Das nachfolgende Gutachten wurde erstellt durch den Sachverstandigen:
Diplom Ingenieur Michael Kampfert Architekt und
Sachverstandiger DEKRA zertifiziert fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten uiber den Verkehrswert (Marktwert)
Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage §194 BauGB, ImmoWertV 2010 u.a.

Zwangsversteigerungssache

betreffend den im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672
unter laufender Nummer 1 eingetragenen Miteigentumsanteil

Geschaftsnummer: 6 K 15/25

Schuldner:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben

Auftraggeber: Amtsgericht Brake
Auftrag zur Erstellung eines Sachverstéandigengutachtens tber den Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Zu bewertender Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Schlesische Stralle 6,7,8 bis 14, 27809 Lemwerder

Wohnungsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan bezeichneten Wohnung Nr.50

Besichtigung: Innen- und AuBenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag: 27.02.2026

& 0

Wohnung Nr.50,

EE Haus Nr. 14

Sudwestansicht

Nordostansicht, Hauszugang

Der Verkehrswert (Marktwert), Miteigentumsanteil an dem vorbezeichneten Grundbesitz,
Wohnung Nr.50, wurde zum Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit Ifd. Nr. 1 rd.: 48.000 Euro.

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 20.05.2026
Das Gutachten umfasst 36 Seiten



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von

Blatt

Bestandsverzeichnis
Laufende Nummer
Miteigentumsanteil

Lemwerder
3672

1
12/1000-stel an dem Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.50 des Aufteilungsplanes, Schlesische
Stral’e 14 im Erdgeschoss Mitte mit Kellerraum Nr.50, ohne Sondernutzungsrecht an den Kfz-
Stellplatzen Nr. 57 bis 68. Beschrankung des Miteigentums durch Einrdumung der zu den
Miteigentumsanteilen (Lemwerder Blatt 3623-3678) gehérenden Sondereigentumsrechte.

Gemarkung

Flur

Flurstick

Gebaude- und Freiflache
Grundstuicksgrofie
Gemarkung

Flur

Flurstlick

Gebaude- und Freiflache
Grundstuicksgrofie

Sondereigentum

Sondernutzungsrecht

Wohnung Raumaufteilung:

Wohnflache ca.:

Grundstlicksbebauung

Baujahr

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Sonstiges/Besonderheiten

Mieter / Pachter

Altenesch

1

518/13

Schlesische Stralte 6,7,8,9,10,11,13,14
7539 m?

Altenesch

1

518/15

Schlesische Stralte 12

786 m?

Wohnung Nr. 50
Lage: Schlesische StralRe 14, Erdgeschoss Mitte
nicht vorhanden

1 Zimmer, Wohnkuche, Flur, Bad/WC, Balkon, Kellerraum
(gemaf Aufteilungsplan der Teilungserklarung).

rd. 33,00 m?, (ermittelt durch ortliches Aufmalf3, die Teilungserklarung
gibt 34,99 m? an)

9 Mehrfamilienhduser mit gesamt 56 Wohnungen und 12 Pkw-
Stellplatzen, gemaR Teilungserklarung.

um 1958

27.02.2026, Tag der letzten Ortsbesichtigung.
27.02.2026.

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich bewohnt und nach Angabe

vermietet.

Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Besichtigung

27.02.2026, Innen- und AuRenbesichtigung.

2

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergl. Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672
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ImmoWertV 2021

BGB
GEG
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WEG
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BauNVO
BayBO
LBO
BGF
boG
BRW
BPI
Ebf
Ebp
GFz
GRZ
WGFZ
GND
RND
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RE

NF

WF
NHK (2010)
WEST
EFH
ZFH
MFH
KG

EG

0oG

DG

SD

WE
BWK
SW
EW

Wohnbauflache
Kleinsiedlungsgebiet
reines Wohngebiet
allgemeines Wohngebiet
besonderes Wohngebiet

gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne ndhere Spezifizierung)

Dorfgebiet

Ddrfliches Wohngebiet
Mischgebiet

Kerngebiet

gewerbliche Bauflache
Gewerbegebiet

Industriegebiet
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Wohnflachenverordnung

Zweite Berechnungsverordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
Birgerliches Gesetzbuch
Gebaudeenergiegesetz
Betriebskostenverordnung
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Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Landesbauordnung
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Baupreisindex
erschliefungsbeitragsfrei
erschliefungsbeitragspflichtig:
Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl
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Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszins auch Liegenschaftszinssatz
Rohertrag

Nutzflache

Wohnflache
Normalherstellungskosten 2010:
Wertermittlungsstichtag
Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Satteldach

Wohneinheit
Bewirtschaftungskosten
Sachwert

Ertragswert
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

1. Vorbemerkung

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Verdffentlichungen und Verkauf (auch auszugsweise)
bedarf der Zustimmung des Verfassers. Ausschlief3lich unsere Originalunterlagen sind verbindlich. Alle anderen
Exemplare unserer Dokumente (Kopie, Datei 0.a.) sind Hilfsmittel, die nach verlassen unseres
Verantwortungsbereiches nicht mehr unserer Kontrolle unterliegen, weshalb wir dafir keine Verantwortung
Ubernehmen kénnen.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung des Verfassers oder des
Auftraggebers (Gericht oder andere) gestattet.

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Dieses Gutachten orientiert sich an der allgemeinen Wertermittlungslehre der Bundesrepublik Deutschland.
Zur Ermittlung des Sach- und des Ertragswertes werden die Verfahren und anzusetzende Werte aus folgender
Rechtsgrundlagen, Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachliteratur zu Grunde gelegt:
o BauGB - Baugesetzbuch
o BauNVO - Baunutzungsverordnung
o ImmoWertV - Immobilienwertverordnung 2021
mit NHK 2010 u.a.
WertR — Wertermittlungsrichtlinien 2006 soweit noch guiltig.
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch
WoFIV — Wohnflachenverordnung
WMR — Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
WEG — Wohnungseigentumsgesetz
NBauO — Niedersachsische Bauordnung
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte,
Veroffentlichung aktuelle Grundstiicksmarktdaten fir den Landkreis/Stadt.

O O O O O O O

1.2 Wichtige Hinweise
1.2.1  Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behdrden, Eigentiimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobijekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw. pauschal
gepruft oder ungeprift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.) wiedergegeben.

Fuar unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), MalBangaben (z.B. Geschosshéhen, Raum-
/Gebaude-Langen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen (z.B. Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und
sonstige Unstimmigkeiten, wird daher auch keine Gewahr ibernommen.

1.2.2  Besichtigung

Es wurde eine zerstérungsfreie Besichtigung durchgefiihrt. Verkleidungen, Abdeckungen, Tapete oder sonstige
Belage etc. wurden nicht entfernt. Untersuchungen der Konstruktion, Mauerwerk, Dachtragkonstruktion etc. auf
Befall durch tierische, pflanzliche Schadlinge wurden nicht durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Vermutungen, Bauunterlagen oder sonstigen Auskiinften.

1.2.3  Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen.

Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen u.a. werden auf Grundlage vorliegender Unterlagen aus der
Bauakte oder Grundbuchakte plausibel abgeleitet. Angaben und Unterlagen von Eigentiimern u.a. Beteiligter,
werden ebenfalls in gleicher Weise geprift und

wenn erforderlich berticksichtigt.

Auch Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen werden soweit méglich auf Plausibilitédt geprift und ohne
detaillierte Priifung Gbernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im Rahmen der Gutachtenerstellung
zur Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

1.2.4  Baugrunduntersuchungen

bezlglich Tragfahigkeit, Standsicherheit und sonstiges wurden nicht durchgefiihrt, sofern diese nicht ausdrucklich
beauftragt werden.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

1.2.5  Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefiihrt worden, da sie lber das Ubliche MaR der Grundstiickswertermittlung weit hinausgehen
wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zusatzlich durchgefiihrt werden.

1.2.6 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf dem Grundstiick kdnnen grundsatzlich nicht génzlich
ausgeschlossen werden, sofern keine gegenteiligen Untersuchungen vorliegen. Diese Untersuchungen o. weitere
Recherchen sind nicht Bestandteil dieses Wertgutachtens.

1.2.7  Die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen

(wie z.B. Heizung, Sanitér, Elektroinstallation. und Anlagen, sowie der Tulren, Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht Uberprift.

1.2.8  Reparatur- und Instandsetzungskosten

Bei der Angabe der Reparatur- und Instandsetzungskosten kann es sich nur um Schatzwerte anndherungsweise
handeln. In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die exakte Schadensbewertung und
damit verbundene Abschlage nur durch eine intensive Schadens- und Bausubstanzbegutachtung mit
entsprechender Auswertung moglich sind. Hier kdnnten sich noch Verschiebungen der angenommenen Werte
ergeben.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in der Verkehrswertermittiung

allein aufgrund von einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorplanung
und darauf begriindete Kostenschatzung angesetzt sind.

In diesem Verkehrswertgutachten kénnen nur pauschale Angaben im Rahmen dieses

Gutachtenauftrages, ohne diese eingehenden Untersuchungen, unter Vorbehalt erfolgen.

Unterschieden werden folgende Einflisse:

z. B. Schéaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht mdglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind, aber eine Nutzung grundsétzlich
noch ermoglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

1.2.9 Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm ist grundsatzlich nur durch eine intensive Spezialuntersuchung nachzuweisen bzw.
auszuschlieRen. Im Rahmen dieser Gutachtenbearbeitung kdnnen nur Hinweise auf

eventuellen Hausschwammbefall gegeben werden. Weitere Untersuchungen sind nicht Bestandteil des
Wertermittlungsauftrages.

Bei langerem Leerstand von Gebauden und vernachlassigter Instandhaltung ist gegebenenfalls angeraten eine
intensive fachliche Untersuchung (6ffnen der Konstruktion 0.8.) schadenbetroffener Bauteile, z.B. Fassaden,
Dachtragwerk u.a. durchzuflihren, um

grofRere Schadigungen durch Faulnis, Schadlingsbefall 0.a. auszuschlieRen bzw. einschatzen zu kénnen.

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil
eines Verkehrswertgutachtens, siehe dazu auch die zuvor aufgefiihrten Hinweise unter 1.2 zu Besichtigung und
folgender. Bei Bedarf ist eine zusatzliche Beauftragung erforderlich.

1.2.10 Versteckte Mangel

oder sonstige Sachverhalte im Rahmen der beauftragten Untersuchung, die nicht offensichtlich erkennbar sind
koénnen nicht ausgeschlossen werden.

1.2.11  Genehmigung Baubehorde

Es wird davon ausgegangen, dass alle zum Wertermittlungsstichtag fertiggestellten oder begonnenen
BaumaRnahmen sowie alle sonstigen genehmigungspflichtigen Malnahmen von der jeweilig zustéandigen
Behoérde genehmigt waren, sofern im weiteren Verlauf dieses Gutachtens nicht anders beschrieben.

1.2.12 Differenzen der MalRe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmal} ermittelt wurden,
liegen mogliche Differenzen zu den tatsachlichen Massen und Flachen aufierhalb meiner Verantwortung.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

1.2.13 Liegenschaftskarte, Lageplan u.a.

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der
Liegenschaftskarte verzeichnet ist. Evtl. missen noch Einmessungen durchgefihrt werden.
Eine abschlielende Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens und muss bei Bedarf z.B.
mit der zustandigen Katasterbehdrde abgeklart werden. Grundstiicksgrenzen und deren
Verlauf werden mallich nicht Uberpriift. Es erfolgt nur eine grobe Einschatzung anhand der
Liegenschaftskarte o0.4.

1.2.14 Grundstick, groRraumige und kleinrdumige Lage

Die Beschreibungen und Angaben unter 3.2 u. 3.3 im Gutachten erheben keinen Anspruch

auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur (iberschléagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl,
Verkehrslage mit Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kénnen

variieren. Die wertrelevante Lagequalitat wird insbesondere durch den Bodenrichtwert

wiedergegeben, der auch den regionalen Bereich bericksichtigt.

1.3 Bewertungsgunterlagen und Auskiinfte

- Zeichnungen u.a. Unterlagen aus der Bauakte, Liegenschaftskarte, Bodenrichtwertkarte.

- Grundbuch bzw. Angaben aus d. Grundbuch

Soweit vorhanden wurden Berechnungen der Bauakte entnommen, vom Eigentiimer oder Dritten Gbergeben,
Uberschlagig tberpriift. Lagen keine Berechnungen vor wurden sie durch Aufmaf oder herausmessen aus den
Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

Auskiinfte, Informationen
- Telefonische und schriftliche Auskinfte der zustandigen Behdrden und Unternehmen:
Auskunft zu Festlegungen aus dem Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis, Verwaltungen u.a.

14 Zubehor, Einbaukiichen und Anbaukiichen

Einbaukichen

sind individuell, meist von einem Handwerker, gefertigte Klichen, die speziell fiir bestimmte Rdume hergestellt
werden. Sie werden z. B. in extra dafiir vorgesehene Nischen eingebaut und haben deshalb oft gar keine
richtigen Seitenwande, weil sie vom Mauerwerk begrenzt werden. Sie sind fest mit dem Gebaude verbunden und
kénnen nicht ohne Weiteres, bzw. nicht ohne (erheblichen) Schaden zu nehmen, abgebaut und woanders wieder
auf- oder eingebaut werden.

Anbauktichen

Unter Anbaukiichen versteht man solche Kiichen bzw. Kiichenzeilen, die meist serienmaRig hergestellt wurden.
Sie kdénnen auch aus serienmafig gefertigten Einzelteilen zusammengestellt sein. Verbunden werden diese
Einzelteile dann mit einer (individuell hergestellten) Arbeitsplatte. Eine Anbaukiiche kann problemlos und i. d. R.
auch ohne Beschadigung abgebaut werden und in einem anderen Raum oder in einer anderen Wohnung wieder
aufgebaut werden. Dabei ist oft nur eine neue Arbeitsplatte anzufertigen. Anbaukiichen sind keine
Gebéaudebestandteile.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

2. Angaben zum Auftrag

21 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung

Auftraggeber
Amtsgericht Brake, Birgermeister-Muller-Strale 34, 26919 Brake (Unterweser)

Auftrag

Beschluss vom 23.12.2025.

Auftrag zur Erstellung eines Sachverstandigengutachtens iber den Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren, betreffend das bzw. die eingetragenen und nachfolgend
aufgefiihrten Grundstiicke bzw. Miteigentumsanteile.

Angaben zu dem beauftragten Bewertungsobjekt
Wohnungsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

Lfd. Nr. Gemarkung: Flur Flurst. Wirtschaftsart u. Lage Grofle m?

1 Altenesch 1 518/13 Gebaude- und Freiflache, 7539
Schlesische Stralle 6,7,8,9,10,11,13,14

1 Altenesch 1 518/15 Gebaude- und Freiflache, 786

Schlesische Strale 12

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.50 des Aufteilungsplanes, Schlesische
StralRe 14 im Erdgeschoss Mitte mit Kellerraum Nr.50, ohne Sondernutzungsrecht an den Kfz-
Stellplatzen Nr. 57 bis 68. Beschrankung des Miteigentums durch EinrAumung der zu den
Miteigentumsanteilen (Lemwerder Blatt 3623-3678) gehérenden Sondereigentumsrechte.

Geschaftsnummer 6 K 15/25

Schuldner:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben

Hinweis zu personenbezogenen Daten
Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin u.a.) werden dem
Auftraggeber aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert mitgeteilt.

Unterlagen, Fotos u.&.

Unterlagen die nicht zur Verdffentlichung geeignet sind (Innenfotos, Ausziige aus
Grundstiucksmarktdaten u.a.) sind aus diesem Grund gegebenenfalls nicht im Gutachten enthalten,
sondern werden dem Auftraggeber auf Anforderung zur Verfiigung gestellt.

Zweck des Gutachtens
Verkehrswertermittlung des Grundbesitzes zum Zwecke der der Festsetzung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Ortsbesichtigung
30.01. nur AuBenbesichtigung und 27.02.2026, Innen- und AufRenbesichtigung

Teilnehmer der Ortsbesichtigung
Die Sachverstandigen und die Mieterin. Der Schuldner erschien nicht zu den Terminen.

Wertermittlungsstichtag 27.02.2026, Tag der letzten Ortsbesichtigung.
Qualitatsstichtag 27.02.2026.
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2.2 Weitere Angaben gemaR Gutachtenauftrag u.a.

Die Angaben erfolgen auf Grundlage der Besichtigungsmdoglichkeiten, evil. nach dem aulReren Eindruck, wenn
nicht anders beschrieben.

Mieter / Pachter

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich bewohnt und nach Angabe
vermietet.

Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt, eine aktuelle Mietsituation kann somit nur unbestatigt
angenommen werden.

Verwalterin oder Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Fir das Gebaude besteht eine Hausverwaltung. (hier anonymisiert)
Nach Auskunft ist eine Instandhaltungsriicklage vorhanden.

Gewerbebetrieb
Es liegt eine reine Wohnnutzung vor:
Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht betrieben.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtung sind nicht vorhanden.
Wohnungseinrichtung ist grundsatzlich nicht Bestandteil des Gutachtens.
Sonstiges Zubehdr:

ist, soweit bekannt, nicht wertrelevant vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm
Augenscheinlich wurde im Rahmen der Mdglichkeiten der Ortsbesichtigung kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt und wurde auch nicht bekannt gegeben. Siehe auch 1.2.

Baubehdrdliche Beschrankungen:
Es sind keine baubehérdlichen Beschréankungen oder Beanstandungen bekannt. Eine weitere Prifung
wurde nicht durchgeflhrt.

Energieausweis
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Ansonsten Verweis auf die nachfolgende Baubeschreibung unter Punkt 5.

Altlasten

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstiick bekannt, bzw. es ist nicht bekannt oder offensichtlich,
dass es sich um eine altlastenverdachtige Flache handelt, aufgrund friiherer Nutzung mit
bodenverunreinigenden Stoffen, wie Nutzung als Tankstelle 0.3.

23 Weitere Angaben

Bauunterlagen/Genehmigungen, Auskunft zustandiges Bauamt:

Die Bauakte wurde nicht eingesehen, da die vorbeschriebenen Unterlagen/Teilungserklarung
vorlagen.

Die Wertermittlung basiert auf dem realisierten Vorhaben. Es wird deshalb die Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Offensichtlich erkennbare Wiederspriiche werden
beschrieben und entsprechend bericksichtigt.

Als Bewertungsgrundlage:

werden Ublicherweise im Fall von Bewertung von Miteigentumsanteilen die Aufteilungspldne mit
Teilungserklarung, basierend auf der genehmigten Abgeschlossenheitsbescheinigung der
zustandigen Baubehérde, verwendet.

Eine abschlieBende Beurteilung und Festlegung uber evtl. ungenehmigte bauliche Veréanderungen,
Nutzungen o.a. kann nur Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,

Bauantrag 0.4. durch das zustédndige Bauamt erfolgen.

Dies ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Gebaudeversicherung
Es wird von einer bestehenden Gebaudeversicherung ausgegangen.
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3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstiicksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemal Gerichtsauftrag:
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672
Detailliert siehe.A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 Grofraumige Lage

Hinweis:

Die folgenden Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur
tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl, Verkehrslage mit
Entfernungen, Geschafte, arztliche Versorgung u.a. kénnen variieren. Weiteres siehe
unter 1.2 im Gutachten.

Bundesland Niedersachsen
Landkreis Wesermarsch
Stadt/Ort Altenesch in der Gemeinde Lemwerder

Ort/Einwohnerzahl
Altenesch ist eine Ortschaft in der Gemeinde Lemwerder im niedersachsischen Landkreis
Wesermarsch und besitzt ca. 620 Einwohner.

Verkehrslage

Der Ort liegt stidlich des Kernortes Lemwerder an der Landesstrae L 875. Ostlich der Weser,
stidostlich mindet die Ochtum in die Weser. Westlich verlauft die B 212 und nordwestlich die L 885.
Uber Bundes- und LandstraRen gute Fernverbindungen.

Entfernung zu den nachstgelegenen Stadten und Orten:

bis Lemwerder ca. 5 km
bis Bremen ca. 18 km
bis Brake ca. 35 km
bis Delmenhorst ca. 10 km
bis Oldenburg ca. 40 km
Bahnhof: in Lemwerder vorhanden.
Autobahn: Gute Verbindung zur A27 und A28 ca. 10 km. Sonstige Fernverbindungen durch
weitere Straflenverbindungen.
Bus: Eingeschrankte Verbindungen in verschiedene Richtungen.

Arztliche Versorgung
In verschiedenen Fachrichtungen, mit Krankenhaus in Bremen Nord und Delmenhorst vorhanden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs
Versorgung in Lemwerder Uber den Grundbedarf hinaus vorhanden, bzw. ausweichen auf
Delmenhorst oder Bremen erforderlich.

3.3 Kleinrdumige Lage

Wohn/Geschéftslage
Im 6stlichen randnahen Bereich von Altenesch, in einem Gebiet mit gemischter Nutzung, im nahen
Umgebungsbereich Gberwiegender Wohnnutzung, an einer 6ffentlichen Wohnstralle gelegen.

Art der Bebauung
In unmittelbarer Umgebung Wohnbebauung mit Wohnhausern in dhnlicher Bauart.

Erschlielung /Hohenlage zur Stralle

In etwa héhengleich zur Stralle, mit Grundstiickszufahrt vom 6ffentlichen Bereich. Ansonsten im
weiteren Grundsticksverlauf keine bedeutsamen Hohenversatze, gréfitenteils in der Flache in etwa
eben.
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34 Grundstiick

Ifd. Nr. 1, Gebaude- und Freiflache, Schlesische Strale 6,7,-14, Flur 1, Flurstiicke 518/13, 518/157

Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit 9 Mehrfamilienhausern.
Grundstiicksform: unregelmafig groRflachig
GroRe: 7539+786=8325 m?, FlachengréRe Uberdurchschnittlich fiir vergleichbare

Nutzungen, im allgemeinen Vergleich. Im nahen Umgebungsbereich kleinere
FlachengroRen.

Topografie Im weiteren Grundstiicksverlauf grotenteils eben.

Baugrund Augenscheinich tragfahiger Baugrund, o. auffallige Setzungserscheinungen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

4. Rechtliche Gegebenheiten - Sonstige

4.1 Grundbuch Abteilung Il wurde eingesehen.

Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekirzter Form wiedergegeben anonymisiert):
Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kabel- und Antennenrecht) fur ...

Gemalf Bewilligung vom 08. Oktober 1986...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt. Eingetragen am 16.02.2016.

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, der betroffenen Grundsticke im BVZ.:

Bedingte Auflassungsvormerkung fur .... GemaR Bewilligung vom 3.3.2022, eingetragen am 8.3.2022
Lfd. Nr. 8 der Eintragungen, der betroffenen Grundsticke im BVZ.:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (6 K 15/25). Eingetragen am 21.08.2025.

4.2 Sonstige Rechte
Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt. Weitere
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt und waren nicht Auftragsbestandteil.

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen im Gebaude Inneren, sowie aulRerhalb des
Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fir das zu bewertende Grundstiick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kdnnen aber grundsétzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Ein entsprechendes Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.

4.4 Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Es sind keine, das Bewertungsobjekt (Wohnung) betreffende wertbeeinflussenden
Baulasteintragungen bekannt.

4.5 Sanierungsverfahren

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt gemaf Eintragung im Grundbuch Abteilung II.
Telefonische Auskunft der zustandigen Gemeinde Lemwerder:

Das Sanierungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Evtl. fallige Ausgleichsbeitrdge stehen zurzeit
noch nicht fest, kbnnen aber zu einem spateren Zeitpunkt fallig werden.

Eine abschlieiende Angabe ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich.

4.6 Denkmalschutz
Informationen des Denkmalatlas Niedersachsen (Online eingesehen):
Es besteht kein Denkmalschutz.

4.7 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Erschlossenes Bauland. Einordnung als W (Wohnbauland).

Aufgrund des zu bewertenden Wohnungseigentums wird hier eine weitere Ausarbeitung nicht
fur erforderlich erachtet.

Einordnung: W (Wohnbauflache).
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4.8 Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat)
Baureifes Land (baulich nutzbar)

4.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Es wird grundséatzlich von einem voll erschlossenen Grundstlick ausgegangen, sofern dies im
Gutachten nicht anders beschrieben wird oder bekannt gegeben wurde. Gegenteiliges wurde
nicht bekannt gegeben.

5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebiudestandard gemiR
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

Allgemeines

Die Bebauung des Grundstiicks Schlesische Straf3e 6,7,8 bis 14, 27809 Lemwerder besteht aus 9
Mehrfamilienhausern mit gesamt 56 Wohneinheiten.

Die zu bewertende Wohnung Nr.50 befindet sich im Erdgeschoss des Hauses Schlesische Stralle 14
mit 8 Wohnungen.

5.1 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Die Konstruktion wurde nicht gedéffnet !
Es wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt !

Es wird zunachst das Gebaude beschrieben, da der Miteigentumsanteil der Wohnung
untrennbar mit dem gesamten Gebaude und Grundstiick entsprechend der Festlegungen der
Teilungserklarung verbunden ist.

Grundlage Beschreibung nachfolgend:
nach ortlicher Besichtigung, Aktenlage u. Angaben der Beteiligten soweit vorliegend.

5.2 Mehrfamilienhaus Schlesische StraBBe 14
(Das Gebaude in dem sich die zu bewertende Wohnung befindet.)

Besichtigung: Das Gebaude konnte nur in der Wohnung, im Bereich des Treppenhauses
und des Kellerflures besichtigt werden.

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus

Baujahr: um 1958.

Nutzung: 8 Wohnungen, gesamt 56 Wohnungen (gem. Teilungserklarung)

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.

Geschosse:

Kellergeschoss unterkellert.
Erdgeschoss wohnen.
1.+2.0bergeschoss wohnen.
Dachgeschoss  nicht ausgebaut

AuRenwande Annahme Mauerwerk
Fassade: Warmedammverbundsystem, KG-Sockel Sichtmauerwerk
Warmeschutz Annahme vor 2005.

Dach Satteldach mit Wellplatteneindeckung aus Faserzement o0.4a., evtl.

asbesthaltig. Einfache Ausfiihrung.
Warmeschutz ~ vor 1985.
Fenster u. AuBentiren  Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausflhrung: Annahme vor 2000.
Haustr: Kunststoffelemente, verglast-mehrteilig.
Einordnung Ausflhrung: einfacher.
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Treppen/Treppenhaus
Aufzug

5.3

Massive Treppenkonstruktion
nicht vorhanden.

Wohnung Nr. 50 — Lage im Erd2. Obergeschoss

(Bewertungsobjekt)

Raumaufteilung:

Wohnflache:
Sondernutzungsrecht:

Rohbau
Balkon, Loggia 0.4.
Treppen
Fenster

Rollladen:

Warmeschutz.

Innenwénde
Wandflachen
Innentlren

Wohnungseingangstdr:

Zimmertlren:

Deckenkonstruktion

Deckenflachen:
Estrich:

FuRboden
Bodenbelag:
Fliesen:

Sanitareinrichtungen
Bad:

Heizung

1 Zimmer, Wohnkduche, Flur, Kiiche, Bad/WC, Balkon
gemaRl Aufteilungsplan
rd. 33 m2 durch ortliches Aufmaf’ ermittelt.
ist nicht zugeordnet.

siehe 5.2

massive Kragplatte, geschlossene Bristung.
nicht vorhanden.

Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausfihrung: Annahme vor 2000.
nicht vorhanden.

Einordnung Ausfihrung: mittel.

Mauerwerk 0.4. Konstruktion.
Raufasertapete

Holzelemente, furniert

Kunststoffelement.

Einordnung Ausflihrung: einfach.
Holzkonstruktion, furniert.

Einordnung Ausflihrung: einfacher.

massiv 0.4.

Raufasertapete

nicht bekannt.

Fliesen, Laminat, Teppichboden

Boden: Bad.

Wand: Bad, halbhoch.

WC-bodenstehend, Waschtisch, Badewanne.
Ausflihrung: einfach

Gas-Brennwertgerat zentral, Plattenheizkorper.
Einordnung Ausfiihrung: einfach bis mittel.

Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

Grundrissgestaltung

Warmeschutz,
Annahmen

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Bauliche Veranderung
im Bestand

5.4

5.41

Nutzungstypische Standartinstallationen.
Ausfihrung: Nicht bekannt, Annahme vor 1985.

Nutzungstypische Gestaltung.
Besonderheiten: keine.

Dach: vor 1985
Aulenwand: vor 2005
Fenster: vor 2000
Wohnung:

Keine signifikanten Modernisierungen innerhalb der letzten 30 Jahre bekannt
oder augenscheinlich nachvollziehbar. Renovierungen, Oberbeléage u.a.

nicht bekannt.

Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befindet sich das Gebaude und somit die Wohnung in einem baulich ausreichend
standsicheren Zustand.
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Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des
Gutachtenauftrages und der gegebenen Mdglichkeiten nicht durchgefihrt.

5.4.2 Instandhaltung

Gebdude Schlesische StralRe 14:

Instandhaltungsstau ist vorhanden, siehe Ausstattung. Modernisierungsgrad, Mangel und Schaden
betreffend.

Wohnung Nr.50:

Instandhaltungsstau vorhanden, siehe Ausstattung. Modernisierungsgrad, Mangel und Schaden
betreffend.

5.4.3 Maéngel und Schaden sonstige Anmerkungen

Mehrfamilienhaus Nr. 14
- Fassade: - stark verschmutzt.
- Lochbildung im Warmedammverbundsytem mehrfach, Giebelseitig. Locher teils
30x30 cm.
- Dacheindeckung: wirkt nahezu Uberaltert, mit einfacher Wellplatteneindeckung, augenscheinlich
aber noch funktional.
Wohnung Nr. 50:
- Wohnungseingangstiir ist stark beschadigt im Bereich der Driickergarnitur, notdiirftig repariert.
- Bad ist sehr einfach ausgestattet und umfassend modernisierungsbediirftig.

5.4.4 Modernisierungsgrad

Gebdaude Schlesische StralRe 14:

Modernisierungs- und in Teilbereichen sanierungsbedirftig, siehe Mangel und Schaden.
Wohnung Nr.50:

Umfassend modernisierungsbediirftig.

5.4.5 Ausstattung

(Einordnung der Standardstufe gemafll NHK 2010)
Standardstufe 2,2 im mittel

Gebaude Schlesische Stralle 14:

Baujahrtypisch, Gberwiegend nicht zeitgemaR.
Wohnung Nr.50:

Baujahrtypisch, Gberwiegend nicht zeitgemaRi.

5.4.6 GroRe, Grundrissgestaltung

Wohnung Nr.50:
Wohnflache mit ca. 33 m? unter dem allgemeinen Mittelwert von ca. 70 m2.

5.5 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

AuRere Sichtbeurteilung und grobe Einschatzung ohne Aufnahme des Konstruktionsaufbaus, ohne
rechnerischen Nachweis.

Einordnung mit Klassifizierung in 4 Stufen; einfach, mittel, gut, hochwertig.

Gebaude - Aulenhiille:

Dach : einfach
Aullenwande : mittel
Sohle gegen Erdreich: einfach
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5.6 AuBenanlagen und Anschliisse des Grundstiicks

Ifd. Nr. 1, Gebdude- und Freiflache, Schlesische Str. 6,7,8 bis 14, Flur 1, Flurstiick 518/13, 518/15
Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut 9 Mehrfamilienhausern.

Gemal Angaben Eigentimer, zustandige Behoérden, Ver- und Entsorgungsunternehmen, o.a.
Beteiligter, soweit vorliegend, bzw. Annahmen des Sachverstandigen:

Offentliche Anschliisse:

Wasserversorgung, Abwasser (unbestéatigte Annahme), Elektrizitatsversorgung mit Anschluss an die
offentliche Ver-/Entsorgung. Gasanschluss an das Grundstlick ist nach Angabe der Hausverwaltung
vorhanden.

Zufahrt Mit Grundstiickzufahrt vom 6ffentlichen Bereich

Hohenlage zur Strale In etwa héhengleich zum verlaufenden Straflienbereich

Befestigung Betonsteinpflaster Wege u.a.

Einstellplatze eingeschrankt vorhanden

Einfriedung ohne Zaunkonstruktion

Terrasse nicht vorhanden

Gartengebaude u.a. nicht wertrelevant vorhanden

Garten/Grunflache Rasen-, Baum-, Buschbepflanzung, einfach und leicht vernachlassigt
Einfache Anlage

Instandhaltung Die AuRenanlage ist gesamt leicht vernachlassigt

6. Berechnungen

Grundlagen der Bewertung

Grundbuchakte

Aufteilungsplane der Teilungserklarung lagen i.d. Grundbuchakte vor.
Ausgehandigte Unterlagen durch Eigentiimer/in o,a.

Es wurden keine Unterlagen ausgehandigt.

Ortliches AufmaR: Ein AufmaR der RaummittelmaRe konnte durchgefiihrt werden.

Die angegebenen Male, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fur Vermietung, Bauplanung und
Ausflihrung oder sonstigem zu dienen.

MaRBliche und raumliche Abweichungen sind méglich. Verwendung ausschlieBlich fiir diese
Gutachtenerstellung.

6.1 Wohn- und Nutzflachenberechnung, gemaR Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m? Summe m?  Abzug 3% Putz
ohne Abzug
Wohnung Nr. 50 da Aufmal
Erdgeschoss
1.01 Flur 2,88 1,24 3,57 3,57
1.02 Bad 1,62 2,28 3,69 3,69
1.03 SchlafZimmer 3,18 3,95 12,56 12,56
1.04 Wohnkuche 3,12 3,95 12,32 12,32
1.05 Balkon zu 25% 2,50 1,01 2,53 0,63
32,78 32,78
Wohnung Nr. 50 gerundetin m? 33,00

Die anrechenbare Wohnflache der Wohnung Nr.50 wird eingeschatzt mit rd. 33,00 m2.
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen

71 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus mit Anbau und Nebengebaude

Die zu bewertende Lage.

Wohnnutzung:

Allgemein durchschnittliche Wohnlage im Ortsbereich.

Die Angabe bzw. Ermittlung des Mietertrags sind flir das durchgefiihrte
Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich, siehe auch Erlduterung unter Punkt 8.

7.2 Hausverwaltung und Instandhaltungsriicklage

Hausverwaltung:
Wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht bekanntgegeben.

Es besteht eine Hausverwaltung.
Instandhaltungsricklage:
Es besteht eine Instandhaltungsriicklage gemafl Auskunft zum 24.02.2026 mit gesamt 463.739 Euro.

7.3 Restnutzungsdauer (RND)

Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben des Eigentimers oder Vertreter und daraus
resultierender Tabellenwerte, sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage
der ImmoWertV 2021, NHK 2010, unter Berucksichtigung erfolgter oder unterlassener
Modernisierungen und Instandhaltung, in Verbindung mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (DWG).

Abkirzungen:

DWG = Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)
RND = Restnutzungsdauer RND, gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird auf Grundlage der seit 01.01.2022 giiltigen ImmoWertV 2021
ermittelt. Verweis auf aktuelle Verdffentlichung des Gutachterausschuss.

Ermittlung der Restnutzungsdauer auf Grundlage der ImmoWertV ,Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer”. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer: RND=a x Alter>:GND -b x Alter + c x GND
Die Variablen a,b,c sind in der Tabelle 3 aufgefiihrt. Ermittlung relatives Alter: Alter:GND x100%. Liegt das
relative Alter unterhalb des in Tabelle 3 angegeben Wertes, gilt die Formel: RND= GND-Alter.

Mehrfamilienhaus/Wohnung
Baujahr um 1958, Alter ca. 68 Jahre

Formel ImoWertV 2021
ax Alter: GND - b x Alter + cx

RND = GND
Alter = 68
GND = 80
Mod-Punkte = 3
a Alter? GND b Alter c GND
0,9033 4624 80 1,9263 68 1,2505 80
RND = 22

Die Restnutzungsdauer wird sachverstandig auf 22 Jahre eingeschatzt.

Einschatzung RND erfolgt jeweils unter Bertcksichtigung erfolgter Modernisierungen. Weiterhin
berucksichtigt bei Durchfihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)

Erlauterung zur relativen Bestimmung der Alterswertminderung gemaf ImmoWertV

Schatzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag.
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude (auch analog
bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biiro-, Geschiftsgebauden u.a. anzuwenden).

Das Modell der ImmoWertV 2021 dient der Orientierung zur Bertcksichtigung von

Modernisierungsmafinahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des

Einzelfalls.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten

MaRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu priifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-

wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméaRen Anspriichen

geniigen. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag durchgefiihrten Manahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Gebaude : Wohnung Nr. 50, Haus Nr. 14
Baujahr: 1958 Alterrd.: 68 Jahre
Mod. Bauahr gewahlt: 1967 Mod. Alter 59 Jahre

(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfolgte Modernisierungen, anteilig Alt und Neu geschatzt)
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei der Einschatzug des
Baujahres (geschétzter Anteil Alt und Neu) bereits beriicksichtigt.

Nachfolgend Beriicksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (ca. 30 Jahre),
bzw. umfassende Modernisierung/Sanierung gemaR Anlage 2 InmoWertV

Modernisierungselemente max. Punkte [Bew ertungsot
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Verbesserung der Fenster und Auentiiren 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Verbesserung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aulenwande 4 1
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B Decken und FuRbéden 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe: 20 3
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Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
0-1 Punkte = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uuberwiegend modernisiert
18-20 Punkte = umfassend modernisiert

7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an veréffentlichten Werten des Grundstiicksmarktdaten, soweit diese dort vorliegen, weiterhin
Anlehnung an die Werte anerkannter Ver6ffentlichungen und sonstiger Quellen: IVD- Immobilienverband
Deutschland e.V.: Fachreferat Sachverstandige u.a.

Die Angabe ist fir das durchgefiihrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

74 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:

Unter Berucksichtigung der ImmoWertV 2021:

Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis- angesetzt mit rd.:
Die Angabe ist fiir das durchgefiihrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergl. Vorbemerkung
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8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

Gemal § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
der Wertermittlung, nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, sonstiger Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche und persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.21 Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude),
die baulichen AuRenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstiickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:
- Bodenwert
- Gebaudewert
- Bauliche AuRenanlagen
- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den Richtlinien und Paragrafen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

8.2.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und somit aussagekraftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundsatzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit
angenommen werden kann.

8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren bieten sich zur Durchfiihrung an:
Gemal ImmoWertV, §8 Ermittlung des Verkehrswertes, sind ein oder mehrere Verfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen.

Durchzufiihrendes Wertermittlungsverfahren nach sachverstindiger Einschatzung:

Das Vergleichswertverfahren wird durchgefiihrt.

Anerkanntermafien wird das Vergleichswertverfahren bei Wohnungseigentum vorrangig angewendet,
sofern entsprechende Auswertungen vorliegen. In diesem Fall liegen Auswertungen ahnlicher
vergleichbarer Kauffalle vor, die individuell nach sachverstandiger Einschatzung angepasst werden.
Siehe auch 8.2.3.

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefiihrt,
weil Auswertungen vergleichbarer Kauffélle vorlagen und somit das Vergleichswertverfahren
vorrangig angewendet wird.

Das Sachwertverfahren wird nicht durchgefiihrt,

da bei Wohnungseigentum grundsatzlich das Vergleichswertverfahren a, ehesten den Marktwert wiedergibt und
somit der reine Sachwert mit Marktanpassung in diesem Fall nicht als marktgerechte Methode zur
Marktwerteinschatzung dienen kann.

9. Sachwertermittiung der Gebaude

Das Sachwertverfahren wird aus den vorgenannten Griinden nicht durchgefihrt, siehe Erlauterungen
unter Punkt 8.3
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10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaRB ImmoWertV § 8 (3) Berlicksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen
wertebeeinflussenden Umstanden.
Beriicksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstandiger Einschatzung.

10.1 Baumangel und Schaden
Die nachfolgend angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Baumangeln

und Bauschaden u.a. Besonderheiten und diirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungs-
kosten gleichgesetzt werden!

Sonstige Umstéande Wertbeeinflussung gesamt
Baumaingel und Bauschéden, erforderliche Reparaturen, pauschal gerundet in Euro:

Mehrfamilienhaus Nr. 14
- Fassade: - stark verschmutzt.
- Lochbildung im Warmedammverbundsytem mehrfach, Giebelseitig. Locher teils
30x30 cm.
- Dacheindeckung: wirkt nahezu Uberaltert, mit einfacher Wellplatteneindeckung, augenscheinlich
aber noch funktional.
Wohnung Nr. 50:
- Wohnungseingangstir ist stark beschadigt im Bereich der Driickergarnitur,
nur notdurftig repariert. 500,-
- Bad ist sehr einfach ausgestattet und umfassend modernisierungsbediirftig.
Berucksichtigt unter RND.
Der Allgemeinzustand der Wohnung wurde auch in der Einordnung der geringeren
Restnutzungsdauer bericksichtigt.
Der Gebaudezustand wird entsprechend der Instandhaltungsriicklage wenn erforderlich unter
14.1 entsprechend durch einen Abschlag beriicksichtigt

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug gesamt rd.: 500 Euro
(Auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und damit verbundener Méglichkeiten, im Rahmen einer
ublichen Vorgehensweise zur Wertermittlung)

Unterschieden werden folgende Einfliisse:

Schaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht mdglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsatzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Aufgefiihrte Mangel und Schaden, die noch nicht bei der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, beriicksichtigt wurden. Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.4. werden bei Bedarf unter Pkt. 14 im Gutachten beriicksichtigt.

Grundséatzliche Anmerkung zu Mangeln u. Schaden:
Die angegebenen Mangel, Schaden u.a. kénnen nur im tblichen Rahmen einer Wertermittlung tiberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.

Fur detaillierte Angaben zu Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei
Bedarf grundsatzlich nahere Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evtl. weiterfihrenden
Messungen u.a. erforderlich.

Diese Untersuchungen sind ublicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes,
sondern im Rahmen eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.

10.2 Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale

Soweit vorhanden, Verweis auf 16. im Gutachten.
In diesem Bewertungsfall liegen keine weiteren wertrelevante besondere wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale vor.
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11. Wert der baulichen Aul3enanlagen GemaR 5. Baubeschreibung- AuRenanlagen.

Bauliche AuRenanlagen, gemaR § 21 Abs. 3 ImmoWertV:

Ver- und Entsorgung mit Anschlissen, Leitungen etc., Befestigung, Einfriedung mit

Zaunkonstruktionen, Nebengebadude alterswertgemindert

Eine Angabe bzw. Ausarbeitung ist fur das durchgefihrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

12. Wert des Grund und Boden (siehe ausfiihrlich unter 4. Rechte ...Bebauungsplan.)
12.1  Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betragt fir die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2026 = (mittlere Lage) 120,- €/m? fiir W Mehrfamilienh&user, einschl. ErschlieBung.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet w
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse
Bebauungsplan
Erschlossenes Bauland. Einordnung als Wohnbauland.

Aufgrund des zu bewertenden Wohnungseigentums wird eine weitere Ausarbeitung nicht fir
erforderlich erachtet.

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:

Wertermittlungsstichtag = 27.02.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = w

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) mittel

1l
mittel in dem Bereich
8325 m?

Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstiicksflache gesamt

12.2  Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Es sind gemall ImmoWertV nur signifikante Abweichungen zu bertcksichtigen.

In diesem Fall werden folgende Zu- und Abschlage fir angemessen erachtet:

Weitere Ausarbeitungen, soweit erforderlich, werden in dem angewandten Vergleichswertverfahren
berucksichtigt.

12.3  Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks
Eine weitere Ausarbeitung des Bodenwertes ist fir das durchgefiihrte Vergleichswertverfahren nicht
erforderlich.

13. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren
Das Verfahren wird nicht durchgefuhrt. (Vgl. Erlduterung unter Punkt 8.)
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14.

14.1

Wertermittlung nach dem Vergleichswert

Vergleichswertermittiung Wohnung

Wertermittlung nach dem Vergleichswert

(Siehe Erlauterung unter Pkt. 8)

Grundlage:

Marktinformationen ahnlicher Verkaufsfalle, Auswertungen Grundstiicksmarktdaten u.a.

Besichtigung:

Innen- und AuBenbesichtigung!

Modernisiert um:

Miteigentumsanteil

Wohnung-Wohnflache, m2 ca. :

Bodenrichtwert, €/m?:
Sondernutzungsrecht:

33,00
12/1.000
115 w
ohne

Bewertungsobijekt, Lage: Lemwerder

Wohnung Nr. 50

Lage Schlesische Stralle 14

Baujahr : um 1958 Modifiz.Baujahr ca. 1968 Punkte:

Modernisierungsgrad: kleine modernisie 3
RND in Jahren : 22
GND in Jahren: 80

Grundstlicksmarktdaten

2026

Stadt Delmenhors Landkreis Oldenburg, Wesermarsch
Ermittelt und veroéffentlicht durch den zustédndigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Wohnflachenpreis

|  2.001 [Eurome

Auf- bzw. Abschlage : (wird nach sachverstéandiger Einschatzung fir angemessen erachtet) | Faktor
1. [Lage/Lageklasse |. Allgemein, BRW€/m2:115 Umrechnungskoeffizient:] 0,88
. Lemwerder Umrechnungskoeffizient:] 1,03
2 |Gebéaude: . Massiv, Mauerwerk, sonstige Ausstattung
gem.NHK 2010 . Lage: Erdgeschoss Korrektur SV:] 1,00
3 [Mod. Baujahr um: 1968 unter Mittelwert von : 1985
Umrechnungskoeffizient:] 0,75
4 [Wohnung . Modernisierungsgrad Wohnung: kleine modernisig 1,00
. Instandhaltung vernachlassigt siehe
Mangel und Schaden siehe objektspezifische Grundsticksmerkmale
5 [Wohnflache : 33,00 unter Mittelwert von : 70,00
. Aufschlag: Kleinstwohnungen werden nachweislich hdher
gehandelt. Umrechnungskoeffizient:] 1,08
6 |Grundriss: . Offener Grundriss mit Wohnkiiche Korrektur SV:| 1,00
. Balkon: Korrektur SV:| 1,00
7 |Garage, Carport: . Stellplatz nicht vorhanden 1,00
8 Miteigentumsanteil 12/1.000 ohne Ausw ertung| 1,00

9 [Sondernutzungsrecht].

Ohne Besonderheiten

w ird gesondert berechnet

Summe Auf- bzw . Abschléage :

Entspricht Faktor [0,7342

Daraus ergibt sich der Vergleichswert :

2.001 X 0,7342 = 1469 €/
1.469 X 33,00 = 48.480 Euro
Besondere objektspezfische Grundstiicksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Abziiglich: Mangel und Schaden = -500 Euro
Zuzuglich: keine Beruicksichtigungen = 0 FEuro
Vorlaufiger Vergleichswert: = 47.980 Euro

14.2

Vergleichswertberechnung Sondernutzungsrechte

Gemal Teilungserklarung wurde der Wohnung Nr.50 kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.
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14.2.1 Grundlage der eingesetzten Werte

In diesem Bewertungsfall wurde fur die Vergleichswertermittiung die_aktuellen Grundstiicksmarktdaten
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der zustédndigen Geschéftsstelle, zu Grunde gelegt.
Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum.

Bei den Werten handelt es sich um Mittelwerte, die durch den Sachverstandigen an das
Bewertungsobjekt unter 14.1 und 14.2 soweit erforderlich angepasst wurden.

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstlicke

Auftragsgemal ist jedes Flurstiick, das mit separater Ifd. Nr. im Bestandsverzeichnis des
Grundbuches eingetragen ist, einzeln zu bewerten.

Es handelt es sich gemaR Grundbucheintragung nur um einen Miteigentumsanteil an dem
Grundbesitz der nach sachverstandiger Einschatzung unter normalen Umstanden getrennt nach
Flurstiicken nicht sinnvoll veraufiert werden kénnte.

Eine getrennte Ermittlung entfallt somit.

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il, Baulast u.a.

16.1  Eintragung Grundbuch Abteilung Il

Abteilung Il wurde eingesehen. Darin sind Eintrdge vorhanden, siehe hierzu Punkt 4, Grundbuch.
Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekiirzter Form wiedergegeben anonymisiert):
Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kabel- und Antennenrecht) fiir ...

Gemalf Bewilligung vom 08. Oktober 1986...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt. Eingetragen am 16.02.2016.

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, der betroffenen Grundsticke im BVZ.:

Bedingte Auflassungsvormerkung fur .... GemaR Bewilligung vom 3.3.2022, eingetragen am 8.3.2022
Lfd. Nr. 8 der Eintragungen, der betroffenen Grundsticke im BVZ.:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (6 K 15/25). Eingetragen am 21.08.2025.

Einschatzung des Sachverstandigen:

Die Eintragungen wirken sich nach sachverstandiger Einschatzung nicht zusatzlich bedeutsam
wertbeeinflussend aus.

Eine weitere Anpassung wird zum Wertermittlungsstichtag nicht fiir erforderlich gehalten.

16.2 Baulasteintragung:

Siehe Punkt 4.4 im Gutachten fir evtl. Eintragungen.

Einschatzung des Sachverstandigen:

Wertrelevante Baulasten sind nicht bekannt.

Aufgrund der Bewertung nur eines Miteigentumsanteils wirken sich nach sachverstandiger
Einschatzung evtl. vorhandene Baulasten das gesamte Grundstiick betreffend nicht zusatzlich
signifikant wertbeeinflussend aus.

Weiterhin sind diese soweit erforderlich in den eingesetzten Werten und der Beurteilung bereits
pauschal enthalten.
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17. Endergebnis mit Erlauterung

Der zu bewertende Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Grundbuch von Lemwerder Blatt 3672,
liegt im 6stlichen randnahen Bereich von Altenesch, in einem Gebiet mit gemischter Nutzung, im
nahen Umgebungsbereich tGberwiegender Wohnnutzung, gelegen an einer 6ffentlichen WohnstralRe.
Die Bebauung des Grundstlicks Schlesische Stralie 6,7,8 bis 14, 27809 Lemwerder besteht aus 9
Mehrfamilienhdusern mit gesamt 56 Wohneinheiten.

Die zu bewertende Wohnung Nr.50 befindet sich im Erdgeschoss des Hauses Schlesische Stralie 14
mit 8 Wohnungen.

Das Gebaude ist gesamt vernachlassigt mit sichtbarem Instandhaltungsstau wie zuvor detailliert
beschrieben. Nach Auskunft der Hausverwaltung ist eine Instandhaltungsruicklage vorhanden!

Bei der Wohnung besteht Instandhaltungsstau mit erforderlichen Teilreparaturen und umfangreichen
Modernisierungen wie unter 5.4 detailliert beschrieben.

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich bewohnt. Ob ein Mietverhaltnis besteht
kann nicht abschlieRend beurteilt werden, da kein Mietvertrag vorgelegt wurde.

Die Wohnungsgrofe liegt mit rd. 33 m? klar unter dem allgemeinen Mittelwert von 70 m?, ist aber
entsprechend der GréRRe zufriedenstellend zu nutzen.

Das Grundstuick ist augenscheinlich in einem leicht ungepflegten vernachlassigten Zustand und
besitzt eine leicht Uibergrofie FlachengréRe. Es besteht eine direkte Zufahrt zu den Kfz-
Stellplatzflachen.

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage in Altenesch/Lemwerder als in etwa mittlere Lage im
Landkreis eingeschatzt. Diese Einschatzung wird auch durch den mittleren Bodenrichtwert mit 120,-
€/m? bestatigt.

In dem vorliegenden Bewertungsfall wird mafgeblich das Vergleichswertverfahren zur
Verkehrswertermittlung durchgefihrt, unter Berlicksichtigung der baulichen Situation, Lage u.a.,
soweit bekannt, wie unter Punkt 8 naher erklart und begriindet.

Hierzu wurden verdéffentlichte Grundstiicksmarktdaten vergleichbarer Kauffalle Geschaftsstelle fur
Grundstickwerte Braunschweig als Bewertungsgrundlage in das Vergleichswertverfahren in die
Bewertung eingesetzt.

Ermittelte Werte:

Vergleichswert Miteigentumsanteil an dem vorbezeichneten Grundstick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 50 ermittelt, 47.980 Euro.

Verkehrswert abgeleitet aus dem Vergleichswert wird ermittelt mit gerundet 48.000 Euro.
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Verkehrswert (Marktwert) fiir den Miteigentumsanteil an dem Grundstiick)
Zu bewertender Miteigentumsanteil

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von

Lemwerder
Blatt 3672
Bestandsverzeichnis
Laufende Nummer 1
Miteigentumsanteil 12/1000-stel an dem Grundstuck

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.50 des Aufteilungsplanes, Schlesische
Stral’e 14 im Erdgeschoss Mitte mit Kellerraum Nr.50, ohne Sondernutzungsrecht an den Kfz-
Stellplatzen Nr. 57 bis 68.

Gemarkung Altenesch
Flur 1
Flurstiick 518/13
Gebaude- und Freiflache Schlesische Strale 6,7,8,9,10,11,13,14
Grundstuicksgrofie 7539 m?
Gemarkung Altenesch
Flur 1
Flurstiick 518/15
Gebdaude- und Freiflache Schlesische Stralle 12
Grundstiicksgrofie 786 m?
Sondereigentum Wohnung Nr. 50
Lage: Schlesische StralRe 14, Erdgeschoss Mitte
Sondernutzungsrecht nicht vorhanden

Der Verkehrswert (Marktwert), Miteigentumsanteil an dem vorbezeichneten Grundbesitz,
Wohnung Nr.50, wurde zum Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit Ifd. Nr. 1 rd.: 48.000 Euro

Sonstige Belastungen, soweit vorhanden (z.B. Grunddienstbarkeiten u.a.), werden wenn nicht anders
im Gutachten beschrieben wurde, zusatzlich separat ermittelt und angegeben und nicht direkt auf den
Verkehrswert angerechnet.

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung Il wurden nicht bertcksichtigt.

Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittiung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

I

J( .
Metjendorf, den 20.05.2026 Michael Kampfert -
Sachverstandiger DEKRA zertifiziert
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18. Stadtplan (Quelle: www.openstreetmap.org)

Makrolage
Lemwerder

Mikrolage
Schlesische Stralle
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19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der Liegenschaftskarte
verzeichnet ist. Evtl. miissen noch Einmessungen durchgefiihrt werden. Eine abschlielende Beurteilung ist nicht
Bestandteil des Gutachtens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Nisdersachsen Standardprisentation

Ganpindsl  Lemaerdar

Gomarkung:  Allaneach Eratsllt am 16.01.2026

Flur: 1 Flursliics: 51813 Abiualiidl dor Daten 14812026
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FRagionaidireiion Oldanburg-Cloppanburg + Kalasteramt Braks - = Knlasioram! Satzgitiar -
Sehrabbardsich 41 Jeazhim-Campe-Sials 13
26319 Brake 3226 Salzgilter
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20. Bestandsplane

Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

Die Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behorden, Eigentimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobijekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw.
pauschal gepriift oder ungepriift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.)
wiedergegeben.

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

Far unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), MalRangaben (z.B.
Geschosshdhen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmalle etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten,

wird daher auch keine Gewahr iibernommen.

Lage, Anzahl und GroRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0.3.

wurden nicht Gberprift und haben somit keinen Anspruch auf Richtigkeit oder Vollstandigkeit.
Die Raumaufteilung mit Wandanordnung wurde soweit moéglich grob geprift, auch hier kann die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben in den Zeichnungen nicht gewahrleistet werden.

MafRliche und auch raumliche Abweichungen sind moglich.

Die angegebenen MaRe, Flachen und Kubatur sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fir Vermietung, Bauplanung und Ausfiihrung oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschlieBlich fiir diese Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRstab

Aus technischen Grinden (Scanvorgang) sind die beigeflgten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte u.a. nicht im OriginalmafRstab wiedergegeben.

Zeichnungen

Bauakte/Grundbuchakte
Es lagen Aufteilungsplane in der Grundbuchakte vor.

Anmerkung

Es wurde keine Aktualisierung der Plane gemafl dem aktuellen Bestand durchgeflhrt.
Bauliche Abweichungen des Bestands sind mdglich.

Vergleiche auch unter Punkt 2.2, Behdrdliche Beschrankungen.
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Aufteilungsplidne aus der Teilungserklarung

Grundriss Erdgeschoss - Wohnung Nr. 50
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Grundriss Kellergeschoss
Kellerraum Nr. 50
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21. Sonstige Anlagen

Bodenrichtwertkarte (www.immobilienmarkt.niedersachsen.de)

w“GA

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.05.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Adresse: Schlesische Stralle 14, 27809 Lemwerder
Gemarkung: 1914 (Altenesch), Flur: 1, Flurstiick: 518/13

e . el R L B e TR, e
25

130

155

Bodenrichtwertzone: 01501520

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 120 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Verfahrensgrund: Sanierungsgebiet

Entwicklungs- und Sanierungszusatz: Sanierungsunbeeinflusster Zustand, chne Beriicksichtigung
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache (Mehrfamilienhduser)

Verdffentlicht am: 01.03.2026

Ay
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22, Fotodokumentation

Haus Nr. 14

Sldostansicht mit Hauseingang

Wohnung Nr.50
im EG,

Nordwestansicht

Grundsttick

Wohnungsgrundbuch
von Lemwerder
Blatt 3672

Gemarkung Altenesch
Flur 1, Flurstlick 518/13,
518/15

Schlesische Stralle
6,7,8bis14,

27809 Lemwerder

Bebauung:
9 Mehrfamilienhduser
mit 56 Wohnungen

Bewertungsobijekt:
Miteigentumsanteil a.d.
Grundsttick, verb.m.d.
Sondereigentum a.d.
Wohnung Nr.50, EG
Sondernutzungsrecht
Nicht zugeordnet.
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Mehrfamilienhaus Nr. 14

33

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergl. Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

34

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergl. Vorbemerkungen



Gutachten iber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag Amtsgericht Brake Geschaftsnummer 6 K 15/25 Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Lemwerder Blatt 3672

Innenraum
Treppenflur

Wohnung Nr. 50 im Erdgeschoss
Innenaufnahmen sind zur Veroffentlichung nicht freigegegben.
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AuBenanlage
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