ﬂ Dipl.-Ing. Matthias Hechinger
.‘ Won der Anchitekienkammer Niedersachsen Gifentlich
."'h

besteliter  rul  wereidigher  Sachverstinediger i che
Beewreriung wonn bebaulen und unbebauten Grumndsiicken

WERTGUTACHTEN

Ober die Bewertung von Gebauden und baulichen Anlagen, Aulenanlagen sowie Grund und Boden in
Anlehnung an die Vaorschriften der Immobilienwertarmitiungsverordnung {(ImmoWerty' 2021) und

den dazu erassenan Richtlinien,

Bewertungsobjekt: Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick
Ludwig-Harms-Stralle 5
28664 Walsrode
Auftraggeber; Amisgericht Walsrode
Lange Stralie 29-33
29664 Walsrode
Geschaftsnummer; IKTI24
Tag der Orisbesichligung: 27.11.2024
Bewerlungsstichtag: 27.11.2024
Tag der Ausfertiqung: 17.01.2025
Gutachtennummer; WG 34/24
Anzahl der Ausfertiqungen: 4 davon - 3 Exemplare fir den AG

1 Exemplar fir das Archiv des SV

Dieses Gutachten enthilt 21 Seiten Textteil und 19 Seiten Anlagen,

Lineburger Strafie 20 - 26635 Munsler
Tolodon  (051532) 58208 -0

Toledmx (05152) #8209 - 18

E-Mail  matthias. hechingeniiewetal nat
Imterned  webne anchileki-Rechirger ta




Dipt.-Ing. Maithias Hechinger Seite 7

0.0. Inhaltsverzeichnis Seite
1.0. Zusammenfassung der grundstiickrelevanten Werte und Daten 3

2.0.  Aligemeines / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

2.1, Veranlassung 4
2.2.  Grundbuchamiliche Bestandsangaben, |.asten und Beschrankungen

sowie Baulasien 4
2.3.  Rechte und Belastungen 4
2.4, Protokoll zu dem Ortstermin 4
2.5, Vom Gericht angeforderte Angaben 5
26 Grundsatziiche Vorbemerkungen,

Festlegungen zur Bestimmung des Werles 5
3.0. Grundstiicksheschreibung
3.1. Ortslage 7
32  Tatsachliche Eigenschaften 7
3.3.  Erschlieungszustand 8
34. Baurechtliche Ausweisung 8
3.5. Grundsticksqualitat 8
4.0. Beschreibung des Bewertungsobjektes
41. Aflgemeines 9
4.2, Konstruktion und Ausbau 9
4.3. Einschatzung des baulichen Zustandes 11
4.4 wirischafilich zu erwartende Restinutzungsdauver 11
4.5  Aullenaniagen 12
5.0. Wertermittiung
5.1.  Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien 13
5.2. Bewertung des Grund und Bodens 13
53 Sachwertverfahren 14
5.4. Vergleichswertverfahren 19
6.0. Verkehrswert 20
7.0. Literaturverzeichnis 21

8.0. Anlagen
- Auszug aus der Bodenrichiwertkarte
- Amtliche Karte M. 15000
- Liegenschaftskarte M. 1:1000
- Grundrisse und Schnitt des Wohnhauses
- Grundriss, Schnitt und Ansichten der Garage
- Berechnung der Wohnflachen und der Nutzflachen
- Berechnung der Brutto-Grundflachen
- Auskunft aus dem Alilastenverzeichnis

9.0, Fotodokumentation



Dipl.-Ing. Maithias Hechinger Seite 3

1.0.  Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Baten

Verkehrswert: 163.000,- €

Grundstlcksgrée: 489 m?

Wohnflachen/Anzahl und Gliederung:
- Wohnhaus: 6 Zimmer, Klche, 2 Béader 130 m?

Gesamtwohnfldche: 130 m?

Nutzflachen/Anzahl und Gliederung;

- Kellergeschoss: 4 Kellerraume, Heizung/Ollager 78 m?
- Garage: 1 Einstellplatz 21 m?
Gesamtnutzflache: 99 m?

Brutio-Grundflachen der Gebaude:
- Wohnhaus: 298 m?
- Garage: 26 m?
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2.0

2.1.

Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veranfassung

Feststeliung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrdnkungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amisgericht Walsrode
Grundbuch von: Wailsrode
Gemarkung: Walsrode
Flur: 25
Flurstiick: Bezeichnung Grélle (m?)
243/65 489
Eintragungen in Abt. Ii; [fd. Nummer 4:
Die Zwangsversteigerung ist angecrdnet worden.
Baulasten: Laut Auskunft der Stadt Walsrode sind auf dem
Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeich-
nis eingetragen.
2.3.  Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4.  Protokoll zu dem Crtsiermin

Datum: 27.11.2024

Teitnehmer: Die Tellnehmer dieses Ortstermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden &ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fur die Werter-

mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermiitlung werden die Umstande zugrunde

gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalies aus den

herangezogenen Unterlagen und bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-

stiicks- oder Gebaudemangel angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens

wurde nicht geprift.
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2.5. Vom Gerichi angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden. Das Wohnhaus stand
leer.

b} Auf dem Grundstick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefihrt.

c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
Die vorhandene Einbauklche stellt kein Zubehor oder wesentlichen Bestandteil des
Grundstizcks dar und wird in diesem Guiachten nicht mit beweriet.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

e) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass fur die vordere VergroRerung der
Garage keine Genehmigung vorliegt. Weiterhin wird die zuldssige Grenzbebauung ven
9 m durch die Vergroerung der Garage und des Schuppenanbaus hinter der Garage

Uberschritten.
f} Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Q) Laut Auskunft des Landkreises Heidekreis ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt.

2.6. Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird Gblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefahrt, wie dieser im gewohnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen ware.

Je nach Art der Nutzung der Immobile werden die Ergebnisse des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittiung bevorzugt herangezogen.

Handelt es sich um ein Grundstlck, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditecrientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufiméannische Handeln
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der aligemeinen Lebenshattungskosten auch die Erirage
der Immobilie wachsen. Fir Geschaftsgrundsticke und Wohngrundsticke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhduser z.B. werden Uberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstiickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstiicksmarkt werden demzufolge
Einfamilienhauser nach dem Sachwert beurteilt,

Aber auch gewerbliche Objekte, die fur eine spezielle monofunktioneite Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahi von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobitien
zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerie ermitteif, die
dem ,Marktgeschehen* am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertreievanten EinflussgréfRen nur bei einer groen Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
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méglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkien (abgesehen von unbebau-
ten Grundstiicken, im Teilmarkt der Einfamilienhauser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus weichem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkten 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiert.

Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fiir den Sachwert als auch fir den Errags-
wert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachien sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausfihrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbeziglichen Abschiage werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fur die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
Izssigter instandhaltung als Differenz zwischen der linearen und der Ross’'schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten firr die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemalen Normalzustands erforderiich waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den BaumaRnahmen
wurde nicht Uberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die formelle und materielle

{ egalitét der baulichen Anlagen sowie die Einhattung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fir die Wertermittlung werden folgende Unteriagen herangezogen:

Baugenehmigung ,Neubau eines Wohnhauses mit Garage" vom 30.04.1970
Grundbuchauszug

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+

Die Wertermittlung erfolat in Anlebhnung_an:

das ,Baugesetzbuch® BauGB

die ,Immobilienwertermittiungsverordnung" ImmoWertV 2021

die ,Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke" Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen
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3.0. Grundstilcksbeschreibung

3.1.  Orisiage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Stadt Walsrode,

Landkreis Heidekreis,
Land Niedersachsen,
ca. 30.100 Einwchner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 9 km enifernt,
Autobahn A 27 (Bremen - Walsrode) ca. 3 km entifernt,
Bundesstralte B 209 ca. 350 m entfernt,

Bahnhof Walsrode (Eisenbahnstrecke Hannover -
Walsrode - Soltau - Hamburg) ca. 1 km entfernt
Flughafen Hannover ca. 52 km entfernt

3.2.  Tatséchliche Eigenschaften des Grundstiickes

Lage des Grundstlckes:

Bebauung:

- Art der baulichen Nutzung

- Mal der baulichen Nutzung
- Nachbarbebauung
Baugrund:

Topoegraphische
Grundstlickslage,

Zuschnitt:

Immissionen:;

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstick liegt im Stadtkern von
Walsrode.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Kindergarten, Schulen bis zum Gymnasium und das
Kreiskrankenhaus sind im Stadtkern von Walsrode
vorhanden,

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage bebaut,

GRZ =0,20

Uberwiegend Wohnhduser

vermutlich normale Grindungsverhélinisse

in sich ebenes Grundstiick mit rechteckigem Zuschniit,
Grundsticksbreite ca. 20 m

Grundstiickstiefe ca. 24 m

maRige Verkehrsgerausche

laui Auskunft des Landkreises Heidekreis besteni nach
aktueliem Sachstand kein Altlastenverdacht
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3.3. Erschlieffungszustand

Strallenbau;

Offentliche Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4.  Baurechiliche Ausweisung

Fesilegungen im B-Plan:

3.5. Grundsticksgualitat

Fahrbahn asphaliiert,
Parkbuchten,
beidseitig Gehwege,
Strallenbeleuchtung

- Erdgas

- Trinkwasser
Schmutzwasser
- Sirom

Telefon

Das Grundstlick ist ortsliblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachien daven ausgegangen, dass die
Erschiiefungskosten nach dem Baugeseizbuch
(BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) fir die zum Wertermiitlungs-
stichtag vorhandenen Antagen entrichtet wurden.

Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines
B-Planes. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile regeit sich nach
§ 34 BauGB i. V. mit der BauNVQ.

Laut Auskunft der Stadt Walsrode stellt sich der Bereich
als Allgemeines Wohngebiet dar.

Das Grundstick ist als baureifes Land einzustufen und
tiegt in einer mittleren Wohnlage von Walsrode.,
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4.0. Beschreibung des Bewertungsobjekies

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fuhrung. In Tellbereichen kdénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstorungsfrei durchgefiahrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskinften, voriiegenden Unterlagen bzw. Vermuiungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro efc.) wurden nicht vorgenommen.

Der Spitzboden konnte am Ortstermin nicht besichiigt werden. Es wird in diesem Gutachten
ein aiterstypischer Zustand des Spitzbodens angenommen.

4 1.  Allgemeines

4.1.1. Wohnhaus
Art des Gebdudes:
Nutzung:

Baujahr:

41.2 Garage

Art des Gebaudes:

Nutzung:
Baujahr:

4.2.  Konstruktion und Ausbay

421 Wohnhaus
Rohbau
Grandung:

Aulenwande:

Innenwénde:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dachhaut:

Dacheniwasserung:

1Ys-geschossiges, voll unterkellertes Einfamilienhaus,
Holiztafel-Fertighaus auf Keller in Massivbauweise
zurzeit Leerstand

1870

Garage in Massivbauweise
Garage
1870

Streifenfundamente und Kellersohle Stahlbeton
Holztafelwande, Fassade Scheinfachwerk mit
Riemchenverkleidung,

it KG 30 cm Massivmauerwerk
Holztafelwande, im KG Mauerwerkswande
KG: Stahlbetondecke

EG: Holzbalkendecke

DG: Kehlbalkendecke

Saiteldach in Holzbauweise

keine

Betondachsteine

Kunststoifrinnen und -fallrohre
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Ausbau

Fuiboden:

Wandflachen:

Deckenoberflachen:

Fenster:

Aulentdr:
innentiren:

Treppen:

Gebidudetechnik

Heizung:

Warmwasser:
Sanitare Anlagen:

Elekiroanlage:

4.2.2. Garage

Griindung:
FuBboden;
Aullenwénde:

Innenwande:;
Dach:

Dachhaut:
Dacheniwasserung:
Fenster:

Aulentir:
Garagentor:
Elektroanlage:

KG: Zementestrich, teilweise mit Beschichtung

EG: Parkett, Fliesen

DG:  Laminat, im Bad Fliesen

KG:  Rappputz mit Anstrich, Putz mit Anstrich

EG: Kratzputz, Tapeten, Bad raumhoch gefliest

DG:  Kratzputz, Bad raumboch gefliest

KG:  Betondecke mit Anstrich

EG:  Vertafelungen, teilweise mit Anstrich,
Trockenputz mit Anstrich

DG: Vertafelungen, teilweise mit Anstrich,
Trockenputz mit Anstrich

Kunsistofffenster mit Zweifachvergiasung und Rolliaden,

im KG Uberwiegend einfachverglaste Metalifenster

Kunststofftur mit Zweifachvergiasung

KG: furniere Holztur, Holzbrettertur, Stahiblechtur,
zwei Rdume ohne Turblatt

EG: furnierte Holztaren

DG:  furnierte Helztlren

KG: Betontreppe mit Beschichtung

EG: Holzireppe

DG: Bodeneinschubtreppe

Olheizkessel, Kunsistoff-Cltanks,
Flachheizkérper, vereinzelt Rippenheaizkérper, :
in den Bidern Badheizkérper §
Uiber Heizungsanlage ?
EG: Bad mit bodengleicher Dusche, WC und

Waschbecken
DG:  Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken
normale Ausstattung

Streifenfundamente Stahibeton

Zementestrich auf Betonsohle

24 cm Mauerwerkswande mit Aullenputz,

vordere Aullenwand Holzstanderwerk mit Fassade aus
Scheinfachwerk mit Riemchenverkieidung

einfache Holzstdnderwand

Fiachdach in Holzbauweise,

unterseitig Putz auf Helzwolle-Leichtbauplatten

Bitumen-Dachbahnen

Zinkblechrinne und -fallrchr |
einfachverglaste Betonrahmenfenster i
Holzbreitertlir |
Schwingflugeltor ]
einfache Ausstatiung |
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4.3 Einschatzunag des baulichen Zustandes

431 Wohnbaus
Das Wohnhaus befindet sich in einem alterstypischen Zustand.

Folgende Modernisierungsmalinahmen wurden vermutiich um 2011 durchgefuhit:
- Modernisierung der Heizungsanlage,

- Modernisierung der Fenster und der Haustlr,

- Modernisierung der Béder,

- Teil-Modernisierung der Fubdden.

Folgende Mingel und Schaden wurden insbesondere fesigestellt:
Feuchtigkeitsschaden in den Sockelbereichen der Kellerwénde,

im Wohnzimmer weist das Parkett Schadstellen auf und es fehlen die Sockelleisien,
die Innentlren weisen Schaden auf,

einzelne Roliladengurte sind defekt,

der Anstrich des auleren Scheinfachwerks ist erneuerungsbeduritig.

¥

Kleinere vorhandene Mangeln und Schiaden werden {iber die Restnutzungsdauer bzw. die
Alterswertminderung bericksichtigt.

Anmerkung:
In vielen Fertighdusern aus den 1960iger bis 1980iger Jahren bestehen Belastungen mit

Schadstoffen wie Formaldehyd, PCP und Lindan. Ob und in welcher Starke hier eine
Belastung besteht kann mit einer Schadstoffmessung festgestelit werden, welche hiermit
ausdrickiich empfohlen wird.

4.3.2. Garage

Die Garage befindet sich in einem alterstypischen baulichen Zustand.

Folgende Mingel und Schaden wurden insbesondere festgestelit:
- fur die vorderseitige Vergrolerung der Garage liegt keine Baugenehmigung vor.

Bei den Berechnungen der Bruttogrundflache und der Nutzflache wird daher nur die
genehmigte Garagengréfie angesetzt.

4.4  wirischaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der veranderten Anspriiche, insbesondere an Funktionalitat und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich erhéht, so dass bauliche Anlagen fir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren, SB-Markte und Tankstelien, nur noch fur Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw. 30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Griinden wird die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses bei
ordnungsgemafer Instandhaltung mit 70 Jahren angesetzt und ist somit als Obergrenze zu
betrachten. Die Gesamtnutzungsdauer der Garage wird mit 60 Jahren angesetzt.
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Es ist bei der Auswahl der Restnuizungsdauer zu bericksichiigen, dass Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalnahmen in gewissen Zeitabstédnden erforderlich werden, da die
einzeinen Bauteile innerhalb des Geb3udes nur eine hegrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i, d. R. nicht mehr gewahrleistet und der
ursprungliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschafiliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeit abhangig.

Am Wohnhaus wurden kleine Modernisierungen im Rahmen der instandhaltung durchge-
fuhrt (2 Punkte). Die Restnutzungsdauer wird daher entsprechend dem Modeli zur Ermittiung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 der
ImmoWertV} mit rund 19 Jahren angeseizt.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird mit 15 Jahren angesetzt.

4.5. Aullenanlagen

Einfriedungen: zur StralBe obne Einfriedung, ansonsten Grenzbebauungen
und Maschendrahizgune
Bodenbefestigungen: Zufahrt und Terrasse Betonverbundsteinpflaster
Hausanschllsse: Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
sonstige bauliche Anlagen: - Holzpavillon in einfacher Bauweise und schlechtem baulichen
Zustand

- einfacher Holzschuppen hinter Garage in einfacher Bauweise
und schlechtem baulichen Zustand
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5.0. Wertermittlung

51,  Auswahl der Weriermitilungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung
stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergehnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

I vorliegenden Wertermittiungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da bai
Einfamilienhausern hinsichilich der wertrelevanten Beurteillung die Eigennutzung im Vorder-
grund steht. Sie werden im gewdhnlichen Geschaéftsverkehr auf der Grundlage des Sach-
wertes gehandelt, weil die Bausubstanz fir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen mit dem
im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses vergffentlichten Sachwertmodell und
den darin abgeieiteten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Das Vergleichswertverfahren wird als ergénzendes Verfahren zur Wertermittlung
herangezogen.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemaf § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks Gbereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bedenwent aus den Preisen ver-
gieichbarer Grundstiicke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern orientiere ich mich an der Bodenrichiwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Sutingen-Verden veréffentticht wurde. Darin ist der Lagebereich des Grundstlcks
zum Stichtag 01.01.2024 wie folgt dargestelit:

Bodenrichtwert: 110 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtiicher Zustand: Beitragsfret

Art der Nutzung: Wohnbauflache
Grundstiicksflache: 800 m?

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerie
zu betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortstblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt, und zwar fur eine Mehrzahi von Grundstiicken, fOr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschafien des
einzelnen Grundstickes von den regetmagigen aligemeinen Grundstickseigenschaften,

z.B. in Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstlicksgréfe oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.
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Da das Grundstick beziiglich seiner Grée von den Merkmalen des Richtwertes abweicht,
wird der empfohlene Bodenrichtwert entsprechend den Umrechnungskoeffizienten flr
Bodenrichtwerte den taisachlichen Grundstiicksverhaltnisse angepasst.

Umrechnungskoeffizient fur 800 m? = 103
Umrechnungskoeffizient fir 488 m? = 1,09
110 €/m? x 1,08/1,03 = 116 €m?

Fur die allgemeine Bodenwertsteigerung seit dem 01.01.2024 wird ein Zuschlag in Hohe von
4,- €/m? auf 120,- €/m? angesetzt.

Berechnung des Bodenwertes:

489 m? x 120,- €/m? = 58.680,- €

53. Sachweriverfahren

Das Sachwertverfahren (8§88 35 - 38 ImmoWoertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichispunkien durchgefihrien Wertermittiung.
Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert als Summe von
- Sachwert der baulichen Anlagen,
- Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen und
- Bodenwert {rentieriicher Teil)
ermittelt.

Der im Wesentlichen nur kostenorientierte Sachwert ist anschliefend an die aligemeine
Wertverhaltnisse auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung}. Diese
Marktanpassung erfoigt mitteis eines Sachwertfaktors, der vom Gutachterausschuss aus
dem Verhaitnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
wird. Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwerifaktoren verwendeten Parameter des
Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,Im gleichen Modell bieiben”).

Nach abschiief3ender Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale und des Bodenwertes von selbststandig nutzbaren Teilflachen ergibt sich der
Sachwert des Wertermittiungsobjekis, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine
weiteren Verfahrensergebnisse zu bertcksichligen sind.

Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV) unter Ber{icksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermiteln.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Hersteliungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalhersteltungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen (§ 36 ImmoWertV).
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Normalherstetlungskosten

Normatherstellungskosten sind die Kosten, die marktGblich fur die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Es sind die Normalhersteliungs-
kosten zu verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfaktors zu Grunde lagen.

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

verwendet, die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sach-
wertrichtlinie bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und abhéngig von der Gebaudeart (Gebdudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und

dem Gebaudestandard (Ausstattung) des Wertermittiungsobjektes. In den Kostenkennwer-
ten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Giblichen Baunebenkosten, insbesondere
Kosten fur Planung, Baudurchfilhrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen bereits
enthaiten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurch-
schnitt).

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, ist laut
Sachwertrichtlinie nicht mehr vorgesehen. Das abweichende regionale Baupreisverhéltnis
wird Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Es wird in der voriiegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde

gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutte-Grundftéche

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfldche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktibliich
nutzbaren Grundilidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks,

Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die (berdeckien
Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unbericksichtigt. Fur die Ermittlung der BGF sind die duleren Male der
Bauteile einschlieRlich Bekieidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht
zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlie-
lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Fidchen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten
Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiien

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjektes
zu berlcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobiekten resultieren und
dennoch hicht vom Ublichen abweichen.

Werthattige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteite, wie z. B. Dachgauben,
Balkene und Vordacher sind zuséatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Sofern vorhanden werden diese besonderen Bauteile mit ihren
Hersteliungskosten zum Basisjahr der NHK bericksichtigt.
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Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (Hohe, Neigung,
Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berGicksichtigen. So ist bei nichf ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m
aufweisen, die nur eingeschrankie Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu bercksichtigen. Ein
vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit
einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere
nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfiache und ist
deshalb wertmindernd zu bericksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene
im Dachgeschoss} ist durch Zuschlage zu bertcksichtigen.

Baupreisindex

Die Normalhersteliungskosten sind mit Hilfe gesigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 36 (2) ImmoWertV). Hierzu ist der flr
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes {(Baupreisindex) mit dem entsprechen-
den Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der enispre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebadudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Berucksich-
tigung des Verhilinisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden (Alterswertminderungsfaktor, § 38 ImmoWertV). Dabei ist
in der Reget! eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung iibliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrotte
und somit enisprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwerifaktoren zu wahlen.

Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen

Wohnhaus:

Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Gesamtinutzungsdauer: 70 Jahre
Brutto-Grundfidche nach DIN 277: 297,83 m?

Normalherstellungskosten 2010:
Typ 1.01, Standardstufe 2,0,
kein Drempel: 705 €/m?

Baupreisindex [V. Quartal 2024: 1847
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Herstellungskosten 2010: 288 m? x 705,- €m? = 210000 €
Zuschiage fir in der Brutto-Grundfiiche nicht erfasste Bautelle:
entfalit: = 0- €
210.090,- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

210.090,- x 1,847 = 388.036,- €
Lineare Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 19 Jahren: 73 % von 388.036,- € = - 283.266,- €
Vorldufiger Sachwert Wohnhaus: = 104.770,- €

Garage:
Wirtschaftiiche Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Brutto-Grundflache nach DIN 277: 26,14 m?
Normalherstellungskosten 2010:
Typ 141, Standardstufe 4: 485 €fm?
Herstellungskosten 2010: 26 m? x 485,- €/m? = 12.610,- €
Umstellung auf den Bewertungsstichtag:

12.610,- x 1,847 = 23.291,- €
Alterswertminderung bei einer Restnutzungsdauer
von 15 Jahren: 75 % von 23.291,- € = - 17.468,- €
Vorlaufiger Sachwert Garage: = 5.823,- €
Wertzusammenstellung:
Bodenwert: = 58.680,- €
Voridufiger Sachwert Wohnhaus: = 104.770,- €
Vorldufiger Sachwert Garage: = 5823,- €

8.000,- €

Zeitwert der Aulenanlagen:

i

177.273,- €

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:
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Anpassung an den Grundsticksmarkt:

t.aut der durch die Guiachterausschisse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen online
veroffentlichten Grundsticksmarktdaten betragt der Sachwertfaktor fir vergleichbare
Einfamilienhausgrundstiicke chne besondere wertbeeinflussende Umstande 0,95.

Vorlaufiger Grundstiickssachwert: = 177.273,- €
x Sachwertfakior X 0,95

Markiangepasster voridufiger Grundstickssachwert: = 168.409,- €
- Weriminderung aus Méangein und Schaden: - 5.000,- €

Grundstitckssachwert: = 163.409,- €
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54.  Vergleichswertverfahren

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder ansielle von Preisen von Vergleichsgrund-
sticken auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Vervielfachung der entsprechenden Bezugseinheit des Wertermittlungsobjektes
mit dem ermitielten Vergleichsfaktor.

Der Vergleichswert beinhaitet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen, der das
Wertermittiungsobjekt mit allen seinen Bestandsteilen als wirtschaftliche Einbeit erfasst.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich der Regionaldirektion Sulingen-Verden hat in den

online veréffentlichten Grundstiicksmarkidaten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhiduser
im Landkreis Heidekreis folgende Vergleichsfaktoren angegeben:

Basiswert in Abhangigkeit vom fiktiven Baujahr und Lagewert
(Baujahr 1970, Bodenrichtwert 110 €m?): 1.708,- €m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache (130 m?). 1,04

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Unterkeilerungsgrad

(Vollkelter): 1,04
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstatiung

(Standardstufe 2,0): 0,85
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundsticksflache

(489 m?): 0,94
Umrechnungskoeffizient fur DG-Ausbaureserve nicht vorhanden: 1,00
Umrechnungskoeffizient flir Lage im Altkreis Fallingbostel. 0,91

Vergleichswertermittlung:

Vergleichsfaktor:  1.708,- €/m? x 1,04 x 1,04 x 0,85 x 0,94

x 1,00 x 0N = 1.343,- €/m?
x Wohnflache: X 130,- m?
Voridufiger Vergleichswert: = 174.590,- €
- Wertminderung aus Mangeln und Schaden: - 5.000,- €
Vergleichswert: = 169.590,- €
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6.0, Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB und § 8 der ImmoWertY ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-,
Ertrags- und bzw. cder Sachwertverfahren unter Berlicksichtigung der Lage aul dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen, Dabei ist der Verkehrswerl durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ahne Ricksicht auf ungewthnliche und persénliche Verhilinisse zu erzielen ware

Da bei diesem Wohngrundstick die Eigennutzung im Vordergrund steht und potentielle
Kaufer somit nach Substanzgesichtspunkten handeln, wird der Verkehrswert nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Vergleichswert wurde bagleitend ermittelt und zeigt eine
gute Ubereinstimmung mit dem Sachwert.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach sorgfiltiger Abwagung und freier
Wiirdigung preisbestimmender Merkmale den Verkehrswert dieses Grundstiicks in der
Hohe des ermittelten Sachwertes auf rund

163.000,- €
(i.W. einhundertdreiundsechzigtausend Euro).

Dieses Wertgutachten wurde nach persénlicher Besichtigung der Gebdude, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell fesigesteliten baulichen Zustandes, nach besten Wissen und
Gewissen erstattet und trigt empfehlenden Charakter,

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweisa) und Ver-
vielfdltigungen sind nur dem Auftraggeber gestattet.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
dartiber hinausgehende Weitergabe des Werigutachtens oder Verweriung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genahmigung gestattet.

Der Sachverstindige:

Munster, 17.01.2025
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 18.11.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der akiuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.07.2024

Adresse; Ludwig-Harms-Stralle 5, 29664 Walsrode
Gemarkung: 2313 (Walsrode), Flur: 25, Flurstiick: 243/65

e

© LGLN ® GeoBasis-DE / BK
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Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
'ﬁ GAG Sulingen-Verden

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08806011

Bodenrichtwert: 110 €/m*

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrel
Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundstiicksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt. niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024,/0480133_flache pdf
Verdffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kbnnen Sie auch online
tiber diesen QR-Code oder Link einsehen:

Seite 2 von 3
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Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Berechnung der Wohnfldchen:

Erdgeschoss:
Wohnzimmer
Schlafzimmer:
Zimmer:
Kiche:

Bad:
Flur:
Windfang:

Wohnflache EG;

Dachgeschoss:
Zimmer:
Zirmmer:
Zimmer:
Bad:
Flur:

Wohnflache DG:

Wohnflache gesamt:

Berechnung der Nutzfiichen:

Wohnhaus:

Kellergeschoss:
Werken:
Keller:
Keller:
Keller:
Heizung/Oltanks:
Flur:

Nutzflache KG:

Garage:

Garage:

[ S O | O A

[V L I T VR 1|

LI | A VR

28,42 m?
17,72 m?
12,87 m?
6,94 m?
5,10 m?
9,43 m?
1,85 m?

82,33 m?

23,09 m?
13,02 m?
873 m?
545 m?
17,50 m?
892 m?

77,71 m?



Dipi.-ing. Matthias Hechinger

Berechnung der Brutto-Grundfiichen:

Wohnhaus:

Kellergeschoss: 8,74 x 11,25
Erdgeschoss: 8,801 x 11,311
Dachgeschoss: 8,801 x 11,357

Brutto-Grundflache gesamt:

Garage:

Erdgeschoss: 3,49 x 7,49

[T T |

1

98,33 m?
99,55 m?
99,95 m?

e e

297,83 m?



DER LANDRAT

pitten in Niedersachsen ~ mitlen im Lebern
Landkreis Heidekrejs, Postfach 12 83, 29676 Bad Fallingbostal
; Landkreis Heidekreis
A(chitekt . . Fachbereich: Bau und Umwelt
Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Fachgruppe:  09.4 - Wasser, Boden, Abfall
Lineburger Straite 20 Gebiude: Harburger Stralle 2
29614 Soltau
29633 Munster Name: Frau Seewald
Telefon: 05191 970749
Telefax: 05191 97099749
E-Mail: m.seewald@heidekreis.de
Intarnet: www _heidekreis.de
lhr Zeichen, lhre Nachricht vom: Mein Zeichen, meine Nachrichi vom: Datum:
15.10.2024 09.414/ 30.10.2024

66-73-02-1973

Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehorde;
Auskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich nehme Bezug auf thre 0. g. Anfrage.

Das Flurstiick 243/65 der Flur 25 in der Gemarkung Walsrode (Ludwig-Harms-Stralie 5} ist im
Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschuizbehérde weder als  Altlast  noch  als
Altlastverdachtsflache eingetragen.

Ich weise darauf hin, dass sich das Altlastenverzeichnis noch im Aufbau befindet. Insbesondere die
Altakien der Wasserwirtschaft und das Archiv des Bauordnungsamies sind noch nicht aufgearbeitet
worden. Insofern stellt diese Auskunft nur den aktuellen Sachstand des Verzeichnisses dar, der
sich, zum Beispiel durch Akten anderer Behdrden, &ndern kann.

Aufgrund der §§ 1, 3 und 5 des Niedersachsischen Verwaltungskostengesetzes in Verbindung mit
der Anlage zu § 6 NUIG werden folgende Kosten fesigesetzt:

Geblhr nach Nr. 1 der Anlage zu § 6 Absatz 1 NUIG ... DT 18,25 €
GESAMIDEITAY ceeeieceereciiveerirerenrr s crerr e st as b e st vab s vans e s an s e s e e s e saassebesaa st Ean n e nnens 18,25€

Bitte zahlen Sie den Gesamtbetrag innerhalp von einem Monat nach Erhalt dieses Bescheides
unter Angabe des Verwendungszwecks 331110 - 09414 - 86-73-02-1973 auf eines der unten
genannten Konien.

Sprechzeiten aflgemein: Konten der Kreiskasse:

Montag - Freitag 8 - 12 Uhr Kreissparkasse Fallingbostel Kreissparkasse Saltau

Dienstag 1. Donnerstag 14 - 16 Uhr IBAN DES6 2515 2375 0002 0000 24 IBAN DES6E 2585 1660 0000 1238 44
oder nach Vereinbarung BIC NOLA DE 21 WAL BIC NOLA DE 21 SOL

Auslanderbehorde:
Montag — Donnerstag 8 - 12 Uhr




Dipl<Ing. Malihias Haclvinger

8.0, Fotodokumentation

Wohnhaus von Mord-\Westen

Wohnhaus von Mordan



Ing). Malthies Hechinger

Wohnhaus von Sid-0Osten

VWiohnhaus von Sid-YWesten




Dipl.-Ingg. Malthias Hechinpe

Eingangstreppe

Wohnzimmer



Dipl.-Ing. Mallhiag Hedciuimgpes

Bad EG




Capl.-Ing. Matihias Hechigas

Terrasse



[igd.<Ing. Malihias Hechinger

i

i
'Iﬁ i

|

Garage von Nord-Westen

Garage von Shd-Westen



ipd =Img. Meatiheas Hechingear

FPavillon



