbau, Bestandsschutz, Einsturzaefahr, etc. ?
Baurechtliche Besonderheiten waren im Ortstermin fir das Wohnhaus nicht erkennbar.

9. Hinweise zu Belastungen im Baulastenverzeichnis:
Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Osterholz sind fir das Bewertungsgrundstiick Baulasten
eingetragen und in Anlage 6 (Wegebaulast) und Anlage 7 (Grenzabstandsbaulast) dargestelit.

10. Hinweise zu Belastungen in Abt. Il des Grundbuches:
Die Wertminderung auf Grund der in Abt. Il eingetragenen Grunddienstbarkeit wird separat bewertet

(Kap. 2.4), da der Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks im fiktiv unbelasteten Zustand ermittelt wird.
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1.3 Angaben zum Ortstermin, Umfang und Besonderheiten der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde den Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren mit Schreiben vom
05.03.2024 mitgeteilt. und am Dienstag, den 19.03.2024 durchgefuhrt.

Im Ortstermin anwesend war nur einer der zwei Miteigentumer (ME-Anteil zu je 1/2) des zu bewertenden
Grundbesitzes und der Sachverstéandige Dipl.-Ing. Burkhard Helms.

Der zweite Miteigenttimer teilte schriftlich mit, auf die Teilnahme an der Ortsbesichtigung zu verzichten.

Der anwesende Miteigentiimer (ME-Anteil zu 1/2) erméglichte dem Sachverstandigen eine vollstandige
Innenbesichtigung des Zweifamilienwohnhauses mit Zugang zu samtlichen Wohn- und Nutzraumen.
Einwande gegen die Verwendung von Fotos in den Wohn- und Nutzraumen wurden nicht erhoben.

Im Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in folgendem Umfang besichtigt:

¢ Die Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes:
Die Besichtigung des Zweifamilienwohnhauses in 27711 Osterholz-Scharmbeck, Heidhofweg 3A,
der Nebengebaude und der vorhandenen Auenanlagen erfolgte ohne Einschrankungen.

o Die AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes und der AuBenanlagen:
Die AuBenbesichtigung erfolgte gleichfalls ohne Einschrankungen

1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Sachverstidndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen erstellt bzw. beschafft:

¢ Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.02.2024,

» Die Bewilligung fur die in Abt. Il eingetragene Grunddienstbarkeit (Uberwegungs- und Leitungsrecht)
wurde auf Anforderung durch den Sachverstandigen vom Grundbuchamt zur Verfiigung gestellt,

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, bereitgestellt durch den Offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur Dipl.-Ing. Carsten Bruns, Rathausstrafte 3, 27711 Osterholz-Scharmbeck,

» Geoinformationssystem des Landkreises Osterholz 2024, Bauplanungsrecht,

e Bauakten aus dem Bauarchiv des Landkreises liegen dem Sachverstandigen vor,

» Die Grundriss-Zeichnung fur die Erdgeschosswohnung mit Raumaufteilung wurde der digitalen
Bauakte entnommen und hinsichtlich der Wohn- und Nutzflachen ergéanzt. Die gegeniiber der Bau-
genehmigung abweichende Nutzung wurde durch rote Eintragungserganzungen aktualisiert (s. Anlage 3),

e Furdas Dachgeschoss war in der Baugenehmigung von 1973 keine Nutzung fur Wohnzwecke vorgesehen.
Die Grundriss-Zeichnung fur die Dachgeschosswohnung mit Raumaufteilung wurde vom Sachverstandigen
angefertigt auf Grundlage des AufmaRes am 19.03.2024- (siehe Anlage 4),

» Die Wohnflachenberechnung fur die EG-Wohnung und die DG-Wohnung erfolgte auf Grundlage des

Aufmalles vom 19.03.2024 durch den Sachverstandigen (siehe Aufstellung in Anlage 3 und 4),

Der Querschnitte des Wohnhauses wurden der Bauakte entnommen (Anlage 5),

Die Auszige aus dem Baulastenverzeichnis liegen dem Sachversténdigen vor (s. Anlage 6 und 7),

Grundstiucksmarktdaten der Fa. Sprengnetter,

Regionale Grundstiicksmarktdaten 2024 des 6rtlichen Gutachterausschusses fir den Landkreis Osterholz

und fur die benachbarten Landkreise stehen im Internet online zur Verfugung.

Die Inhalte sind seit 2022 vollstandig umgestellt auf Web-Visualisierungen (www.gag.niedersachsen.de),

e Bodenrichtwerte und Landesgrundstticksmarktdaten 2024 des Oberen Gutachterausschusses fur das Land
Niedersachsen stehen im Internet online zur Verfiigung (www.qag.niedersachsen.de).
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Makrolage (Landkreis, Stadt Osterholz-Scharmbeck)

Die Stadt Osterholz-Scharmbeck gehért zum Landkreis Osterholz im Bundesland Niedersachsen. Osterholz-
Scharmbeck z&hlt 30.659 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 14.838 Haushalte (2022), womit die mittlere
Haushaltsgrofie rund 2,07 Personen betragt. Eine Typisierung 2020 wurde von der Faktor Familie GmbH der
Grundlage des Datenportals Wegweiser Kommune gerechnet: Datenstand ist das Berichtsjahr 2018.
Die Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck entspricht dem
Demografietyp 4 mit folgenden Merkmalen:

e Eher mittelgroRe Gemeinde,

e Moderates Wachstum durch Zuwanderung,

e Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen,

e Eher Wohnstandorte und durchschnittliche

Arbeitsplatzentwicklung

Nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit betragt die Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen) am 01.03.2023 fur den Landkreis Osterholz 3,6 %.

Osterholz-Scharmbeck ist Sitz des Landkreises und nimmt die Funktionen eines Mittelzentrums wahr. Neben
allen offentlichen Einrichtungen sind u.a. die Berufsbildende Schulen, eine Integrierte Gesamtschule, ein
Gymnasium, eine Waldorfschule, eine Férderschule und das Lernhaus im Campus, Oberschule im Kreissitz
vorhanden.

Zur Stadt Osterholz-Scharmbeck gehoren die Ortsteile

Buschhausen, Freilenbdttel, Garlstedt, Heilshorn, Hulseberg,

Ohlenstedt, Pennigbttel, Scharmbeckstotel und Teufelsmoor.

Die Stadt Osterholz-Scharmbeck bietet mit seinen &ffentlichen und privaten Einrichtungen hervorragende
Maoglichkeiten in den Bereichen Sport, Erholung und Freizeit (Teufelsmoor,

Ohlenstedter Quellseen, Allwetterbad, etc.).

2.1.2 Erlduterungen zur Verkehrsinfrastruktur
Uberoértliche Anbindung / (vgl. Anlage 1), PKW-StraRen-Entfernungen:

nachstgelegene Ortschaften und Stadte:

Bremen-Zentrum, HBF: (24 km PKW-Entfernung,
Bremerhaven (45 km PKW-Entfernung),

Stade (80 km PKW-Entfernung),

Landeshauptstadt Hannover (ca. 145 km PKW-Entfernung),
Hamburg (ca. 140 km PKW-Entfernung),

Bundesstralle B74 (Pennigbuttel, rd. 7 km PKW-Entfernung)
B 74 (Bremen-Osterholz-Scharmbeck-Vollersode-Stade)

Autobahnzufahrt:A 27, Anschluf3stelle Bremen-Ihlpohl (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof, Flughafen:
e Bahnhof Osterholz-Scharmbeck (11 km PKW-Entfernung),
e Hauptbahnhof Bremen (24 km PKW-Entfernung),
e Flughafen Bremen (ca. 28 km PKW-Entfernung)

Die Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck ist Gber die Bundesstrale B 74 und die Autobahn A27 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenann-
ten Autobahn liegt rd. 8 km (StraRenentfernung) sudlich des Bewertungsobjekts bei der Anschlussstelle 'Bre-
men lhipohl'. Eine Bushaltestelle befindet sich in fulaufiger Entfernung und bietet tiber die hier verkehrenden
Busse u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften.
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Die Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck verfugt Giber einen ortseigenen Personenbahnhof. Der Bahnhof mit Re-
gionalanschluss nach Bremerhaven und Bremen-Hauptbahnhof befindet sich in rd. 11 km PKW-Entfernung
im Stadtzentrum. Die Distanzen zu den nachstgelegenen tberregionalen Verkehrsknotenpunkten des éffent-
lichen Personenverkehrs betragen ca. 24 km StraRenentfernung zum ICE-Bahnhof 'Bremen Hbf bzw. rd. 28
km StraRenentfernung zum internationalen Verkehrsflughafen 'Bremen'.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaido zwischen 2016 und 2021 belauft sich auf Ebene der Stadt
Osterholz-Scharmbeck auf 109 Personen. Damit weist Osterholz-Scharmbeck im Vergleich zur nationalen
Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen tber die Kreis-
grenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungs-
saldi von 578 bzw. 317 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von
-271 bzw. 42 auf.

21.3 Erlauterungen zur Mikrolage (siehe Anlage 1 bis 2)

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 8 km nordwestlich vom Ortskern der Kreisstadt entfernt an der Bremer
HeerstralRe (ehemais B 6) mit Zuwegung von der Strale ,Heidhofweg". Die Umgebungsbebauung in der
Stralte ,Heidhofweg" zeichnet sich entsprechend der Lage im Ortsteil Heilshorn iberwiegend durch wohnwirt-
schaftlich genutzte Objekte in Form von Einfamilienwohnh&user aus.

Die Bremer Heerstralte mit uberregionalem Verkehr liegt rund 100 m éstlich des Bewertungsgrundstiicks.

Im Ubrigen sind auf Grund der Mikrolage keine wertrelevanten Beeintrachtigungen erkennbar.

Der ruckwartige Grundstiicksteil mit dem Zweifamilienwohnhaus ist nur Gber den ca. 4 m breiten Schotterweg
erreichbar. Die Zuwegung ist Bestandteil des Bewertungsgrundsticks und belastet durch eine Zuwegungs-
baulast und eine in Abt. Il eingetragene Grunddienstbarkeit (Uberwegungs- und Leitungsrecht) zugunsten des
Nachbargrundstucks ,Heidhofweg 3 B“.

Nahversorgungseinrichtungen, Restaurants und Cafés befinden sich tberwiegend im Stadtzentrum von
Osterholz-Scharmbeck. Der periodische Bedarf kann dort und in der weiteren Umgebung gedeckt werden.
Vom Bewertungsobjekt betragt die Entfernung zur Landesgrenze von Bremen-Nord ca. 10 km.

Die Entfernung zum 6rtlichen Rathaus der Stadtverwaltung betragt ca. 9 km PKW-Entfernung.

Die Kreisstadt Osterholz-Scharmbeck ist planungsrechtlich als Mittelzentrum ausgewiesen.

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte befinden sich tiberwiegend in der Kreisstadt Osterholz-
Scharmbeck, in den umliegenden Ortschaften und in der GroRRstadt Bremen.

2.2 Gestalt, Form, Himmelsausrichtung und Beschaffenheit

Gestalt und Form: Gelb dargestellie Baulandfiche:
(vgl. Anlage 2) e rechteckige Form ca. 40 m x 51,3 m,
e ca. 2.053 m? Grundstiicksteilflache,
e Garten und Loggia mit Westausrichtung,

Hellblau dargestellte Wegeflache:

ca. 4 m breiter Zuwegung,

ca. 250 m? Grundstuicksteilflache,

e Belastung durch Baulast und Grunddienstbarkeit
e Schotterbefestigung.

Dunkelblau dargestellte Teilflache:
o Rechteckige Form, ca. 7,5 m x 20,0 m;
e Ca. 150 m? Grundstlicksteilflache,
o Nutzbar als PKW-Stellplatzflache, etc.

Beeintrachtigungen: Keine wertrelevanten Beeintrachtigungen erkennbar
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2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten, etc.

Strallenart: AnliegerstralRe; StraRe mit Durchgangsverkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden,
Parkstreifen mit PKW-Parkgelegenheiten vorhanden

Ver- und Entsorgungsleitungen Elektr. Strom, Wasser, Schmutzwasserkanalanschluss
Grenzverhaltnisse: Keine Grenzbebauung des Wohnhauses

Grenzbebauung des Werkstatt-Gebaudes 02
Baugrund, Grundwasser, Altlasten: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstelit.
(soweit augenscheinlich ersichtlich): Untersuchungen (Bodengutachten, etc.) hinsichtlich des Bau-

grundes, des Grundwasserstandes und ggf. vorhandener Altlas-
ten liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
des Baugrundes, ggf. vorhandener Altlasten liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. In dieser Wertermittiung wird das Bewer-
tungsobjekt als frei von Altlasten unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation, Wertminderung aufgrund der Belastung in Abt. II

Wertminderung auf Grund der in Abt. Il eingetragenen Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht):
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.02.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Heilshorn, Blatt 430 eine wertbeeinflussende
Eintragungsbelastung in der Form einer Grunddienstbarkeit (Uberwegungs- und Leitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentamer des Grundstticks Heilshorn, Blatt 1349; Gemarkung Heilshorn, Flur 8, Flurstick 44/12.
In. Anlage 2 ist die durch die Grunddienstbarkeit belastete Flache hellblau dargestelit.

Die Grunddienstbarkeit wurde unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 19.12.2013 eingetragen und um-
fasst das Recht, die in Anlage 2 hellblau dargestellte Flache zu Uberwegen und alle Gblichen Leitungen einzu-
legen und instand zu halten. Kosten fiir Reparaturen, Instandsetzung und Unterhaltung der Wegeflache tragt
der Eigentumer des Flurstucks 44/11 zu 2/3 und der Eigentiimer des Flurstiickes 44/12 zu 1/3.

Die Wertminderung dieser Belastung wird vom Sachversténdigen auf Grundlage des Bodenwertes fur
Wegefldchen und des Belastungsgrades geschatzt mit:

¢ Bodenwert = 105 €/m? x 250 m* x 1/20 = 1.312,50 € (Wegeflache),
e F=0,45 = Wertminderungsfaktor (mittlerer Grad der Wertminderung),
e Wertminderung = 1.312,50 € x 0,45 = 590,62 € = rd. 600 €

Die Wertminderung der Belastung in Abt. Il fiir das Gesamtgrundstiick
wird zum Stichtag 19.03.2024 mit pauschal 600 € ermittelt.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk ein-
getragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass kein Bodenordnungsverfahren vorliegt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt fur das Bewertungsgrundstick
folgende Eintragungsbelastungen:
1. Wege-Baulast: sieche Nachweis in Anlage 6,
2. Grenzabsténde gemal § 9, Abs. 2 NBauO, s. Anlage 7
(es bestehen Baulasten auf Gegenseitigkeit)

Die Wegebaulast ist in der Bodenwertermittiung mit eingepreist.
Die Grenzabstandsbaulast auf Gegenseitigkeit ist wertneutral.

Die Belastungen durch Baulasten sind in den Anlagen 6 und 7
im Wortlaut und in grafischer Darstellung dargestellt und be-
schrieben.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Sachverstandige unterstellt, dass keine weiteren wertrele-
vante Satzungen vorliegen

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.
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2.5.3 Bauordnungsrecht/ Wertminderung auf Grund fehlender Baugenehmigung

Eingesehen wurde die digitale Bauakte des Landkreises. Im Jahr 1973 wurde die Baugenehmigung fur den
Neubau eines Betriebsgebaudes (Gartenbaubetrieb) beantragt und als privilegiertes Bauvorhaben geneh-
migt. Die Bauvorlagen enthalten u.a. einen Grundrissplan fur das Erdgeschoss mit Angabe der beantragten
Nutzungen (z.B. Arbeitsraum, Gewachshaus, Gartengerate, Garage, Lager, Nachtwache, Giftraum, etc.).

Im Ortstermin am 19.03.2024 ermittelt der Sachverstandige auf Grundlage eines AufmaRes die Wohn- und
Nutzflachen sowie die tatsachliche Nutzung zum Zeitpunkt der Besichtigung.
In Anlage 3 wird fur die Erdgeschoss-Wohnung neben den ermittelten Wohn- und Nutzflachen auch die ge-
genuber der Baugenehmigung abweichende Nutzung in rot angegeben, wie z.B.:
e Wohnen statt Arbeitsraum, Gewachshaus und Gartengerate,
Wohnen statt Nachtwache,
Kind statt Lager,
Garderobe statt Giftraum,
Kuche statt Buro,
Hauswirtschaft statt Garage.

In Anlage 4 ist die Grundriss-Skizze fur die DG-Wohnung dargestellt mit Angabe der Nutzung und Angabe
der vom Sachverstandigen im Ortstermin am 19.03.2024 ermittelten Wohn- und Nutzflachen.

In den Bauvorlagen von 1973 waren fir die Wohneinheit im Dachgeschoss keine Nutzungsangaben vorzu-
finden, auch keine Wandstellung far Aufenthaltsraume. Offensichtlich war jedoch die Méglichkeit zur Nutzung
einer Wohneinheit vorgesehen (Treppenaufgang, Dachgaube mit Austritt).

In der digitalen Bauakte sind auch keine weiteren Unterlagen tber die auf dem Bewertungsgrundstiick vor-
handenen Nebengebaude auffindbar.

Die Stellungnahme der LandbauauRenstelle vom 07.09.2073 beinhaltet ebenfalls die Unstimmigkeit zwischen
Baugenehmigung und tatsachlichem Ausbau. Dort wird eine ,Entprivilegierung* des im Bau befindlichen
»Wohnhauses" beantragt.

Gemal Aktenvermerk vom 9.01.1975 des Bauordnungsamtes konnte fiir das ,Wohnhaus“ ein Gebrauchsab-
nahmeschein ausgestellt werden. AuRerdem erfolgt der Hinweis: ,das Wirtschaftsgebaude ist entprivilegiert.
Der Gebrauchsabnahmeschein wurde am 07.02.1975 ausgestelit mit der Korrektur ,ein Wohnhaus" statt
~Wirtschaftsgebaude"”.

Mit Schreiben vom 8.06.2021 stellt der Eigentimer beim Bauordnungsamt eine formelle Bauvoranfrage
gemal § 73 NBauO zur Nutzungsanderung eines Zweifamilienwohnhauses in ein Einfamilienwohnhauses.
Im Antrag beschreibt der Eigentumer, dass im 2-Fam-Wohnhaus eine EG-Wohnung und eine DG-Wohnung
genutzt wurde und beide Wohnungen durch eine Geschosstreppe (im EG-Raum 15 bzw. DG-Raum 11) ver-
bunden werden sollen (im Besichtigungstermin am 19.03.2024 war der Deckendurchbruch bereits erfolgt, die
Geschosstreppe war noch nicht vorhanden).

Das Bauordnungsamt teilt dem Antragsteller mit Schreiben vom 28.10.2021 sinngemaR folgendes mit:
* Eine Baugenehmigung mit Bauzeichnungen fur ein 2-Fam-Wohnhaus wurde im Bauarchiv des Land-
kreises nicht vorgefunden. Eine diesbeziigliche Baugenehmigung scheint nicht vorzuliegen.
Das Bauamt weist auf die widerspriichliche Nutzung (Baugenehmigung zur tatsachlichen Nutzung) hin,
Die nachtragliche ,Legalisierung der Umnutzung eines Gebaudes mit gewerblicher Nutzung zu einem
Einfamilienwohnhaus oder einem 2-Familienwohnhaus" ist durch einen Bauantrag zu veranlassen.

Offensichtlich wurde bis zum Bewertungsstichtag kein Bauantrag zur nachtraglichen Legalisierung der zuletzt
ausgelbten Nutzung als Zweifamilienwohnhaus (mit EG- und DG-Wohnung) gestellt.
Der Sachverstindige empfiehlt eine diesbeziigliche Bauberatung durch das Bauordnungsamt.

Aufgrund der bestehenden Baugenehmigungs-Risiken erfolgt geméiR § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 in den
nachfolgenden Wertermittlungsverfahren) jeweils ein marktiiblicher Abschlag in Hohe von 10 %.

Im Ubrigen wird die Wertermittlung auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt in Uberein-
stimmung mit der aktuellen Nutzung, dargestellt in den Grundriss-Skizzen von Anlage 3 und 4.

Weitere offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb zuné&chst die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen unterstelit.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Der Sachverstandige unterstelit fur das Bewertungsgrundstiick
im aktuellen Grundstickszustand, dass in naher Zukunft keine
Beitrage und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG entstehen.

2.7 Derzeitige Nutzung, Leerstand und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 2);
Das Bewertungsgrundstuck ist bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus und weiteren Nebengebauden
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt wurde von dem im Ortstermin anwesenden Miteigentimer (ME-Anteil zu 1/2) bis Mai
2022 eigengenutzt. Zum Bewertungsstichtag am 19.03.2024 war das Zweifamilienwohnhaus bereits seit lan- -
gerer Zeit leerstehend und ist offensichtlich aktuell weder vermietet noch verpachtet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

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

Der Sachverstandige weist auf die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vom 08.08.2020 hin.
Hiernach kénnen Nachrustverpflichtungen bestehen insbesondere fir die Heizungsanlage, die Warmevertei-
lungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie fir die Da&mmung der obersten Geschossdecke.

3.2 Zweifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus,
ausgebaute Erdgeschosswohnung und Dachgeschosswohnung,
ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
kein Kellergeschoss, Walmdach, EG-Terrasse nach Westen

Baujahr: 1973 Bauantrag fur ein Wirtschaftsgebaude (Gartenbaubetrieb),
1974 unterstelite Fertigstellung des Bauvorhabens
1975 Gebrauchsabnahme gemal Bauakte am 07.02.1975

Modernisierungen nach 1973. nachtraglicher Ausbau der DG-Wohnung im DG (vor 2016),

Modernisierung vom Bad / WC im EG-Raum 12 vor 2018,

Modernisierung vom Bad / WC im DG-Raum 06 ca. 2021

ca. 2021 Modernisierung der Fenster (Haustiiren alt),

ca. 2021 Modernisierung der Innenausstattung im DG

(Malerarbeiten, Bodenbel&ge mit Feuchtigkeitsschaden),

e Erneuerung der Ol-Heizungsanlage (ca. 2006) gemai
Befragung des Eigentumers im Ortstermin am 19.03.2024
(Protokoll des Schornsteinfegers wurde nicht vorgelegt),

» Kaminkassette von 2021 nach Angaben des Eigentumers,

¢ Teilmodernisierung der Elektroinstallationen
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Barrierefreiheit: Der Zugang zur DG-Wohnung ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird dem Grad der Barrierefreiheit kein zusatzlicher
Werteinfluss beigemessen, da der konkrete Werteinfluss im
Zuge der Vergleichswertermittlung bereits durch Einbeziehung
gleichaltriger Objekte beriicksichtigt wird.

Aulenansicht; Walm-Winkeldach,

anthrazitfarbene Dacheindeckung,

Dachaufbauten (Dachgauben, und Loggia),

Klinkerfassade von allen Seiten

graue Kunststoffrahmen der Fenster,

Hauseingangstiren aus Holz

Energieeffizienz: Dem Sachverstandigen wurden von den Eigentiimern keine
diesbezlglichen Unterlagen vorgelegt. Daher unterstelit der
Sachverstéandige, dass ein Energieausweis nicht vorliegt.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

EG-Wohnung im Erdgeschoss (EG):

In Grundriss-Skizze (siehe Aniage 3) ist die Raumaufteilung fur die EG-Wohnung dargestellt.

Die Grundriss-Skizze wurde der Bauakte entnommen und vom Sachversténdigen hinsichtlich der Nutzung
und der Wohn- und Nutzflachen aktualisiert auf Grundlage des AufmaRes im Ortstermin am 19.03.2024.

Die Wohn- und Nutzflachen wurden nach WohnFIV ermittelt und sind nachstehend aufgelistet:

05,5 m* EG-Raum 01 — Windfang

04,8 m*> EG-Raum 02 - Garaderobe

04,0 m* EG-Raum 03 - Giste-WC

30,2 m? EG-Raum 04 — Wohnen 1

22,6 m?* EG-Raum 05 - Wohnen 2

39,4 m? EG-Raum 06 — Wohnen 3

17,9 m* EG-Raum 07 — Wohnen 4

16,4 m*> EG-Raum 08 - Kiiche

12,2 m* EG-Raum 09 — Hauswirtschaft 1
09,6 m?* EG-Raum 10 — Hauswirtschaft 2
05,0 m* EG-Raum 11 - Flur

08,7 m* EG-Raum 12 - Bad / WC

16,6 m*> EG-Raum 13 - Wohnen 5

21,6 m* EG-Raum 14 — Wohnen 6

10,5 m?* EG-Raum 15 — Kind (Deckendurchbruch, Treppe fehlt)
225,0 m?* Gesamtwohnfliche im EG

Die Wohnfliche im Erdgeschoss wurde ermittelt mit 225,0 m? (sieche Grundriss-Skizze in Anlage 3).

Nutzflache im Erdgeschoss:
e 05,5 m? Heizungsraum
e 06,3 m* Treppenhaus mit Geschosstreppe zur DG-Wohnung
e 53,6 m* EG- Terrasse mit Himmelsorientierung nach Westen
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DG-Wohnung im Dachgeschoss (DG):

In Grundriss-Skizze (siehe Anlage 4} ist die Raumaufteilung fur die DG-Wohnung dargestelit.

Die Grundriss-Skizze wurde vom Sachverstdndigen auf Grundlage des AufmafRes im Ortstermin am
19.03.2024 neu erstellt mit Angabe der zuletzt ausgetbten bzw. geplanten Nutzung.

Die Wohn- und Nutzflachen wurden nach WohnFIV ermittelt und sind nachstehend aufgelistet:

47,9 m* DG-Raum 01 —- Wohnzimmer

03,5 m? DG-Raum 02 — Loggia (Orientierung nach Westen)
12,9 m? DG-Raum 03 - Kiiche

07,9 m? DG-Raum 04 — Flur

02,7 m* DG-Raum 05 — WC (alt) ohne Installationen

08,1 m* DG-Raum 06 — Bad / WC

11,0 m? DG-Raum 07 — Kind 1

03,5 m?* DG-Raum 08 — Flur

14,9 m? DG-Raum 09 — Wohnraum 1

10,9 m* DG-Raum 10 - Wohnraum 2

00,0 m* DG-Raum 11 — Raum mit Deckendurchbruch (Treppe fehit)
123,3 m?* Gesamtwohnflache von der DG-Wohnung

Die Wohnflache im Dachgeschoss wurde ermittelt mit 123,3 m? (siehe Grundriss-Skizze in Anlage 4).

Nutzfliche im Dachgeschoss:
e 03,7 m? Flur
e 12,3 m? Abstellraum mit Leiter-Zugang zum Spitzboden

Die Gesamt Wohnfldche der EG- und DG-Wohnung wurde ermittelt mit 225,0 m? + 123,3 m? = 348,3 m?

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) gemdR Bauakte

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Betonsohle mit Streifenfundamenten
Umfassungswéande, Dammung: e 12,5 cm Verblender als Auf3enschale

e 17,5 cm Kalksandsteinmauerwerk als Innenschale

Innenwande: Uberwiegend Kalksandsteinmauerwerk

Geschossdecke, Dammung: o Massivdecke gemaf Bauakte,

¢ Holzbalkendecke oberhalb vom Dachgeschoss
baujahrestypische Dammung unterstellt

Geschosstreppe: * Geschosstreppe (Stahlkonstruktion) mit Stufen aus Holz,
Seiteneingang zur DG-Wohnung, s. Anlage 9, Bild 13,
o Leiterzugang zum Spitzboden, siehe Anlage 10, Bild 1,

Dach: Dach, Dachkonstruktion und Dachform:
¢ Holzsparrenkonstruktion,
o Aufbauten (Dachgauben und Loggia nach Westen),
¢ Winkel-Walmdach,
¢ Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
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Dacheindeckung:
e Betondachsteine (Frankfurter Pfanne),

 baujahrestypische Dammung (Baujahr 1974) unterstelit,

Spitzboden (Fotos, siehe Anlage 10, Bild 1 und 2):

e Zuganglich tber Holz-Leiter,

Bodenbelag aus Rauspundbretter,

Dachflachen nicht gedammt,

Dammung der obersten Geschossdecke nicht einsehbar,
Spitzboden wirtschaftlich nicht nutzbar,

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss
an das o6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Schmutzwasserableitung in das 6ffentliche
Schmutzwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberwiegend altersentsprechend Elektroausstattung,
Teilmodernisierung nach Angaben des Eigentiimers.

Heizung: Uberalterte Zentralheizung als Pumpenheizung
(Fa. Viessmann ,Vitorond 200" mit Warmwasserspeicher)
mit flussigen Brennstoffen (Ol), 10.000 Liter Erdtank,
Baujahr ca. 2006 nach Angaben des Eigentiimers
Fotodokumentation, siehe Anlage 10, Bild 3 und4

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserversorgung soll offensichtlich
zentral Gber die Heizungsanlage erfolgen.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage im EG: Fliesen, Teppich, PVC, etc.
(tlw. renovierungsbedaurttig),

Bodenbelage im DG: Tiw. neu verlegt, tiw. ohne Bodenbelage,

neuwertig verlegtes Laminat tiw. aufgrund von Feuchtigkeits-

schaden verzogen (wellig) und erneuerungsbediirftig

Wand- und Deckenbekleidungen: EG:
Uberwiegend Putz mit altersentsprechender Ausstattung
(Uberwiegend Tapeten und Farbanstrich),
insgesamt renovierungsbedirftig,
DG:
Innenausstattung und Malerarbeiten im DG tiw. aufgrund
von Feuchtigkeitsschaden erneuerungsbedurttig,
Innenausstattung im DG tlw. noch nicht fertiggestelit.

Modernisierung der Fenster: Baujahr 2021: Fenster mit grauen Kunststoffrahmen,
Abdeckleisten fehlen teilweise.
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Turen:

sanitare Installationen im EG und DG:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Bauméngel:

Wertminderungen:

Hauseingangstiren:
» Uberalterte Hauseingénge und Hauseingangstiiren,
¢ Front-Hauseingangstir mit Einbruchsschaden.

Zimmertiren im Erdgeschoss und Obergeschoss:
e Glatte Innentiren, iberwiegend Stahlzargen

Das Wohnhaus verfugt im EG und im DG tber
folgende Wasser- und Abwasserinstallationen:

EG-Raum 03 — Gaste-WC, siehe Anlage 9, Bild 2:
Uberalterte Bodenfliesen

rétliche Wandfliesen, 1,5 m hoch,

herkédmmliche Fensterliiftung

Stand-WC, Waschbecken,

{iberaltertes Sanitarmobiliar,

Insgesamt Uberalterte Ausstattung (1970-er Jahre).

EG-Raum 12 — Bad / WC (siehe Anlage 9, Bild 12):

¢ Moderne, zeitaktuelle und helle Bodenfliesen,
Grof¥formatige zeitaktuelie Wandfliesen (raumhoch),
herkémmliche Fensterliftung
barrierefreie moderne Dusche,
Waschtisch mit zwei Waschbecken, Spiegel,
Stand-WC,
herkdémmliche Fensterluftung
Modernisierung vor 2016.

DG-Raum 05 — Gaste-WC, siehe Anlage 9, Bild 21:
e helle Bodenfliesen
e helle Wandfliesen, 1,5 m hoch,
¢ herkdbmmliche Fensteriiiftung (Dachflachen
¢ Installation des Sanitadrmobiliars fehlt,

® & & o o o o

DG-Raum 06 — Bad / WC (siehe Anlage 9, Bild 19 und 20):
¢ Moderne, zeitaktuelle Bodenfliesen,

GroRformatige und raumhohe Wandfliesen,

herkédmmliche Fensterliftung

moderne Eckdusche,

Waschtisch, Spiegelschrank,

Wandhangendes WC,

herkdmmliche Fensterliftung

Modernisierung ca. 2021.

Keine Einbaukiiche in der EG- und DG-Wohnung vorhanden

Offensichtlich erkennbare Baumangel oder Bauschaden werden
im Kapitel 4 aufgelistet.

Das Bewertungsobjekt verfligt Gber eine auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt ungewdhnlich grol3e Wohnflache. Auf die
Beschreibungen im Kapitel 4 wird verwiesen. Dariber hinaus
wurden keine wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt.
Wertminderungen auf Grund von Besonderheiten werden im
Kapitel 4.1 und 4.2 beschrieben.
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3.3 Nebengebiaude

Nebengebdude (2) mit Nutzung als Werkstatt:

Nebengebaude (2) mit Nutzung als Werkstatt, siehe Lageplan in Anlage 2,
Fotodokumentation, siehe Anlage 8, Bild 9 und 10,

Nebengebaude (2) mit Bruttogrundflache, BGF = 11,5 m x 5,0 m = 57,5 m?,
Zwei Nutzrdume 34 m? + 18 m? = 52 m?,

Tiw. massives Mauerwerk, tiw. Seitenverkleidung mit Sandwich-Platten,
Flach geneigtes Dach (Bedachung offensichtlich undicht), Betonsteinplatten,
Elektroausstattung (Lichtauslass, Steckdosen, Starkstrom),
Baugenehmigung war in der digitalen Bauakte nicht nachgewiesen,
Grenzbebauung, abgesichert durch gegenseitige Baulast (siehe Anlage 7)

Nebengebaude (3) mit Nutzung als Geridteschuppen:

Nebengebaude (3) mit Nutzung als Gerateschuppen, siehe Lageplan in Anlage 2,
Fotodokumentation, siehe Anlage 8, Bild 11, 12 und 13,

Nebengebaude (3) mit Bruttogrundfiache, BGF = rd. 47 m?,

Zwei Nutzrdume rd. 14 m? + 32 m? = rd. 46 m?,

Holzkonstruktion, flach geneigtes Dach (Trapezblech und Trapezlichtplatten),
Betonsteinplatten, Bedachung ist auf Dichtigkeit noch zu priifen (Folienabdeckung),
Baugenehmigung war in der digitalen Bauakte nicht nachgewiesen,

Gartenhaus (baufillig):

Gartenhaus im sudwestlichen Grundstucksbereich, siehe Lageplan in Anlage 2,
Fotodokumentation, siehe Anlage 8, Bild 14 und 15,
Auf Grund der schlechten Bausubstanz wird ein Riickbau mit Entsorgung unterstelit.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken (Zaun, Anpflanzungen, etc.),
Plattierung des Gelandeniveaus,

Hofbefestigung, Wegebefestigung,

Gartenanlagen und Anpflanzungen,

Geschotterte Zuwegung zum Grundsttick, im Lageplan von Anlage 2, hellblau dargestellt,

Zuwegung zur Stralle, siehe Fotodokumentation in Anlage 8, Bild 16;

auf die Belastungen durch Wege- und Leistungsrechte (Baulast und Grunddienstbarkeit)

zugunsten des Grundstiicksnachbarn wird verwiesen,
PKW-Stellplatzflache, im Lageplan von Anlage 2, dunkelblau dargestelit,

siehe Fotodokumentation in Anlage 8, Bild 16 (Stellplatzflache mit Schuttablagerungen links im Bild),
Das im Sudwesten befindliche Gartenhaus ist stark bauféllig, ein Rickbau mit Entsorgung wird unterstelit.
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4 Beriicksichtigung von Wertminderungen in den Wertermittlungsverfahren

41 Baumingel, Bauschiden, Feuchtigkeitsschiden, Uberalterung, Entsorgung

Nachfolgend werden die wertrelevanten Besonderheiten des Bewertungsobjekts aufgelistet.

Im Wesentlichen handelt es sich insbesondere um Wertminderungen auf Grund von Baumazngeln und
Bauschaden, nicht fertig gestelite, mangelhafte oder fehlende Renovierungen und uiberalterte Ausstattungen.
Dazu gehéren insbesondere folgende Besonderheiten:

* Altersentsprechende energetische Dammung,

e Uberalterte Haustiren aus den 1970-er Jahren,
(Frontbereich mit Schaden auf Grund eines Einbruches, siehe Anlage 10, Bild 5,

o Uberalterte Sanitarausstattung im EG-Raum 03 (Géaste-WC), siehe Anlage 9, Bild 2,
» Fehlende Sanitarinstallationen im DG-Raum 05 (Gaste-WC), siehe Anlage 9, Bild 21,
e Uberalterte Ol-Heizungsanlage (siehe Anlage 10, Bild 3 und 4) mit Erdtank im AuRenbereich,

e Schadensbeseitigung der Feuchtigkeitsschaden, verursacht durch Leerstand, bzw. Baumangel
- neuwertig verlegte Bodenbelage im DG (tlw. wellig und verzogen) und
- Maler- und Tapezierarbeiten mit Feuchtigkeitsmangeln im DG,

e Baumangel und Bau- bzw. Feuchtigkeitsschaden:
- z.B. im EG-Raum 06, siehe Anlage 10, Bild 7 und 8,
- z.B. im EG-Raum 15, siehe Anlage 10, Bild 11 und 12,
- z.B. im EG-Raum 14, siehe Anlage 10, Bild 9 und 10,

e Deckendurchbruch im EG-Raum 15 und fehlende Geschosstreppe vom EG zum DG
(entweder ist ein Rickbau oder der Einbau einer Geschosstreppe erforderlich),

o Elektroinstallation Gberwiegend aus den 1970-er Jahren mit Teilerneuerung (Anlage 10, Bild 6),
o Restarbeiten fur Handwerkerleistungen im DG (z.B. Malerarbeiten, Bodenbeléage),

¢ Undichtigkeiten in der Bedachung vom Nebengebaude 2 (Werkstatt) und
vom Nebengebaude 3 (Gerateschuppen) sind zu prifen und ggf. zu beheben,

o Das Gartenhaus im stidwestlichen Grundstiicksbereich (siehe Lageplan in Anlage 2) mit erheblichen
Baumangeln und Bauschéaden. Ein Abriss mit Entsorgung wird untersteilt (s. Anlage 8, Bild 14 u. 15),

o Aufraumarbeiten, Entmullung und Entsorgung sind im Zweifamilienwohnhaus 1, in den
Nebengebauden 2 und 3 und auf dem Grundstiick wertmindernd zu beriicksichtigen.

4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen bereits beriicksichtigten
Besonderheiten des Bewertungsobjekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie im Ortstermin offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird die Wertminderung verfahrenstbergreifend als ,Beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmale* (BoG) beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG), siche Kap. 4.1 ] Wertbeeinflussung insg. |
Wertminderung aufgrund der Unterhaltungsbesonderheiten l -30.000,00 € |

Die in diesem Gutachten geschatzte Wertminderung (insbesondere fur z.B. fur InstandhaltungsmaRnahmen,
Baumangel, Bausch&den, Entsorgung, Besonderheiten, etc.) ist daher weder Kostenberechnung, Kostenan-
schlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich eine pauschalierte Kostenschatzung fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauf-
tragten Gutachtens, namlich der Feststeliung des Markt-/Verkehrswertes.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Gesamtgrundstiick mit Bebauung
5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der in Abt. i fiktiv unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilien-Wohnhaus
und weiteren Nebengeb&uden bebaute Grundstiick in 27711 Osterholz-Scharmbeck, Heidhofweg 3 A
zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 ermittelt.

Grundsttcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heilshorn 430 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Heilshorn 6 44/11 2.453 m?

Das Bewertungsgrundstick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Granden in Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tbrigen
Grundstucksteil abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauflert) werden kén-
nen bzw. sollen. Auf die Darstellung der Bewertungsteilbereiche in Anlage 2 wird verwiesen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
Baulandflache (in Anlage 2 gelbfiachig dargestellt) Zweifamilienwohnhaus 2.053 m?
Wege- und PKW-Abstellflache Wege- und PKW-Abstellflache 400 m?
(in Anlage 2 hell und dunkelblau dargestellt)

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.453 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienh&user kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fur Zweitverk&ufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwert-
verfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemaR geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.
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5.3 Allgemeine Hinweise zur Bodenwertermittiung

5.3.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwerts

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
ImmoWertV 2021) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 24 bis § 26 ImmoWertV 2021). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch einen alternativen Ansatz beriick-
sichtigt sind.

5.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “Baulandfidche”

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandflache*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 105,00 €/m?

Anpassung an die Flachengroe des Bewertungsteilbereiches (2.053 m2) in X 0,94

Anlehnung an die im Internet online zur Verfigung gestellten Marktdaten
(www.gag.niedersachsen.de)

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 98,70 €/m?
Anteiliger Grundstucksteilbereich (Baulandflache = 2.053 m?) X 2.053,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 202.631,10 €
Zu-/Abschldge zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert * 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Grundstiicksteilbereich ,,Baulandflache® = 202.631,10 €
£d.203.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 insgesamt 203.000,00 €.

*E1 Anpassung an die FlachengroRe des Bewertungsteilbereich ,,Baulandfliche*

Die FlachengroRe des Grundstiicks ist als wertbeeinflussende Zustandsmerkmale zu beriicksichtigen. Im Ver-
gleich zum Richtwertgrundsttick (1.000 m?) verfugt der zu bewertende Grundstuicksteilbereich “Baulandflache”
des Bewertungsgrundstiicks tber eine wesentlich gréRere FlachengréfRe von 2.053 m2.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01. 2024 stehen zusammen mit den Anpassungsfaktoren im Internet

online zur Verfugung (www.gag.niedersachsen.de). Der Flachen-Anpassungsfaktor fiir den Bodenrichtwert
an die Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks betragt f = 0,96 (Abschiag von 4,0 %).
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5.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baufliche“ mit Gebduden

5.4.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Vergleichsfaktoren

Grundlage bilden die Grundstlicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte bzw. der
unter www.gag.niedersachsen.de online auf Web-Visualisierung zur Verfugung gestellten Anpassungskoeffi-
zienten.

Fur den Landkreis Osterholz wurden dabei 441 geeignete Vergleichskaufpreise ausgewertet. Die Analyse des
Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen mathematisch-statistischen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht und als Korrekturfaktor innerhalb einer Anwendungsspanne von 62 m? bis 290
m? Wohnflache angegeben. Bei abweichender GrundstiicksgréRe stehen Umrechnungskoeffizienten zur Ver-
fugung. Weitere Korrekturfaktoren fur die Grundstiicksmerkmale der Standardstufe und der Lage im Bremer
Umfeld werden fiir den Landkreis Osterholz nicht ermittelt.

Fur das Bewertungsobjekt wurde das Vergleichsfaktorenmodell des Gutachterausschusses fiir den Landkreis
Osterholz herangezogen. Fur eine zusatzliche Berticksichtigung der Standardstufe und zur Uberprifung der
Anpassung an die GrundstiicksgréRe wird das Vergleichsfaktorenmodell des Gutachterausschusses fiir den
Landkreis Verden zur Vergleichswertermittiung herangezogen.

Das Marktanpassungsmodell des benachbarten Gutachterausschusses fir den Landkreis Verden umfasst
eine Stichprobe von insgesamt 576 Ein- und Zweifamilienwohnh&user. Der Sachverstandige unterstellt fir den
Bewertungsfall gleichwertige Wertverhaltnisse.

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches ,Ein- und Zweifamilienwohnhaus" in mas-
siver Bauweise mit einer fir die Stichprobe durchschnittlichen Ausstattung und einem Nebengebaude.

Das typische Ein- und Zweifamilienwohnhaus verfugt Uber Nebengebdude, eine durchschnittliche Grund-
sticksgroRe von 800 m?, eine Standardstufe von SS = 2,5 und eine durchschnittliche Wohnflache von 140 m2.
Der Kaufzeitpunkt bezieht sich auf den 01.01.2024.

Die Grundstucksmarktdaten 2024 der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte bzw. der unter
www.gag.niedersachsen.de online auf Web-Visualisierung zur Verfugung gestellten Anpassungskoeffizienten.
beziehen sich auf dieses typisches Ein- und Zweifamilienwohnhaus mit den erlauterten durchschnittlichen Ei-
genschaften.

Die in [6] und [7] fur die Landkreise Osterholz und Verden veréffentlichten Vergleichsfaktoren beriicksichtigen
zunéachst das wertrelevante Baujahr und den Bodenrichtwert.

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Bewertungsobjekts auf Grundlage der in den Grundstiicks-
marktdaten 2024 unter www.gag.niedersachsen.de veréffentlichten Vergleichsfaktoren ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung

Vergleichsfaktor mit Anpassung an: = 2.148,06 €/m? E1
- den Bodenrichtwert = 105,00 €/m?) und

- an das wertrelevante Baujahr (1990)

fur die Region des Landkreises Osterholz ermittelt mit:

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Modell, siehe [6] Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.03.2024 s¢ 1,00 E2
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache 140,00 m? 348,3 m? X 0,50 E3
GrundsticksgréRe [m?] | 800 m? 2.053 m? X 1,23 E4
Bodenrichtwert [€/m?] | 105,00 €/m? 105 €/m? x 1,00 E1
Baujahr 1990 1990 X 1,00 E1
Standardstufe §§=25 SS§=26 X 1,02 E5
Nebengebaude durchschnittlich | durchschnittlich X 1,00 E6
Bes. Einrichtungen Nicht vorhanden | Nicht vorhanden X 1,00 E7
Lage zur Grofstadt Lage im Landkreis | Lage im Landkreis X 1,00 E8
vorlaufiger relativer Vergleichswert = 1.347,48 €/m?

Ermittlung des Vergleichswerts der bebauten Teilfliche A mit Gebiudebestand Erlauterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert = 1.347,48 €/m?
Zu-/Abschl&ge relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  1.347,48 €/m?

Summe der Wohnflache (EG- und DG-Wohnung) [m?] x 348,3 m?

voriaufiger bereinigter Vergleichswert = 469.327,28 €

10 % marktiblicher Abschlag gemaR § 7, Abs. 2 ImmoWertV 21 | - 46.932,73 € E9
(Risikoabschlag auf Grund unzureichender Baugenehmigung)

vorlaufiger bereinigter Vergleichswert zum 19.03.2024 = 422.394,55 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) - 30.000,00 € E10
Vergleichswert des in Abt. Il des Grundbuchs fiktiv = 392.394,55 €

unbelasteten Grundstiicksbereiches ,,Baulandflache* rd. 392.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 19.03.2024 mit rd. 392.000,00 € ermitteit.

5.4.2 Erlduterung zur Vergleichswertermittiung

E1 Regionaler Vergleichsfaktor mit Anpassung an die Lage und das Baujahr

Die in den Grundstiicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte online auf Web-
Visualisierung zur Verfagung gesteliten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf die im Modell beschriebenen
Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit den erlauterten durchschnittlichen Eigenschaften. Fur den Landkreis
Osterholz ergibt sich der vorlaufige Vergleichsfaktor (2.148,06 €/m?) fur das Bewertungsobjekt mit Anpassung
an den Bodenrichtwert = 105,00 €/m?) und an das wertrelevante Baujahr (1990)

E2 Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse

Eine Umrechnung des Vergleichsfaktors an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der zeitlichen Differenz zwischen Vergleichsfaktoren- und Wertermittlungsstich-
tag Preisverdnderungen fur den Teilmarkt von Ein- und Zweifamilienwohnhauser nicht eingetreten und nicht zu
erwarten sind.

Anpassungen werden vom Sachverstandigen gepruft in Anlehnung an die online auf Web-Visualisierung zur
Verfligung gesteliten Preisentwicklung von Eigenheimen in den Grundstiicksmarkidaten 2024 der Gutachter-
ausschisse fur Grundstuckswerte (www.gag.niedersachsen.de).
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E3 Anpassung an die Wohnflache

Die Anpassung an die Wohnflache des Bewertungsgrundstiicks (348,3 m?) erfolgt in Anlehnung an die Grund-
stucksmarktdaten 2024 der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte bzw. der dort online auf Web-Visua-
lisierung zur Verfugung gestellten Anpassungskoeffizienten (www.gag.niedersachsen.de).

Auf dieser Grundlage wird der Anpassungsfaktor angesetzt mit f = 0,50.

E4 Anpassung an die FlachengroBe des Bewertungsteilbereichs ,,Baulandflache*:

Die Anpassung an die Grundstiicksteilflache des bebauten Bewertungsobjekts (2.053 m?) erfolgt in Anlehnung
an die Grundstucksmarktdaten 2024 der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte bzw. der dort online auf
Web-Visualisierung zur Verfugung gestellten Anpassungskoeffizienten (www.gag.niedersachsen.de).

Auf dieser Grundlage wird der Anpassungsfaktor angesetzt mit f = 1,23.

E5 Anpassungsfaktor an die Standardstufe des Bewertungsobjekts

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Ein- und Zweifamilienwohnhaus mit einer
durchschnittlichen Standardstufe SS = 2,5. Die Standardstufe des Bewertungsobjekts betragt SS = 2,6.

Die Anpassung an die Standardstufe des Bewertungsobjekts erfolgt aufgrund der Grundstticksmarktdaten
2024 der Gutachterausschusse fur Grundstiuckswerte [7] bzw. der dort online auf Web-Visualisierung zur Ver-
fugung gestellten Anpassungskoeffizienten (www.gag.niedersachsen.de) und wird angesetzt mit f = 1,02.

E6 Anpassungsfaktor an die Ausstattung mit Nebengebauden

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Ein- und Zweifamilienwohnhaus mit

einer vorhandenen Garage. Das Bewertungsobjekts verfugt dagegen uber einen gleichwertigen Umfang an
Nebengebauden (2 — Werkstatt und 3 - Gerateschuppen). Der Anpassungsfaktor betragt demgemaR f = 1,00.

E7 Anpassungsfaktor aufgrund Besonderer Einrichtungen:

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf typische Ein- und Zweifamilienwohnhauser ohne beson-
dere Einrichtungen. Das Bewertungsobjekt verfugt gleichfalls tber keine besonderen Einrichtungen, sodass
keine weiteren Anpassungen erforderlich sind. Der Anpassungsfaktor betragt demgeman f = 1,00.

E8 Anpassungsfaktor an die Lage im Bremer Umland

Die ermittelten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus im Bremer
Umland. Das Bewertungsobjekt befindet sich gleichfalls im Bremer Umland.
Auf dieser Grundlage wird der Anpassungsfaktor geschatzt und angesetzt mit f = 1,00.

E9 Marktiiblicher Abschlag gemaB § 7, Absatz 2 ImmoWertV 2021 (fehlende Baugenehmigung)

Die Risiken auf Grund fehlender Baugenehmigung konnten in der vorliegenden Wertermittlung nicht ausrei-
chend berucksichtigt werden. Aus diesem Grund ist eine zusatzliche Marktanpassung durch einen marktibli-
chen Abschlag in Hohe von 10 % erforderlich. Weitere Erlauterungen zu den Risiken und der fehlenden
Baugenehmigung erfolgten bereits im Kapitel 2.5.3.

E10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen bereits beriicksichtigten
Besonderheiten des Bewertungsobjekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie im Ortstermin offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

In den nachfolgenden Wertermittiungsverfahren wird die Wertminderung verfahrensiibergreifend als ,Beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmale® (BoG) beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG), siehe Kap. 4.1 | Wertbeeinflussung insg.

Wertminderung aufgrund der Unterhaltungsbesonderheiten | -30.000,00 €

Die in diesem Gutachten geschatzte Wertminderung (insbesondere firr z.B. fur InstandhaltungsmaRnahmen,
Baumangel, Bauschaden, Entsorgung, Besonderheiten, etc.) ist daher weder Kostenberechnung, Kostenan-
schlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich eine pauschalierte Kostenschatzung fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauf-
tragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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5.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandfliche“ mit Gebiuden

5.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienwohn- Nebengeb&ude 1 + 2
haus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 954,00 €/m? BGF pauschale

Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 566,80 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 20.000,00 €

Bauteile (Gauben,Loggia)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 560.727,20 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.03.2024 (2010 = 100) 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 999.776,60 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 999.776,60 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre

e prozentual 48,57 %

» Faktor 0,5143

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 514.185,11 € 5.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 519.185,11 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen 13.000,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 532.185,11 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 203.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 735.185,11 €

Sachwertfaktor X 0,65

Vorlaufig marktangepasster Sachwert fiir den Teilbereich ,,Baulandfliche® 477.870,32 €

10 % marktiiblicher Abschlag gemaR § 7, Abs. 2 ImmoWertV 21 + -47.787,03 €

(Risikoabschiag auf Grund unzureichender Baugenehmigung, s. Kap. 2.5.3)

marktangepasster vorldaufiger Sachwert fiir den Teilbereich ,,Baulandfliche® = 430.083,29 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Vergleichswert des in Abt. Il des Grundbuchs fiktiv = 400.083,29 €

unbelasteten Grundstiicksteilbereiches ,,Baulandflache*

rd. 400.000,00 €

Der Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 mit rd. 400.000,00 € ermittelt.
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5.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) erfolgte auf Grundlage der Bauzeichnungen
und ggf. der im Liegenschaftskataster nachgewiesenen GebaudeaullenmaRe (mit Plausibilitatsprifung im
Ortstermin am 19.03.2024).

Die Berechnungen erfolgten in Anlehnung an die diesbezugliche Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Zweifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardantell
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
2 875,00 60,8 532,00
3 1.005,00 246 247,23
4 1.215,00 14,6 177,39
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 956,62
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 956,62 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren, s. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
» Zweifamilienhaus X 1,050
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Walmdach X 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 954,23 €/m* BGF
rd. 954,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile des Zweifamilienwohnhauses

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei &l-
teren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbezuglicher Abschiage.
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Bezeichnung der Zuschlage zu den Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Gauben, (Loggia) 20.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beruicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Regionale Marktdaten 2024 des 6rtlichen Gutachterausschusses fur den Landkreis Osterholz und der benach-
barten Gutachterausschussen Sulingen-Verden stehen im Internet online zur Verfiigung. Die Inhalte sind seit
2024 vollstandig umgestellt auf Web-Visualisierungen (www.gag.niedersachsen.de).

Nach Vorgabe des Modells fur diesen Teilmarkt betragt die Spanne fur AuRenanlagen 5.000 € bis 20.000 €.

Aufenanlagen ’ vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK) I
pauschale Schatzung (Mittelwert der angegebenen Spanne) ’ 13.000,00 € l

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird im Sachwert-Marktanpassungsmodell im Marktbericht 2021 des Gut-
achterausschusses [7] zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienwohnh&user mit
pauschal GND = 70 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Zweifamilienwohnhaus
Das (gemal} Bauakte) ca. 1974 errichtete Zweifamilienwohnhaus wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tats&chliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstelite 9
Mallnahmen | Maf3nahmen

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 5 0.5 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 15 05
z.B. Decken, Fu3béden, Treppen ! !
Wesen_tliche Verbesserung der 5 2.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 8,0 1,5

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittierer Mo-

dernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1974 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 50 Jahre =) 20 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fiir das Gebaude ge-
man der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Aus der lblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 36 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives bzw. wertrelevantes Baujahr (2024 — 34 Jahren) = 1990.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fur das Gebaude ,Einfamilienhaus* in der Wer-
termittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren und
+ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor (SF)

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die derzeitige Lage auf dem Grund-
sticksmarkt durch den Sachwertfaktor zu beriicksichtigen, da der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als
Summe des Bodenwerts und des "Substanzwertes" der baulichen Anlagen in der Regel nicht mit dem Markt-
wert gleichgesetzt werden kann. Durch den Sachwertfaktor wird eine "Marktanpassung" vorgenommen.

Regionale Marktdaten 2024 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Osterholz [6] und fur den Landkreis
Verden [7] stehen im Internet online zur Verfugung (www.qgag.niedersachsen.de).

Die durch eine regionale Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte fiir vorlaufige Sachwertfaktoren fiir
Einfamilienwohnhauser und Zweifamilienwohnh&user werden zunachst in Abhéngigkeit vom Lagewert (Bo-
denwertniveau) und Vorlaufigen Sachwert angegeben und auf Grundlage weiterer Grundsticksmerkmale an-
gepasst.

Der Vorlaufige Sachwertfaktor VSF wurde im Sachwertmodell des Landkreises Osterholz [6] abgeleitet.

In Abhangigkeit vom Lagewert (Bodenwertniveau = 105 €/m?), vom Vorlaufigen Sachwert (735.185,11 €), der
Standardstufe (SSD = 2,6) und dem Stichtag 01.01.2024 ergibt sich fir den Teilmarkt von Ein- und Zweifami-
lienwohnhauser fur den Landkreis Osterholz ein vorlaufiger Sachwertfaktor SF = 0,50 [6].

Der vorlaufige Sachwertfaktor ist anzupassen auf Grund der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts und auf
Grund der vorteilhaften separaten Verwendungsmaglichkeiten der EG- und der DG-Wohnung (z.B. ist eine
getrennte Vermietung der DG-Wohnung maéglich).

Die Anpassung erfolgt durch einen Zuschlag in Héhe von Z = 0,15.

Damit ergibt sich der angepasste Sachwertfaktor mit: SW = VSF + Z = 0,50 + 0,15 bzw. SW = 0,65

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundsticke in Regionen des Landkreises Osterholz mit vergleich-
barer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 35 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Marktiiblicher Abschlag geméR § 7, Absatz 2 ImmoWertV 2021 (fehlende Baugenehmigung)

Die Risiken auf Grund fehlender Baugenehmigung konnten in der vorliegenden Wertermittlung nicht ausrei-
chend berlcksichtigt werden. Aus diesem Grund ist eine zusatzliche Marktanpassung durch einen marktubli-
chen Abschlag in H6he von 10 % erforderlich. Weitere Erlauterungen zu den Risiken und der fehlenden
Baugenehmigung erfolgten bereits im Kapitel 2.5.3.

Marktublicher Abschlag (siehe Kapitel 2.5.3) | Abschlag |
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (477.870,32 €) | -47.787,03€ |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen bereits beriicksichtigten
Besonderheiten des Bewertungsobjekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie im Ortstermin offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird die Wertminderung verfahrensubergreifend als ,Beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmale“ (BoG) berticksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG), s. Kap. 4.1 u. 4.2 [ Wertbeeinflussung insg. |
Wertminderung aufgrund der Unterhaltungsbesonderheiten | -30.000,00 € |

Die in diesem Gutachten geschatzte Wertminderung (insbesondere fur z.B. fur Instandhaltungsmanahmen,
Baumangel, Bauschaden, Entsorgung, Besonderheiten, etc.) ist daher weder Kostenberechnung, Kostenan-
schlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich eine pauschalierte Kostenschatzung fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauf-
tragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wege- und PKW-Stellplatzfliche*

5.6.1 Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “Wege- und PKW-Stellplatze”

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wegeflache*“ und PKW-Stellplatzflache

Nutzpotential der zwei Teilflachen: Wegeflache | PKW-Stellplatz Erlauterungen
Farblich dargestellt Teilflache, s. Lageplan Anlage 2 Hellblau Dunkelblau Gesamtflache
Relativer Bodenrichtwert (€/m?), siehe Anlage 1 105,00 €/m? 105,00 €/m?
Anpassungsfaktor (Nutzwert der Teilflache) E1 X 0,05 x 0,20
Vorlaufig angepasster relativer Bodenwert = 5,25 €/m? 21,00 €/m?
Wertminderungsgrad auf Grund der Wegebaulast, E2 | x 0,75 x 1,00
Angepasster relativer Bodenwert (€/m?) = 3,94 €/m? 21,00 €/m?
Flachengrofe der Bewertungsteilbereiche (m?) x 250,00 m? x 160 m?
Vorliufig angepasste Bodenwerte =  985,00¢€ 3.150,00 €

Zu-/Abschlage zum vorladufigen Bodenwert + 0,00 € 0,00 €
Angepasste Bodenwerte der zwei Teilflichen 985,00 € 3.150,00€ | = 4.135,00 €
rd. 4.000,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 insgesamt 4.000,00 €.

5.6.2 Erlduterungen fiir die Bodenwerte der Wege- und PKW-Stellpldtze

E1 Anpassungsfaktor fiir das Nutzungspotential der zu bewertenden Teilfliche

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen des Nutzungspotentials der zu bewertenden Teilflache durch den
Anpassungsfaktor berlicksichtigt. Die Anpassung erfolgt in Anlehnung an die Veroffentlichungen der Gut-
achterausschisse in Niedersachsen [6] und [7].

E2 Anpassungsfaktor auf Grund der vorhandenen Baulast (siehe Anlage 6)

In Anlage 6 ist die Wegebaulast beschrieben und dargestellt. Aufgrund der damit einhergehenden Belastung
wird der Wertminderungsgrad mit rd. 75 % geschatzt. Der Anpassungsfaktor betragt daher f = 0,75.

5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 Vorbemerkungen, Aussagefahigkeit und Verfahrensergebnisse

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gieichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Dipl.-ing. (Assessor) Burkhard Helms, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (IK Nds) Seite 29
JahnstraRe 26, 27711 Osterholz-Scharmbeck, E-Mail: B.Helms@web.de; Mobil-Nr.: 0170/9033625



Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Vergleichswert- oder als Sachwertobjekte erworben.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition neben der Vergleichswertigkeit auch die Aspekte des Sach-
wertverfahrens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb gleichrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung und an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Fakioren.

Die Verfahrenswerte (Sachwert und Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrens-
werte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Baulandfl&che mit vorhandener Bebauung 392.000,00 € 400.000,00 €
Wege- und PKW-Stellplatzflachen 4.000,00 € 4.000,00 €
Summe 396.000,00€f e 404.000,00 €

Der Vergleichswert wurde mit rd. 396.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 404.000,00 €
ermittelt.

Das arithmetische Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[404.000,00 € x 1,000 + 396.000,00 € x 1,000} + 2,000 = rd. 400.000,00 €.

5.7.2 Fiktiv in Abt. Il unbelasteter Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks

Der fiktiv in Abt. Il unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus und Nebengebauden
bebaute Grundstiick in 27711 Osterholz-Scharmbeck, Heidhofweg 3 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heilshorn 430 5

Gemarkung Flur Flurstiick
Heilshorn 6 44/11 (2.453 m?)

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 mit rd.

400.000 €

in Worten: vierhunderttausend Euro
geschatzt.
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6 Bescheinigung des Sachverstidndigen

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Osterholz-Scharmbeck, den 12.08.2024

Dipl.~Ing.
Burkhard Helms

Sachverstzingj
. er
die Bewenung vongbebazten
und unbebayten
Gmndstﬁckcn

Dipl.-Ing. Burkhard Helms (Assessor)

von der Ingenieurkammer Nds. 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Mitwirkung durch Dipl.-Ok. Maike Bruns, Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung

Die vorliegende Gutachtenanfertigung wurde durch fachkundige Mitwirkung begleitet und plausibilisiert durch
Dipl.-Ok. Maike Bruns, Sachversténdige fur Immobilienbewertung (Sprengnetter Akademie)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung ist nur fur die Dauer und den Zweck des Gutachtens gestattet.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Bodenrichtwertkarte, u. &.), Fotos und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung ber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.05.2024) erstellt.
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7.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammiung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 24.0, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[4] Marktdatenableitungen des értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte,
Sprengnetter Marktdaten-Portal,

[5] Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber, Simon, Schréter), Kieiber-digital.de fortlaufender
Online-Aktualisierung

[6] Regionale 2024 des ortlichen Gutachterausschusses fur den Landkreis Osterholz und fur den Landkreis
Rotenburg-Wumme stehen im Internet online zur Verfigung. Die Inhalte sind seit 2022 vollstandig um-
gestellt auf Web-Visualisierungen (www.gag.niedersachsen.de),

[7] Grundstiucksmarktdaten 2024 des benachbarten Gutachterausschusses fir die Landkreise Verden und
Diepholz stehen im Internet online zur Verfugung (www.gag.niedersachsen.de)

[8] Landesgrundsticksmarktdaten 2024 des Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Niedersachsen
stehen im Internet online zur Verfugung (www.gag.niedersachsen.de)

[9] Baukosten 2020/2021 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 24. Auflage,
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

7.4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024

Anlage 2: Liegenschaftskarte mit Darstellung der Bewertungsteilbereiche

Anlage 3: Grundriss-Skizze vom der EG-Wohnung (Bauakte mit Aktualisierung des SV)

Anlage 4: Grundriss-Skizze von der DG-Wohnung, erstellt durch den Sachverstandigen

Anlage 5: Querschnittszeichnungen aus der Bauakte

Anlage 6: Baulasteintragung fur die Zuwegung zum Grundstiick “Heidhofweg 3 B”

Anlage 7: Baulasteintragung Abstandsbaulast (Grenzbebauung an der stidlichen Grundstiicksgrenze)
Anlage 8: Fotodokumentation — Aulenansichten (2-Fam-Wohnhaus und Nebengebaude)

Anlage 9: Fotodokumentation — Innenansichten der EG- und DG-Wohnung

Anlage 10: Fotodokumentation — Nutzraume und Baumangel bzw. Bauschéden
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Anlage 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
Seite 1 von 1

“a Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte E
4 GAG Otterndorf e

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 06.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Heidhofweg 3A, 27711 Osterholz-Scharmbeck - Heilshorn
Gemarkung: 1120 (Heilshorn), Flur: 6, Flurstiick: 44/11

Bremer Heerstrafe

H
\ / $
/ y e i 36
{ / 3
/ N N 2
J <
|
| B 3
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

|100m J

Bodenrichtwertzone: 03300059

Bodenrichtwert: 105 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

Grundstiicksflache: 1.000 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0320001_flac.pdf

Veroffentlicht am: 01.01.2024
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Anlage 2: Liegenschaftskarte mit Darstellung der Bewertungsteilbereiche

Seite 1 von 1

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprésentation
Gemeinde:  Osterholz-Scharmbech. Stadt
Gemarkung:  Heilshorn Erstellt am 29.02.2024
Flur: & Flurstacle 44111 Aktualitdt der Daten  15.11.2023
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% E _E] Y

%
2

}——2.053 m? Baulandfliche —o—
0.250 m* Wegeflache
0.150 m* Restflache 43

2.453 m* Gesamtflache \ [ 0E

ogelISioaH lewelg

e =3

18008F,

m

)

w

be

2

®

=

5

3
= 5 ¥
HSi58093:0 MaBstab 1:1000  Srpprrre®eee R ® Meter
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ObVYI Carsten Bruns
Regionaldirektion Otterndorf - I<atasteramt Osterholz-Scharmbech -

Pappstralie 4 Rathausstrafe 3
27711 Gsterholz-Scharmbeck 27711 Osterholz-Scharmbeck
Zeichen: 240079
Bei einer Verwertung far nichteigene oder wirtschaftlic he oder ziner ffentlichen Wiedergabe sind diz

2n Geschafts- und Nutzungsbedingungen (A sind erforderliche Mutzung: ber
ein=n zusatzlich mit d2r far den Inhalt verants atlichen Behdrde abzuschlie®znden Nutzungsvertrag zu erweren.
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Anlage 3: Grundriss-Skizze vom der EG-Wohnung

Seite 1 von 1
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn),
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden

Aktenz.: 244006
NZS 15 K 20/23

Anlage 4:
Seite 1 von 1

Grundriss-Skizze von der DG-Wohnung

r "
( I 2m

~ Absteliraum |
Spitzboden-Zugang

o 123m* |
R
Sm
n"
o~ E DG -01
o £ .
™ Wohnzimmer
34 47,9 m?

““““““ DG-05 "
2.7 m2 - -

DG-Wohnung:
47,9 m? 01-Wohnen

03,5 m? 02-Loggia
12,9 m? 03-Kiiche
07,9 m? 04-Flur
02,7 m? 05-WC (alt)

7,9 m?

DG - 04 Flur

]

i
08,1 m? 06-Bad / WC -
11,0 m? 07-Kind 1 83E
94,0 m?* Wohnfliche 1 o £3
0O o0«
2~

03,5 m? 08-Flur g

14,9 m?® 09-Wohnraum 1 m j

10,9 m? 10-Wohnraum 2
00,0 m? 11-kiinft. Treppe
29,3 m* Wohnfliche 2

94,0 m? + 29,3 m? = 123,3 m? Gesamtwohnfliiche im Dachgeschoss

03,7 m*+ 12,3 m? = 16,0 m* Gesamtnutzfliiche im Dachgeschoss
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 5:  Querschnittszeichnungen aus der Bauakte
Seite 1 von 1
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Hf_ai|shorn), Aktenz.: }%42%(3%
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15

Anlage 6: Baulasteintragung - Zuwegung zum Grundstiick "Heidhofweg 3 B"

Seite 1 von 1
LANDKREIS OSTERHOLZ
DER OBERKREISDIREKTOR
BAULASTENVERZEICHNIS
von
Osterholz-Scharmbeck
Gemeindateil Baulastenblatt
) Nr. Seite
Heilshorn Iv/775-12 1
Grundstiick Katasterbezeichnung: Flur Flurstick
Gemarkung
Heilshorn 6 44/10
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung
1 2
01.

Das Flurstilick 44/10, Flur 6, Gemarkung Heilshorn, soll gemdB

Antrag vom 22.10.1984 des Notars Joachim Oehlschldger, Bremen,
geteilt werden.

Der jeweilige Eigentiimer des im anliegenden Lageplan mit "A"
bezeichneten Restgrundstiicks ist verpflichtet, iiber eine
Grundsticksfldche, die im anliegenden Lageplan gelb schraf-
fiert ist, sdmtlichen Verkehr im Sinne von § 5 Abs. 2 NBauO
zu der im anliegenden Lageplan mit "B" bezeichneten Grund-
sticksteilfldche zuzulassen und diese Teilflidche von jeg-

“ licher Bebauung freizuhalten.

T .

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung vom 19.02.1985
unter Bezugnahme auf die Urkunde des Notars / der Notarin
Joachim Oehlschldger, Bremen, UR.-Nr, 44/85 vom 08.02.1985.

Osterholz-Scharmbeck, den 19.02.1985

ehemals B6

Bremer Heerstralle

Hei
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn),

Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden

Aktenz.: 244006
NZS 15 K 20/23

Anlage 7: Baulasteintragung Abstandsbaulast (Grenzbebauung)

Seite 1 von 1

LANDKREIS OSTERHOLZ
DER OBERKREISDIREKTOR

BAULASTENVERZEICHNIS

von

Usterholz=Scharmbecl

Gemeindetail Baulastenblatt
Nr. Seite
Heilshorn IV/076+12 1
Grundstiick Katasterbezeichnung: Flur Flurstick
Gemarkung
Heidhofweg 3a Hellshorn 6 44/11
Ltd. Nr. Inhait der Eintragung
1 2
01. Grenzabstidnde + § 9 Abs. 2 NBauO

Der jewellige Eigentilimer des oben bezeichneten Grundstiickes
gestattet, dafk von seinem Grundstiick eine Teilfliche, die im
anliegenden Lageplan gelb schraffiert ist, dem Nachbargrund+
stick Heidhofweg 5 und 5 a, Flurstilick 45/3, Flur 6, Gemarkung
Heilshorn, bel der Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet
wird. Er i1st verpflichtet, mit seinen baulichen Anlagen von
dieser Teilfl#iche den vorgeschriebenen Grenzabstand zu halten

Osterholz--Scharmbeck, den 12.08.1986

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung vom 05.08.1986
unter Bezugnahme auf die Urkunde des Notars / der Notarin
Dr.jur.Bernward Kaufold, Osterholz+Scharmbeck, UR.-Nr. 283/86 v.29.7.86

S ca ,(/
Yerviclizllifung verbgisi:
£3 0 und 20 . vermbiounaps '

E Katastergesotfes vom B 11 1¢LF
(Mds. (31 S. 319)

©o|R

i

h’e/dho/weg (Strafge)

Bremer HeerstraRe (ehemals B6)
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengeb&uden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 1 von 8

Bild 1: Vorderansicht des 2-Fam-Wohnhauses aus siiddstlicher Richtung

Bild 2: Vorderansicht des 2-Fam-Wohnhauses aus siidostlicher Richtung
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 8:  Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 2 von 8

Bild 3: Gartenansicht des 2-Fam-Wohnhauses aus nordéstlicher Richtung
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Verkehrswert fiir den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 3 von 8

Bild 5: Gartenansicht des 2-Fam-Wohnhauses aus siidwestlicher Richtung

Bild 6: EG-Terrasse des 2-Fam-Wohnhauses aus siidwestlicher Richtung
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebduden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 4 von 8

Bild 8: Gartenansicht des 2-Fam-Wohnhauses aus siidwestlicher Richtung

Dipl.-Ing. (Assessor) Burkhard Helms, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung (IK Nds) Seite 44
Jahnstrae 26, 27711 Osterholz-Scharmbeck, E-Mail: B.HelIms@web.de; Mobil-Nr.: 0170/9033625



Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 5 von 8

Bild 9: Vorderansicht vom Werkstattgebaude 2

Bild 10: Riickansicht vom Werkstattgebaude 2
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Verkehrswert fir den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBRenanischten
Seite 6 von 8

Bild 11: Gerateschuppen 3 aus siidlicher Richtung

Bild 12; Gerateschuppen 3 aus siiddstlicher Richtung
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Aktenz.: 244006

Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn),
NZS 15 K 20/23

Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBRenansichten
Seite 7 von 8

1]
T8 g it v s,

Bild 14: baufélliges Gartenhaus vom der Loggia im DG
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebzuden NZS 15 K 20/23

Anlage 8: Fotodokumentation - AuBenansichten
Seite 8 von 8

Bild 16: Stellplatz-Nutzflache (links im Bild) und Zufahrt zur StraRe
mit Belastung in Abt. Il und durch Zuwegungsbaulast (siehe Anlage 6)
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebduden NZS 15 K 20/23

Anlage 9: Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 1 von 6

Bild 1: EG-01 - Windfang Bild 2: EG-03 - Gaste-WC

Bild 3: EG-04 - Wohnen 1 Bild 4: EG-05 - Wohnen 2
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Verkehrswert fuir den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebsuden NZS 15 K 20/23

Anlage 9: Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 2 von 6

Bild 5: EG-08 - Kiiche Bild 6: EG-09 - Hauswirtschaft 1

Bild 7: EG-06 - Wohnen 3 Bild 8: EG-07 - Wohnen 4
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengeb&uden NZS 15 K 20/23

Anlage 9: Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 3 von 6

T T L i

LA

Bild 9: EG-11 - Flur in der EG-Wohnung Bild 10: EG-15 - Zimmer im EG mit
Deckendurchbruch ohne Treppe

Bild 11: EG-14 - Wohnen 6 Bild 12: EG-12 - Bad / WC
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 9:  Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 4 von 6

Bild 13: Hausflur mit Treppe zum DG Bild 14: DG-01 - Wohnzimmer

Bild 15: EG-01 mit Blick zum EG-02 Bild 16: DG-01, Blick zum EG-03
(Loggia der DG-Wohnung) (Kiiche)und EG-04 (Flur)
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 9: Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 5 von 6

;ap&-,_' =

Bild 17: DG-03 - Kiiche

Bild 19: DG-06 - modernisiertes Bad/WC Bild 20: DG-06 - modernisiertes Bad/WC
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 9:  Fotodokumentation - Innenansichten der EG- und DG-Wohnung
Seite 6 von 6

Bild 21: DG-05 - Gaste-WC ohne Sanitar- Bild 22: Blick zu den Raumen DG-10 und
Installationen und Armaturen DG-11 (Treppe zum EG fehlt)

Bild 23: DG-10 - Wohnraum 2 Bild 24: DG-09 - Wohnraum 1
unvollstindige Renovierung unvolistandig Renovierung
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 10: Fotodokumentation — Nutzraume, Baumingel bzw. Bauschiden
Seite 1 von 3

Bild 1: Abstellraum im DG mit Bild 2: Spitzboden im 2-Fam-Wohnhaus mit
Leiter-Zugang zum Spitzboden Leiter-Zugang vom DG-Abstellraum

Bild 3: tiberalterte Olheizung Bild 4: iiberalterte Olheizungsanlage

Dipl.-Ing. (Assessor) Burkhard Helms, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (IK Nds) Seite 55
JahnstraRe 26, 27711 Osterholz-Scharmbeck, E-Mail: B.HelIms@web.de; Mobil-Nr.: 0170/9033625



Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.: 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 10: Fotodokumentation — Nutzraume, Baumingel bzw. Bauschiaden
Seite 2 von 3

Bild 5: liberalterter EG-Hauseingangstiir Bild 6: tiberalterte Elektroinstallationen
mit Einbruchs-Schaden (EG-Raum 07)

—2Xt

Bild 7: Feuchtigkeitsschaden im EG-06 Bild 8: Feuchtigkeitsschaden im EG-06
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Verkehrswert fur den Grundbesitz in 27711 Osterholz-Scharmbeck (Ortsteil Heilshorn), Aktenz.. 244006
Heidhofweg 3A, bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus und Nebengebauden NZS 15 K 20/23

Anlage 10: Fotodokumentation — Nutzriume, Baumingel bzw. Bauschiden
Seite 3 von 3

Bild 9: Bauschidden im EG-14 Bild 10: Bauschaden im EG-14

3,

: - Nl

Bild 11: Feuchtigkeitsschiaden im EG-15 Bild 12: Feuchtigkeitsschiaden im EG-15
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