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Katasteramt Hameln-Hannover
Amtsgericht Springe
Grundbuch Springe
Gemarkung Springe
Blatt Flur Flurstiick GréBe Wirtschaftsart und Lage
(m2)
5500 17 245/2 1.195 Hof=-und Gebdudeflache,
HindenburgstraBe 19
Eigentiimer

(in Erbengemeinschaft)

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Tag der Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Springe = Abteilung flir Zwangsversteigerungen —
Zum:Oberntor 2 in:31813 Springe

Verkehrswertermittlung in der Zwangsversteigerungssache
Deutsche Kreditbank AG ./. Erbengemeinschaft

Aktenzeichen: 3 K 9/24

17. Dezember 2024

17. Dezember 2024
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1. Vorbemerkung
1.1 Auftrag / Besichtigung
Auftrag Das Amtsgericht Springe beauftragte mich mit Beschluss vom

05. November 2024, in der Zwangsversteigerungssache
Deutsche Kreditbank AG ./. Erbengemeinschaft

die vorstehend néher bezeichnete Liegenschaft zu besichtigen
und ihren Verkehrswert zu ermitteln.

Besichtigung Das Bewertungsobjekt — Grundstick einschlieBlich-aufstehender
Bebauung — habe ich am 17. Dezember 2024.im reprasentativen
Umfang von auBen besichtigt.. Eine-Innenbesichtigung konnte
nicht durchgefihrt werden. —Am schriftlich- angekindigten
Besichtigungstag wurde nicht gedffnet.

Ubergebene Unterlagen  Fir die Bewertung lagen mir, neben dem am Besichtigungstag
angefertigten Besichtigungsprotokoll, folgende Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug (Ausdruck,vom 06.11.2024)

Grundstiicksmarktdaten-2024

Bodenrichtwertauskunft (BorisN)

Bauunterlagen der Stadt Springe

Weitere teilmarkispezifische Kenn- und Marktdaten durch
Internetrecherchen

Eigene Recherchen

1.2  Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Grundlage der GemaB.§ 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die

Wertermittlung allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung sind
geman § 2 Satz 2 ImmoWertV kinftige Entwicklungen — wie z.B.
absehbare anderweitige Nutzungen — zu berticksichtigen, wenn
sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen
zu erwarten sind.

Wertermittlungsstichtag ~ Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Qualitatsstichtag Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, der bei der Ermittlung des
maBgeblichen Grundstiickszustands anzuhalten ist. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafRgebend ist.

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der Tag
der Ortsbesichtigung — 17. Dezember 2024.
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1.3  Grundbuch
Grundbuch Das Grundbuch hat vorgelegen. In Abteilung Il befinden sich

folgende Eintragungen:

Lfd.Nr. 5 zu Ifd.Nr. 3 — des Bestandsverzeichnisses
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden: (3 K 9/24).
Eingetragen am 12.07.2024.

Etwaige Grundpfandrechte in Abteilung Il waren nicht
verkehrswertrelevant.

1.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Geman Schreiben-der Stadt Springe vom 19. Dezember 2024
besteht eine Anbaubaulast. Siehe Anlage 2 des Gutachtens.

Altlasten Altlasten 'im 1Boden, von denen “eine aktuelle oder potentielle
Gefahr fur die Umwelt ausgeht, sind im Rahmen der Besichtigung
nicht festgestellt worden. Es wird deshalb unterstellt, dass das zu
bewertende Grundstick frei von Altlasten ist. Eine Untersuchung
der Baugrundverhaltnisse erfolgte nicht. Nach Auswertung der
vorliegenden:. Unterlagen- und der Ortsbesichtigung konnte
lediglich - ~auf angezeigte Merkmale, die auf wertrelevante
Bodenverhaltnisse hinweisen, geachtet werden. Es waren jedoch
dementsprechende Besonderheiten nicht erkennbar. Im Rahmen
dieses Gutachtens wird eine Ubliche Bodenbeschaffenheit ohne
Besonderheiten unterstellt.

15 Hinweise

Haftungsausschluss Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel sowie
fr sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte
Grundstiicksgegebenheiten wird ausdriicklich ausgeschlossen.
Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie fir die
Bewertung von Bedeutung sind. Dieses Gutachten dient lediglich
der Verkehrswertermittlung und stellt — anders als bei einem
Bauschadengutachten — keine abschlieBende Mangelauflistung
dar. Weitere Einzelheiten wurden nicht ermittelt.
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1.6 Beschrankungen und weitere Angaben gemaB Auftragsschreiben des Gerichtes

Mieter oder Péchter

Wohnungsverwaltung
Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Verdacht auf
Hausschwamm

Baubehérdliche
Beschrdnkungen oder
Beanstandungen

Energieausweis

Altlasten

An der Haustir befindet sich eine Klingelanlage und ein
Briefkasten.

Es gibt den Hinweis auf zwei Bewohner.

Keine Angaben mdglich

Keine Angaben mdglich

Keine Angaben mdglich

Hierzu kann keineAussage getroffen ‘werden, da keine
Innenbesichtigung erfolgte.

Es wurden:mir keine Beschrankungen 'und Beanstandungen
mitgeteilt.

Hat nicht vorgelegen

Siehe-Punkt 1.4 des Gutachtens
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2. Beschreibung des Wertermittiungsobjektes
2.1 Lagemerkmale
Region/Ort
GroBraumlage Region Hannover — Stadt Springe

(Quelle: Homepage der Stadt Springe und weitere Internetrecherchen)
Die Stadt liegt an der sogenannten Deisterpforte, einem flachen
Talpass zwischen den sldlichen Ausldufern des Deisters und
dem Kleinen Deister. Die Stadt Springe besteht aus zwolf

Stadtteilen.
Einwohnerzahl rd. 13.300 Einwohner (Kernstadt)
Demographische
Entwicklung
Ortsfunktion Die Entstehung und das Wachstum des Ortes hdngen eng mit

seiner verkehrsglinstigen Lage an der Deisterpforte zusammen.
Der Ort liegt auf der Wegesmitte zwischen den wirtschaftlichen
Schwerpunkten Hannover und Hameln. Diese gunstige Lage
entfaltete jedoch erst mit dem ,Chaussee-Ausbau® der heutigen
B217 im 18. Jahrhundert und mit der Fertigstellung der
Eisenbahnlinie Hannover-Altenbeken im Jahre 1872 ihre
Wirkung. Bis zur Gebietsreform im Jahre 1974 war Springe
.Kreisstadt des Kreises Springe®.

Danach gehérte Springe zum Landkreis Hannover, der zum
1. November 2001 in die heutige Region Hannover aufgegangen
ist. Bis zum 31. Dezember 2004 gehdrte Springe zum
ehemaligen Regierungsbezirk Hannover, der wie die Ubrigen
niedersachsischen Regierungsbezirke aufgeldst wurde.


http://de.wikipedia.org/wiki/Deisterpforte
http://de.wikipedia.org/wiki/Talpass_(Engtal)
http://de.wikipedia.org/wiki/Deister
http://de.wikipedia.org/wiki/Kleiner_Deister
http://de.wikipedia.org/wiki/Deisterpforte
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_217
http://de.wikipedia.org/wiki/Bahnstrecke_Hannover%E2%80%93Altenbeken
http://de.wikipedia.org/wiki/Gebietsreform
http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Springe
http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Hannover
http://de.wikipedia.org/wiki/Region_Hannover
http://de.wikipedia.org/wiki/Regierungsbezirk_Hannover
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Lage im Raum
Stadtteilfunktion Mittelzentrum als Schwerpunkt fir Wohn- und Arbeitsstatten
sowie Kurz- und Ferienerholung.

Wirtschaftliche Situation — Wirtschaftlich gepragt wird die Stadt durch Unternehmen aus
dem Bereich der privaten Aus- und . Weiterbildung
(Steuerfachschule Haas, Bildungszentrum..des Einzelhandels,
Norddeutsche Kéltefachschule etc.), etlichen-Unternehmen der
Pharmabranche (DRK  Blutspendedienst, Octapharma
Produktionsgesellschaft Deutschland, Meta Fackler, Medicom
Pharma) sowie Unternehmen der.Lichttechnik-(Nordeon GmbH
ehemals Philips Technologie GmbH — Unternehmensbereich
Lighting, Paulmann Licht).

Anbindung

StraBBen und Offentliche Springe liegt an der BundesstraBe 217. Im Stadtgebiet liegen die

Verkehrsmittel Bahnhdfe Springe, Voélksen/Eldagsen und Bennigsen. Sie
befinden sich anider Bahnstrecke Hannover—Altenbeken und
werden von der-S-Bahnlinie-5 Paderborn—-Hameln—Hannover
Hbf-Hannover ~Flughafen---bedient.. - AuBBerdem besteht ein
Linienbusverkehr.

Infrastruktur

Einkauf Die Stadt Springe mit ihren Ortsteilen verflugt Uber eine gute

Offentliche Einrichtungen Infrastruktur. Sie bietet einen guten Wohn- und Freizeitwert.
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen sind
vorhanden. Es gibt ausreichende Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen und erweiterten Bedarf.

Far die Sport- und Freizeitgestaltung sind ausreichend Spiel- und
Sportstatten vorhanden.


http://www.stadtmarketing-springe.de/wirtschaft/bildung.html
http://www.stadtmarketing-springe.de/wirtschaft/licht.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_217
http://de.wikipedia.org/wiki/Bahnstrecke_Hannover%E2%80%93Altenbeken
http://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn_Hannover
http://de.wikipedia.org/wiki/Paderborn
http://de.wikipedia.org/wiki/Hameln
http://de.wikipedia.org/wiki/Hannover_Hauptbahnhof
http://de.wikipedia.org/wiki/Hannover_Hauptbahnhof
http://de.wikipedia.org/wiki/Hannover_Flughafen
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2.2 Grundstiicksmerkmale
Umgebung
Lage Das Ortsbild im Bereich des Bewertungsobjektes ist gepragt

durch ein- und zweigeschossige Bauweise mit-Wohnbebauung
(Ein- und Zweifamilienhauser, kleinere Mehrfamilienhauser).

Bebauung / Nutzung Das zu bewertende Grundstlck ist mit'einem Wohnhaus und
einer Pkw-Garage bebaut.

Immissionen Beeintrachtigungen waren zum. Zeitpunkt der-Ortsbesichtigung
nicht festzustellen.

Grundstiick

Grenzverhéltnisse Offene Bauweise

Entwicklungszustand Bebautes, voll erschlossenes Grundstiick
Ausnutzung Wohnbebauung

Tatsdchliche Ausnutzung Vorhandene:GRZ: rd. 0,15

Zuschnitt/Form Ebenes Grundstlick mit rechteckigem Zuschnitt

(Anlage 1)
ErschlieBung
Ver- /Entsorgung Wasser-, Elt.-'und Kanal-Anschlisse sind vorhanden.
Abgabenrechtlicher Das Grundstiick liegt in einem seit langerer Zeit bebauten Gebiet.
Zustand Die ErschlieBungsstraBBe fir das Grundstiick ist ausgebaut. Ich

gehe davon -aus, dass Beitrdge gemafB Baugesetzbuch und
Kommunalabgabengesetz fiur das Grundstick und die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr zu zahlen sind.

StraBenzustand Asphaltierte bzw. gepflasterte Fahrbahn, StraBenbeleuchtung,
ortstibliche ErschlieBung
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3. Gebaudebeschreibung und Beurteilung
3.1 Wohnhaus mit Garage

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im _Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. ‘In  einzelnen Bereich
kébnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben' aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile:und. Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel 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 berlicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlgliche vertiefende-Untersuchung anstellen zu
lassen.

Untersuchungen  auf  pflanzliche und ' tierische - Schadlinge  sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden-nicht durchgefiihrt.

Die Beschreibung erfolgt nach den genehmigten:Unterlagen (siehe Anlage), da keine
Innenbesichtigung erfolgte.

Allgemeines
Bezeichnung Wohngebdude
Nutzung Unterkellertes; eingeschossiges Wohngebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr 29.04.1954 Bauschein 64/1954
Wohnhaus
18.05.1957 Bauschein 149/1957
Anbau Wohnhaus
01.03.1962 Garage mit Gerateraum
Das Ursprungsgebaude wurde um rd. 3,50 m in ostlicher
Richtung verlangert. Diese Gebaudeerweiterung ist nicht
in den Bauakten der Stadt Springe vorhanden.
Rohbau
Konstruktionsart Konventionelle Bauweise — Mauerwerksbau
Geschosszahl Eingeschossig
Kellernutzung Abstellflachen
Dachform Holzerne Satteldachkonstruktion mit einer Eindeckung aus
Tonziegeln, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Geschossdecken Massiv bzw. Holzbalkendecken

Fassade Putz mit Anstrich, Sockel: Sichtmauerwerk



Ausbau
Fenster
Innentiiren
Ttren und Tore
Treppen

Ktichen
Bad/Sanitér
Bodenbeldge

Technik

Elektro

Heizung
Warmwasserversorgung
Energieausweis

Garage

AuBenanlagen

Holz- und Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Keine Angaben mdglich
AuBentiren in Holz
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Geschosstreppe: offene Konstruktion mit Natursteinstufen

KellerauBentreppe

Versorgungsanschliisse angenommen

Keine Angaben mdglich
Keine Angaben mdglich

Keine Angaben mdglich
Keine Angaben mdglich
Keine Angaben méglich
Keine Angaben mdglich

Massive Pkw-Garage mit Flachdach; Stahlschwingtor

Befestigte Hofflachen.und Zuwegungen

Rasenflachen mit Baum- und-Strauchbewuchs

Flachen — geméaB der Bauunterlagen tiberschldgig ermittelt

Bebaute Flache

Bruttogrundflache (BGF)

Wohnflachen

Wohnhaus (1954)
Wohnhausanbau (1957)
Wohnhauserweiterung (?)
Garage (1962)

Wohnhaus
Garage

Wohnhaus (1954)
Wohnhausanbau (1957)
Wohnhauserweiterung (?)

84,76 m?
20,64 m?
30,52 m2
27,02 m2

366 m?
27 m2

120,06 m?
rd. 17 m2
rd. 45 m2
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3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstliicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswertes ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen
bereits beriicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,
die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten
(§ 8 (2) Immo WertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen-und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstédndigen Werteinfluss beimisst.-Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch-marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV)..Die Ermittlung der
Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu-erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen.-gehéren im Wesentlichen
besondere Ertragsverhaltnisse, Bauméangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u.a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangel -und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundlegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir
ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Bauméangel und
Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem
Wertermittlungsverfahren bereits-.ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur
dberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Besonderheiten und Beurteilung
Bauschéaden / Instandsetzungsbedarf

Der Gebaudebestand befand sich zum Bewertungsstichtag in einem optisch genliigenden
Zustand. Eine: Innenbesichtigung: 'konnte nicht durchgefiihrt werden. Im Bereich der
AuBenanlagen sowie der Gebaudehlle sind InstandsetzungsmaBnahmen erforderlich.

GemaB ImmoWertV sind die Kosten flir eine zeitgemafe, heute tbliche Nutzung angemessen
zu berlcksichtigen. Im Rahmen der Wertermittiung werden jedoch nur die Kostenanteile
berechnet, welche fir eine Wiederherstellung einer einfachen Nutzbarkeit aufzuwenden
waren. Diese werden mit Uberschlagig 150 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht und auf
rd. 27.000 € gerundet. In diesen Kosten sind keine ModernisierungsmaBnahmen
enthalten. Im Einzelnen:

e Herrichten der AuBenanlagen (Zuwegung, Eingangsbereich, Terrassenanlage,
Gartenanlage u.a.)

e Sanierung der Fassaden (Rissschaden)

e Baurechtliche Genehmigung der veranderten Gebaudesituation

e Weitere Einzelheiten in der Fotodokumentation
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4, Wertermittlungen
4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsverfahren

Entsprechend dem Gutachtenauftrag ist der Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum
Wertermittlungsstichtag zu bestimmen.

Der Verkehrswert eines Grundstlickes wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehrnach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche: Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Die vorliegende Wertermittlung wird in Anlehnung an: die Vorschriften der Immobilien-
Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV erstellt. Nach:§ 8 dieser Verordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes bebauter bzw. bebaubarer Grundstiicke

e das Sachwertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Vergleichswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstédnde des Einzelfalls zu wahlen. Fur die nicht-amtliche Erstattung von
Gutachten haben sich diese Vorgaben fiir-amtliche Wertermittlungen als Richtschnur und
Standard durchgesetzt.

4.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren - zahlt ~zu den anerkannten, erprobten und sinnvollen
Wertermittlungsverfahren. | Obwohl es inzwischen teilweise als nicht mehr zeitgeman
betrachtet wird, ist das Sachwertverfahren nach allgemeiner Auffassung eine der wesentlichen
Saulen der Wertermittlung und sollte in Fallen, in denen Rentabilitat eines Bewertungsobjektes
nicht:im Vordergrund steht (z.B. wegen Uberwiegender Eigennutzung) oder bei Mangel an
Vergleichsobjekten sowie als Kontrollrechnung nicht auBer Acht gelassen werden. Das
Sachwertverfahren wird daher Uberwiegend bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern
verwendet.

Als Sachwert (Bauwert) wird die Addition der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen
Anlagen und des Bodenwertes verstanden. Der Sachwert ist somit ein Zeitwert der
Grundstickssubstanz am Wertermittlungsstichtag.

Zur Ermittlung des Bauwertes wird die bebaute Flache berechnet. Nach Zuordnung eines
geeigneten Quadratmeterpreises auf Basis der Normalherstellungskosten NHK 2010, in
denen abweichend von friheren Normalherstellungskosten auch die Baunebenkosten
eingerechnet sind, des zutreffenden Bauindexes, der Einschatzung der Gesamt- bzw.
Restnutzungsdauer ergibt sich nach Abzug der Wertminderung wegen Alters und Abnutzung
der Gebaudezeitwert.
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Der Gesamt-Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich dann aus der Addition des Bodenwertes
zuzlglich des im Sachwertverfahren ermittelten Wertes der baulichen Anlagen inklusive der
AuBenanlagen.

Der so ermittelte Sachwert ist abschlieBend auf die 6rtlichen Marktverhéltnisse anzupassen
und um die objektspezifischen Besonderheiten wie gegebenenfalls erforderliche Abzlge fur
Reparaturstau 0.a. zu bereinigen.

Die Anpassung an die ortlichen Marktverhaltnisse erfolgt Gber Sachwert- bzw.
Marktanpassungsfaktoren, die aus dem Verhéltnis von Substanzwert und 6rtlich- erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden sind.

4.1.2 Ertragswertverfahren

Bei grundsatzlich vermietbaren Objekten ‘ist -nach allgemeinen Markigegebenheiten die
erzielte bzw. die zu erwartende Rendite maBgeblich fir die-Bemessung von Kaufpreisen und
somit mafgeblich fur die Verkehrswertbestimmung heranzuziehen. Fremdgenutzte bzw.
fremdvermietbare Objekte werden daher-in-der Regel im Ertragswertverfahren bewertet.

Grundlagen dieses Verfahrens sind eingehende Uberlegungen hinsichtlich der wirtschaftlichen
Nutzung des Objekts. Hierzu sind insbesondere der marktiibliche Rohertrag aus Miet- bzw.
Pachtverhaltnissen mafBgeblich, die lblichen Kosten fir-die Bewirtschaftung, der Ansatz der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes fur die marktibliche Rentabilitat sowie
der Bodenwert.

Im allgemeinen Verfahren wird der Ertragswert auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt, wobei der Rohertrag um die Bewirtschaftungskosten und Bodenwertverzinsung zu
mindern und der-dann verbleibende Reinertrag mit dem aus Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz abgeleiteten . Barwertfaktor zu kapitalisieren ist. Zu diesem
Gebaudereinertrag sind-der Bodenwert zu addieren sowie gegebenenfalls erforderliche
Einflisse wie Instandsetzungskosten, Mehr- oder Minderertrdge hinzuzurechnen.

Im vereinfachten Verfahren werden ebenfalls die markttblich erzielbaren Ertrage zu Grunde
gelegt und um die Bewirtschaftungskosten gemindert. Der Abzug der Bodenwertverzinsung
entfallt jedoch an dieser Stelle. Zum Kkapitalisierten Gebaudeertrag wird der auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinste Bodenwert addiert sowie die sonstigen Einflisse
hinzugerechnet.

Im periodischen Verfahren werden aus gesicherten Daten periodisch erzielbare Reinertrage
innerhalb eines Betrachtungszeitraumes ermittelt und auf den Wertermittlungsstichtag
diskontiert. Der Restwert des Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraumes ist ebenfalls
auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen und zu den Gebaudeertragen zu addieren.

Das vereinfachte Verfahren eignet sich insbesondere fir Grundsticke, welche Gebaude mit
stark abweichender Nutzung und Restnutzungsdauer aufweisen. Das periodische Verfahren
ist besonders geeignet fir Objekte mit Uber die Restnutzungsdauer stark schwankenden
Ertragen.
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4.1.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann grundséatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung
bebauter als auch wunbebauter Grundsticke zur Anwendung kommen. Die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens ist im
Hinblick auf die groBe Marktndhe dieses Verfahrens vielfach jedoch eine Wunschvorstellung,
die zumeist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfligung stehenden Kaufpreise
bzw. der Grundstucke scheitert, auf die sie sich beziehen. In der Praxis steht hier deshalb die
Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens im Vordergrund.

Fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auf bebaute Grundstliicke muss namlich
ebenfalls eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorliegen und die
Grundstucke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt méglichst direkt vergleichbar sein. Zudem
mussen die Verkdufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag angefallen. sein. Durch diese
Vorgaben wird die Zahl der infrage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangslaufig stark
reduziert, sodass das Verfahren allenfalls bei 'markigéangigen Immobilien wie
Eigentumswohnungen oder Einfamilienhausgrundstiicken angewendet werden kann.

4.1.4 Wahl des Verfahrens

Von den vorstehend genannten drei Verfahren. ist das Sachwertverfahren unter
Bericksichtigung der - Gepflogenheiten auf dem Grundsticksmarkt zur Wertermittlung
heranzuziehen. AuBerdem wird ‘auch der vereinfachte Vergleichswert nach dem
Marktbericht des “Katasteramtes Hannover-ermittelt, um dann den Verkehrswert zu
plausibilisieren.

Der Bodenwert-ist in der Regel durch Preisvergleich (Vergleichswertverfahren) zu ermitteln.
Neben oder anstelle von.Vergleichspreisen kénnen nach § 40 ImmoWertV auch geeignete
Richtwerte herangezogen werden. ‘Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte. Sie werden
fir den Wert des Grund und Bodens ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahl von Grundstticken,
fur die.im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Kriterien der Bodenwertermittlung

Das zu bewertende Grundstick liegt im Stdosten der Stadt Springe in einem Wohngebiet. Bei
der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert beeinflussende Umsténde zu berlcksichtigen.
Das sind insbesondere:

e Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften
e sonstige Beschaffenheit
e Lage des Grundstiickes.

Nach der Gesamtheit dieser wertbildenden Faktoren ist die mégliche Art der Nutzung, das ist
die Grundstlcksqualitat, zu bestimmen.

Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften
Art und MaB der vorhandenen baulichen Nutzung-entsprechen den geltenden Vorschriften.
Die veranderte Bauausfiihrung des Wohnhauses ist abzuklaren.

Auszug aus-dem Flachennutzungsplan

Sonstige Beschaffenheit
Dieses “Wertmerkmal umfasst insbesondere den ErschlieBungsgrad. Wie bereits zuvor
ausgefihrt, ist das Baugrundstiick erschlossen.

Lage

Dieser ebenfalls wertbeeinflussende Faktor wird geman einer Ubersicht Gber die
Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte) des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
Hameln-Hannover als gut beurteilt.
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4.2.2 Bodenwert

Nach den Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte beim Katasteramt
Hameln-Hannover liegt das zu bewertende Objekt in einem ,Wohngebiet®, fir das der
Richtwert zum Stichtag 01.01.2024 mit 205 €/m?> (W EFH f500) fir das typische
Richtwertgrundstiick ermittelt wurde. In dem vorstehend angefiihrten Richtwert sind die
ErschlieBungsbeitrédge bereits enthalten. Der Richtwert wird mit Hilfe der vom Katasteramt
Hannover verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten auf die vorhandene . GréBe
umgerechnet.

205€/m* x 0,92 : 1,00 = rd. 189 €/m?

Hof- und Gebaudeflache [1.195 m? | x [189 €/m? = 225.855 €
rd. 226.000 €
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4.3 Bauwert
4.3.1 Aligemeines

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichispunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren:Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundlegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Bei der Ermittlung des Gebaudewertes wird von den Normalherstellungskosten 2010, das
heiBt die gewodhnlichen Herstellungskosten, die fir die jeweilige Gebaudeart unter
Beriicksichtigung des Gebéaudestandards je Flacheneinheit :angegeben sind. Die
Beschreibungen sind beispielhaft und kdénnen nicht alle -in. der Praxis- vorkommenden
Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch
wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, werden sachverstandig eingestuft.

4.3.2 Bestimmung des Ausstattungsstandards —'Wohnhaus
Wohngebaude, unterkellert, 'eingeschossig,-ausgebautes Dachgeschoss

(Tabelle 1-3)

Bauteil Gewahlter Standard aus der Standard

Beschreibung
AuBBenwéande Ein-/zweischaliges Mauerwerk aus

Gitterziegeln oder Hohlblocksteinen; Putz mit

Anstrich 2
Dach Betondachsteine oder Tondachziegel; nicht

zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995);

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech 2
Fenster. und-AuBBentliren Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr

mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca.

1995) 2
Innenwande und =tlren Massive tragende Innenwande,

Tiren in Holzzargen 2
Deckenkonstruktion und Treppen Beton- und Holzbalkendecken,

Treppen aus Beton oder Holz 3
FuBbdden Fliesen, PVC- und Textilbelag 3
Sanitareinrichtungen Bad mit WC, Dusche und/oder Badewanne;

Wand- und Bodenfliesen 3
Heizung Zentralheizung

2

Sonstige technische Ausstattung Wenige Steckdosen, Schalter und

Sicherungen 2
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4.3.3 Kostenkennwerte
4.3.3.1 Wohngebéaude (Gebaudeart: 1.01)
Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss
Nach sachverstédndiger Wurdigung werden den in Tabelle 1 - 3. :angegebenen

Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist
maoglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 Wagungs-
Standardstufe anteil
AuBenwéande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 11

Deckenkonstruktionen und

Treppen 1,0 11
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische

Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte

Gebiudeart 655 € 725 € 835€ | 1.005€ | 1.260 €
AuBenwande 1,000 x | 23% | x | 725 | €/m? BGF = 167
Dacher 1.0 | x |-15% X | 725 | €/m? BGF = 109
AuBentiren und'Fenster 1,0 |ox 1 11% X | 725 | €/m? BGF = 80
Innenwande und Turen 1,0 4 x111% X | 725 | €/m? BGF = 80
Deckenkonstruktionen und

Treppen 1,0 x | 11% | x | 835 | €m?BGF = 92
FuBbdden 1,0 | x | 5% x | 835 | €/ m?BGF = 42
Sanitareinrichtungen 1,0 | x| 9% x | 835 | €/m?BGF = 75
Heizung 1,0 | X | 9% X | 725 | €/m?2BGF = 65
Sonstige technische

Ausstattung 1,0 | x| 6% X | 725 | €/m* BGF = 44
Kostenkennwert

(einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 17%) €/m? BGF = 754
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4.3.3.2 Garage
Standardstufe 3 4 5
Kostenkennwerte
Gebaudeart 14.1 245 € 485 € 780 €
Kostenkennwert — Garage €/m? BGF = 485
4.3.4 Beriicksichtigung der Abweichung des Basisjahres des
Baupreisindex (2021 = 100) vom Basisjahr der NHK 2010
Kostenkennwert far 2010 Aug. 2024 Indexierung Indexierter
Kostenkennwert
€/m? BGF
Wohnhaus 70,9 130,3 754 x 130,3 /70,9 1.386
Garage 70,9 130,3 485 x 130,3./.70,9 891

4.3.5 Alterswertminderung

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ist die Alterswertminderung entsprechend
§23 ImmoWertV.linear anzusetzen, was*in der nachfolgenden tabellarischen Berechnung
Berlcksichtigung findet.

Die Restnutzungsdauer-ergibt sich aus dem Gebaudezustand, dem Grundrisszuschnitt und
der damit zusammenhangenden:- kinftigen Nutzbarkeit. Entscheidend ist, wie lange ein
Gebaude nach modernen MafBstaben noch wirtschaftlich nutzbar ist. Die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen ergibt sich jedoch nicht allein durch den Erhaltungszustand, sondern
wird maigeblich' auch durch die Lage auf dem Immobilienmarkt bestimmit.

Nach der aktuellen seit 2022 geltenden ImmoWertV betragt die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer flr Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser 80
Jahre. Die Datenlage der Gutachterausschisse ist jedoch noch nicht angepasst. Gemafi dem
Berechnungsmodell des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von
70 Jahren zugrunde gelegt.

Durch Modernisierungen kann die Restnutzungsdauer verlangert werden. Die Abschéatzung
erfolgt in Anlehnung an die Punktetabelle der Sachwertrichtlinie (Anlage 4 SWRL).
Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln.
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Das Wohnhaus wurde im Ursprung 1954 errichtet. Mit Baugenehmigung von 1957 erfolgte ein
Wohnhausanbau. Ob bzw. welche Modernisierungen weiterhin durchgefihrt wurden, kann
nicht festgestellt werden. Aus diesem Grund wird 1957 als Gestehungsjahr angenommen.

Modernisierungselemente max. gewahlite Punkte
Punkte
bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. Bemerkung
5 Jahre 10 Jahre | 15Jahre | 25Jahre
zurlick zuruick zurlick zuruck
Dacherneuerung inklusive Ver- 4 0 0 0 0
besserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster 2 0 0 0 0
und AuBentiren
Modernisierung der 2 0 0 0 0
Leitungssysteme
Modernisierung der 2 0 0 0 0
Heizungsanlage
Warmedammung der 4 0 0 0 0
AuBenwénde
Modernisierung von Badern 2 0 0 0 0
Modernisierung des 2 0 0 0 0
Innenausbaus
Wesentliche Verbesserung 2 0 0 0 0
der Grundrissgestaltung

Die Restnutzungsdauer bei einer Ublichen: Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unter
Beriicksichtigung der entsprechenden Tabellen der: Sachwertrichtlinie ergibt bei einem
Modernisierungsgrad von null Punkten =15 Jahre.

Somit ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor von.0,21.

4.3.6 Bauwertermittlung

Nr. | Bezeichnung RND Bebaute BGF €/m? | Neuwert Wert- Zeitwert
Flache minderung
Sp. 5xSp. 6
Jahre (m?) (m3) € (%) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | Wohngebaude 15 135,92 366 1.386 | 507.276 79 106.528
2 |Garage 15 27,02 27 891 24.057 79 5.052
111.580
Zuschlag fir besonders zu berechnende Bauteile, Hof- und Wegeflachen, AuBenanlagen,
Hausanschlisse etc. (Zeitwert) und zur Aufrundung 5.420
Die Baunebenkosten sind in den Kostenkennwerten enthalten.
Bauwert rund 117.000
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4.3.7 Grundstiickssachwert
Bodenwert 226.000 €
Bauwert 117.000 €
Bau- und Bodenwert (Substanzwert) 343.000 €

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBBlich der regionalen
Baupreisverhdiltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem értlichen Grundstlicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, -der aus dem
Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen-Sachwerten-ermittelt wird. In
Abhéangigkeit von den maBgeblichen Verhéaltnissen am értlichen Grundsticksmarkt kann auch
ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Sachwertfaktoren werden
von den Gutachterausschiissen flir Grundstlickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen fir
die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittellt.

Anpassung an die Marktlage gemaB Grundstiicksmarktdaten 2024 des
Gutachterausschusses Hameln-Hannover
Veroffentlichte Korrekturfaktoren

o Ermittelter vorlaufiger Sachwert / Bodenrichtwertniveau )
Restnutzungsdauer (15 Jahre) ) 0,75
o Standardstufe (rd. 2,3) )

Somit errechnet sich der Sachwert des unbelasteten Grundstlickes:
343.000€ x 0,75 = 257.250 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objekispezifische ~Grundstlicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Umsténde; die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Die Preisentwicklung betrug von. Oktober 2023 (Index: 152,24) bis

August 2024 (Index: 149,39) ein ‘Minus von rd. 3 Prozentpunkten. Der

ermittelte. Sachwert wird mit den verdffentlichten Indexzahlen angepasst.

257.250 € : 152,24 x 149,39 = 252.434 €

Fir kurzfristige InstandsetzungsmaBnahmen — siehe Seite 12 - 27.000 €

Da lediglich eine &uBere Inaugenscheinnahme erfolgte, wird ein pauschaler
Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 10% vorgenommen. - 25.000 €

Angepasster marktorientierter Sachwert 200.434 €
rd. 200.000 €
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4.4 Vereinfachtes Vergleichswertverfahren

GemaB der Grundsticksmarktdaten 2024 fir den Bereich der Region Hannover werden auf
Grundlage von Kaufpreisen typischer Ein- und Zweifamilienhduser durchschnittliche
Preisniveaus abgeleitet. Neben Lage und Alter werden fir die WohnflachengréBe, die
Ausstattung, die GrundstlicksgréBe, Unterkellerung und Fassadengestaltung. durch Zu- und
Abschlage Differenzierungen vorgenommen. Der Preis pro Quadratmeter Wohnflache enthalt
den Wert der baulichen Anlage und den Wert des Grund und Bodens sowie einer Garage.

Vergleichsfaktor fir Ein- und Zweifamilienhduser geman
Grundsticksmarktdaten 2024 in Abhangigkeit von Lage und Baujahr:

1.650 €/m?
Korrekturfaktoren
o Abweichende Wohnflache (rd. 182 m?) 0,88
o Standardstufe (rd. 2,3) 0,90
o GrundstiicksgréBe (1.195 m?) 1,13
. Unterkellerung (vorhanden) 1,00
. Garage (vorhanden) 1,00
Der Vergleichswert ergibt sich daraus wie. folgt:
1.650 €/m? x 0,88 x 0,90 x 1,13 x 1,00 x 1,00 = rd. 1.477 €/m*Wohnflache
Gesamtwert des Objektes:
182 m?2 Wohnflache x 1.477.€/m? = 268.814 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
Die Preisentwicklung betrug von ‘Oktober 2023 (Index: 152,24) bis
August 2024 (Index: 149,39) ein Minus von rd. 3 Prozentpunkten. Der
ermittelte Sachwert wird mit den verdffentlichten Indexzahlen angepasst.
268.814 € : 152,24 x 149,39 = 263.782 €
Flr kurzfristige InstandsetzungsmaBnahmen — siehe Seite 12 - 27.000 €
Da lediglich eine &uBere Inaugenscheinnahme erfolgte, wird ein pauschaler
Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 10% vorgenommen. - 26.000 €
Vereinfachter Vergleichswert 210.782 €

rd. 211.000 €




sachverstdndigenbiro|

“klinge-pulka.
Seite 24
02-9060-24
5. Verkehrswert
Definition:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach -den. rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

200.000 €
211.000 €

Es wurde ermittelt: | Angepasster Sachwert
Vereinfachter Vergleichswert

Bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern wird der Verkehrswert in der Regel vom Sachwert
abgeleitet. Der Sachwert eines bebauten Grundstiucks stimmt nach den Erfahrungen des
Gutachterausschusses und auch laut Fachliteratur nicht mit dem Verkehrswert Gberein. Der
Sachwert ist im Wesentlichen das Ergebnis-einer nach . technischen “Gesichtspunkten
durchgefihrten  Wertermittlung, die die -~ Schwankungen des Markigeschehens und
wirtschaftliche Uberlegungen kaum berlcksichtigen kann.

Der Sachwert ist daher ein Ausgangswert, der noch .an ‘die Situation auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen ist..=GemaB der' Grundstlicksmarktdaten 2024 des
Gutachterausschusses Hameln-Hannover ist-bei Objekten ‘mit einem Sachwert dieser
GroBenordnung ein Marktabschlag (dies erfolgte unter Punkt 4.3.7) von 25% vorzunehmen.
Da keine detaillierte Besichtigung.erfolgte, wurde ein-Sicherheitsabschlag in H6he von 10%
vorgenommen (dies erfolgteebenfalls unter Punki 4.3.7). Der ebenfalls ermittelte
Vergleichswert stltzt diesen Wert gut.

Somit betragt der Verkehrswert des vorstehend.naher bezeichneten, bebauten Grundstickes
,2HindenburgstraBe 19in 31832 Springe“ zum Wertermittlungsstichtag (17. Dezember 2024)

200.000 €

(in Worten: Zweihunderttausend Euro).

Wennigsen-Bredenbeck, 08. Januar 2025

Ruth Klinge-Pulka
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Bebaute Flache

Wohnhaus (1954)
Wohnhausanbau (1957)
Wohnhausanbau (?)

Garage

Bruttogrundflache

Wohnhaus

Garage

9,72 x 8,72
4,80 x 4,30
3,50 x 8,72

7,72 x 3,50

(84,76 m2 + 30,52 m?)x.3

4,80 x 4,30

7,72 x 3,50
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“klinge-pulka.

Anlage 7
02-9060-24

84,76 m2
20,64 m2
30,52 m?

135,92 m?
27,02 m?

162,94 m?

345,84 m2
20,64 m?

rd.

366,48 m?
366 m?

rd.

27,02 m?
27 m?2
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Beveoomung cer Wobmi lichen
AW s ATuTosSSSIToESSSSETSTTST SRS
#iip den Wenbau eires Wobnhausve [lr Hersrm o Bpringe

et St ket Bk et o el Bt Bk R

Brdzescnvs;

shsimmer: 4,57.5,00
Berrenzimaers 4,0c6.%,00

Liche: %,06.3,00

Speiseics 4, 28.99¢c

[/ 3 13841, 00

Ablage 2 142841,15

flur 3 4,507, 50497
= I',.:c! +

Dachgeschol:

Sehlafzizmer:
Bchlafzimmar:'Ct}
kl. jbstell

sEemZsoTomTmzZ=I

pri1lnga . den 1H2.195%
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Nordwestansicht

02
Westansicht

03
Slidwestansicht
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_Rissschaden Westfassade

05
Rissschaden Westfassade

06
Terrassenanlage
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Ostansicht

08
Ostansicht
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Gartenflache




