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Sachverstandigenbiiro

Beier & Partner | Scholischer Str. 101A | 21682 Stade

Amtsgericht Cuxhaven
-Abt. Zwangsversteigerungen-

Deichstr. 12a
27472 Cuxhaven

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)i.-S. d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem '
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 27476 Cuxhaven, Holter Str. 13

B EII:I'E R Patrick Beier

GPARTHER

Von der IHK Elbe-Weser offentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Markt- und Beleihungswertermitt-
lung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Bankkaufmann (IHK)

Scholischer Str. 101 A

21682 Stade

Telefon: 04141/802908-0
Telefax: 04141/80:2908-8
Internet: www.sachverstandmitherz.de
eMail: kontakt@beierundpartner.de
Datum: 18.06.2025

Az.: 20250311

im Zwangsversteigerungsverfahren 12 K 2/25

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Az.: 20250311 Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Cuxhaven, Holter Str. 13
Flur 9 Flurstiicksnummer 47/5 Wertermittlungsstichtag: 19.05.2025
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 50,99 1.212,00 61.800,00
Land
Summe: 50,99 1.212,00 61.800,00

Objektdaten

Grundstiicks- Gebaude- BRI BGF  WF/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache  Einfamilien- 555,88 1973 70 41
haus

Ergebnisse
Ertragswert: -=== (0 % vom Sachwert)
Sachwert: 304.000,00 €
Vergleichswert: 283.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 304.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 19.05.2025

Bemerkungen:.Es besteht in Wohnungsrecht'gem. §1093 BGB. Die separate Ausweisung des Wertes findet
sich in Anlage 6. Der hier ausgewiesene-Verkehrswert ist unbelastet.
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Az.: 20250311 Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Holter Str. 13
27476 Cuxhaven

Grundbuchangaben: Grundbuch von Berensch-Arensch (AG Cuxhaven), Blatt 198,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Cuxhaven, Flur 9, Flurstiick 47/5, Flache 1212 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Cuxhaven vom 11.03.2025
soll durch schriftliches:-Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 19.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 19.05.2025 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu den.Ortsterminen am 03.04.2025 sowie 19.05.2025 wurden

die Prozessparteien durch Einschreiben mit Riickschein fristge-
recht eingeladen:

Umfang der Besichtigung etc.: Bei dem Ortstermin am 03.04.2025 konnte lediglich eine Aulien-
besichtigung vorgenommen werden, bei dem Ortstermin am
19.05.2025 konnte das Bewertungsobjekt vollstandig innen und
aufden besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin:; Der Zwangsverwalter, ein Vertreter des Glaubigers sowie der
Sachverstandige

Eigentimer: siehe Beiblatt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- " VVom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
o Flurkartenauszug im Mafistab 1:500 vom 18.06.2025
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
e Auskunft aus dem Grundsticksmarktbericht des &rtlich zu-
stédndigen Gutachterausschusses

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern
o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

In Abteilung Il des Grundbuches ist eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht Gem. §1093
BGB) eingetragen. Die Bewertung von Lasten ist in der Zwangsversteigerung separat durchzufiihren und der
Verkehrswert ist unbelastet auszuweisen. Insofern wird auf die Ermittlung des Wertes des Wohnungsrechts
in der Anlage hingewiesen.

Zu den Fragen des Gerichts:

» ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Bewertungsobjekt steht leer.

« gof. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
Es handelt sich um Volleigentum, es ist jedoch ein Zwangsverwalter eingesetzt:

* ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber):
Nein, da Leerstand

» ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die<nicht-mitgeschatzt-sind (Art und Umfang):
Nein.

* ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Nein.

* ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Es sind im Rahmen der Tatsachenermittlung keine bekannt geworden.

* ob ein Energieausweis vorliegt:
Es lag kein Energieausweis vor.

« ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt, sind:
Gem. Altlastenauskunft der Stadt Cuxhaven vom 24.03.2025 sind keine Bodenverunreinigungen bekannt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: vgl. Anlage 2

Eeschreibung Miknziage

Bri dar Adresss Holfer Smlba 13 0 cer Shadl Sushaeen henoak es sich gemil Miso-Legeraong wor FRRE um cine
durshachritliche Lage (O Wohrouzergen (3.2 von 5,0, ene durchizchnitliche Lage Tl Baro-lirmistilier (2.8 wan 5,0; sowia eae
Lege mit lechien Defzitan e Elrzalrendalpisgenazshathar (2.7 wan 5,0

Qe Lage har gemall cam datengesiu=ien Haing ene guia Basonnong (3.7 son G0, sulerdam gt fem dikes-1sgemating wor
FPRE zufalge sine enpesshrinkls Farnsicht vor (2.0 won .00, Es handell =ich um ene 2kane Lage, ciblangneigurg Fegl saischen
0,0 urd 1,0 Srac

Daz Imaga r &aknneizungen st sahr gt s hende sizh ur alra guba Wohralgenbimsage. Des rage tor Slrcutargen st sehr
gut. g5 hanceh sick um oirar Censteisurgresmwerpurki. Das image for Einselhardasmaungan is: mioiolmializ. as handel sich
um rine wea Passenben cursaschnittick frequesntiars L age [Xa unmisalban Umgeaung is5 eer altbansan grpeagt, dia Mehimisit der
Gubdude in der hachberschal surde in der Zeil seischen 1848 and 1978 emictlel. Das urerilbeloar anilemgencs Gebie is! gedr cone
besiadelt. dle Elnwchrardizbba tardgl wenlder alz 25 Farsoran prs Heear,

nsgasemt = die Densissurgssualias §ls urgurssg 7 baurhalen (17 won &0

D= Ralirg bevrleit cen Slanoor in Secuyg aul die Nahe 2u Frezeieirriichurgen und Naerholongsoebialen ds delfidsan 12,0 von
5,00 Cie pdchsi= Sronldche =l ebse 50 moenllfemi, der rdckes e Wals raed 325 m.

g arhincung an das affenticha Varkakrsradz st angeschrankt JREing 3 0 von 501 Es Befindan sieh Heltastellen ir Fulldstare
Die Gehoistanz zur nidchsien Buys Haliestels beosigl ungafabke 300 m.

Die Lege bielel &ire gule Arbindurg e cas S lralenverkahnelz {Ruing: 23 won 3,05 Die ndctele Sulobehraulfabel = mehe gz 10
miomater artiart.

Cier Standar: is! ruhig (Rating- 2.0 von 6],

Beier & Partner Sachverstandigenbiiro Seite 8 von 67



Az 0250311

Holter Str_ 13, 27476 Cuxhaven

Mikro-Lagerating Wohnen
® A2
Gesamirarg ° :’v
Aussicdd ® 3
image des Cuamors @ 41
Disna Seinksgen e 17
° 2
Strallensnmoung ° 23
Linmdslastung (Sominenl Nechl)

Prsemx 1 = achimchtaste Mos, § + bexie Mo

Informationen Mikrolage
kmage des Cuastions
Anoabl Hasshalln* 11
Comina-te AMrshosse® 65 urd Al
Anell dee Somicmnien Alwrkiasie® 61.1%
Eigectimerguota™ TE%
Fostuitas i nd e - \
nmmmaummmmmmmmww 2000
Digtana nur achsion Gronibera (nm) 55
— ——-- Dl N Vi e ) =
d ‘ m 2um na Sowasser (nm) ., 1700
| : AN N Selrwiose
6 Fabvdiias rum rachisn Kraneriass (7 ) 450
Nt mmmmnm
= 6100 Gehdistanz rur nachsien Grundschulo fio m) .
“31.500 ' Gehdeisnz zur nichsien welsciitwaren Schube (0 m) -
W,v mnmmw(hn} 9300
“{C ;% Fahrdisianz 7w nachsien Hochacruio (in m) B0

Namo dos Flghatens Eoomen
Fahrdislanz 7or nichstes Bundesstra®o (in m) 750
Fatedisiane pum edchsisn Audobshanachiuss fn m) 10.700
Anzari E-Ladestulen innerhalb 500 m 0
Dwstanz zur nikchaten £-Ladesdul (n m) 50
Beser & Pariner Sachverstandigenbro Seile 9 yon 67



Az.: 20250311

Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich'gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 1212,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Uberdrtliche Verbindungsstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser; Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Carport im Bauwich; Grundstlick insgesamt eingefriedet durch
Hecken

gewachsener, normaltragfahiger Baugrund

Gemaly schriftlicher Auskunftivom 24.03.2025 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser-Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise~bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
tber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen-wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.03.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende
wertbeeinflussende Eintragungen:

Beschr. pers. Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gem. §1093 BGB,
eingetragen am 14.03.2024 (vgl. Anlage 6)

Ferner ist ein Zwangsversteigerungsvermerk vom 05.02.2025
eingetragen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

keine eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Glaubigers
und nach Erhebungen im Ortstermin nicht vorhanden.
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Az.: 20250311

Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellit.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug-aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 28.03.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt: keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach-elektronischer-Auskunft der Denk-
malschutzbehdrde nicht.

Diesbezlglich wurden.auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts:ist'im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich-des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 2, in Kraft getreten'am'30.04.1969, folgende Festsetzun-
gen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1 Vollgeschosse (zwingend);
GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,3 (Geschossflachenzahl)

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.
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Az.: 20250311 Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaR nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen-Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von-grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage 'gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist-bezlglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach-BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum-beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich” erkundet:

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den' Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1973 (gemal Bauakte)
Modernisierung: 2020/2021 Uberwiegend modernisiert
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 185 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde nicht Gberpriift;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 556 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwischenzeitlich
durchgefiihrten Modernisierungen wird die aktuelle Energieeffi-
zienzklasse sachversténdig auf F mit einem Energiebedarf von
170-200kWh/ (m? * a) geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist mit mittlerem Aufwand mdg-
lich.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.
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Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

Erweiterungsmdglichkeiten:

AulRenansicht:

Das Dachgeschoss ist nicht ausbaufahig.

insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

2 integrierte Garagen und Keller- sowie Hobbyraume

Erdgeschoss:
Wohnraume

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut, Abstellflache

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

tragende Bodenplatte

Mauerwerk

zweischaliges Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem
Mauerwerk

Stahlbeton Uber dem Keller, Holzbalken tiber dem Erdgeschoss

Kellertreppe:
Holz

Bodeneinschubtreppe
Eingangstir-aus Holz, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Beier & Partner Sachverstandigenburo

Seite 14 von 67



Az.: 20250311

Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr vermut-
lich 2014;
zusétzlicher Kaminanschluss

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Ttren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche " Wertminderungen:

schwimmender Estrich, Fliesen; Holzdielen
glatter, einfacher Putz, tlw. mit Farbanstrich;.Fliesen
Deckenputz mit Leimfarbenanstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Eingangstur:
Holztir

Zimmertiiren:
bessere Tliren

bessere Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1'eingebaute~Wanne, 1-eingebaute Dusche, (bodengleich), 1
wandhangendes WC; 1 Doppelwaschbecken;

gute Ausstattung und:Qualitat

Alarmanlage; Funktionsfahigkeit wurde nicht gepruft

nicht vorhanden

Feuchtigkeitsschaden gem. Fotodokumentation im gesamten
Kellerbereich sowie im Bereich des Kamins am Schornstein.

zweckmaRig

keine

3.2.6 * Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Uberdachte Terrasse, Kamin, Freisitz — aufgrund der vorhande-
nen Schaden jedoch ohne Wertansatz.

Alarmanlage

gut
Feuchtigkeitsschaden
keine

Der bauliche Zustand ist zufriedenstellend.
Es besteht ein geringfligiger allgemeiner Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebaude

Doppelcarport (Holzkonstruktion, geschlossen)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 27476
Cuxhaven, Holter Str. 13 zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Berensch-Arensch  (AG 198 1

Cuxhaven)

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Cuxhaven 9 47/5 1.212.m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach-den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf.ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen.moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung-sind-zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren;
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden-Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 - Alilgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden-kénnen(§-9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes-und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur.vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten.aus realisierten-Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. §196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/ m#Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit;:Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken:i.'d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1-Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung:liegt eini..S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h.'hinreichend gegliederter.und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relati-
ven Richtigkeit*(Vergleich mit:den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich:mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb-auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(val. § 26:Abs. 21i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ . dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).
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Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die-zu. erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so . wird nach dem-Auswabhlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da-fiir das zu bewertende Grundstiick so-
wohl

hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht bekannt sind und auch. nicht aus fir ahnliche Objekt-
arten veroffentlichten abgeleitet werden kénnen als auch marktiiblich erzielbare Mieten nicht hinreichend si-
cher geschatzt werden konnen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV:21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster-Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten. EinflussgréoRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur-renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als' Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren(gemaf} §§ 35 -39 ImmoWertV-21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefilhrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 52,00 €m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1000 m*

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 19.052025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1.212m¢

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltniisse zum Wertermittlungsstichtag
19.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den bemagsheien Zustand Erduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frel

beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,00 €m*

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 19.05.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | MD (Dorfgebiet) MD{Dorfgebiet) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am \Wertermittiungsstichtag = 52,00 €/m?

Flache (m*) 1000 1.212 x 0,980 E2

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorldufiger. objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 50,96 €/m*

denrichtwert

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert B 50,96 €/m*

Flache x 1.212m*

beitragsfreier Bodenwert = 6176352¢€
1d.6180000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 19.05.2025 insgesamt §1,800,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Es wird von einer stabilen Marktiage ausgegangen.
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E2

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemafR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage-von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen-Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flirdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum -marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durchdie Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen_Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen -und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche:Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert(d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen’ durchgefiihrt 'wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird-i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem-Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der. GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h:an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften-der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach:der Objektart-(er ist z.B:flir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
cke), der.Region (er ist.z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das:Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich. die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen:zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser-Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a: Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 628,00 €m* BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 555,88 m*
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 349.092.64 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 65350142 €
am Stichtag

Regionalfaktor x 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 65350142 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
* prozentual 4143%
« Faktor X 0,5857
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 38275578 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 382.755,78 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 11.482,67 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 394.238,45€
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) . 61.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 456.038,45€
Sachwertfaktor X 0,84
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 19.153,61 €
marktangepasster voridufiger Sachwert = 363.918,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
Sachwert = 303.918,69 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Allgemeiner Hinweis

Berechnungsbasis

rd. 304.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-

fizierungen (val. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), 2. B.:
{Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).
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Berechnung der BGF (Angaben in Metern):

KG 17,5
-9,92
0,2
EG 17,5
-7,42
-2,5

DG vie EG

Summe:

Herstellungskosten

13
2,5
1,4

13
2,5
13

227.5
-24,8
0,28
202,98

2275
-18,55
32,5
176,45

176,45

202,98

176,45

176,45

555,88

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der ImmoWertV 21 entnommen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[96] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 10
Fenster und AuRRentiren 11,0.% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 05 05
Deckenkonstruktion-und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 0,5 05
Sanitareinrichtungen 9.0 % 05 05
Heizung 9,0 % 10
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 875% |125% | 0,0%

Beschreibung der ausgewhhlten Standardstufen

Aulenwdnde
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, 2.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca, 1995)
Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichlung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aulentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalkem
Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren
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Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebetiirele-
mente, Glastlren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRboden
Standardstufe 3 LmoIeum—, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art.und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und.Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
Standardstufe 4 1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw: Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in.gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,. Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG; nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 0,0 0,00
3 695,00 87,5 608,13
4 840,00 12,5 105,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 713,13
gewogener Standard = 3,1
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 713,13 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

¢ eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem  x 0,880
DG
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 627,55 €/m? BGF
rd. 628,00 €/m*> BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile:'werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt; wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen-einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Im vorliegenden Fall sind diese Bauteile jedoch schadhaft und reparaturbedurftig sowie teilweise ohne Funk-
tion. Sie werden deshalb wertneutral bewertet.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an-die-Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag<und-dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auchonline abrufbar. Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei
aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein ‘amtlicher:Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10-Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des ‘Sachwertfaktors zugrunde lag. Im vorliegenden Fall liegt dieser bei 1,0.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Pru-
fungen.und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin begutachtet und mit einem relativen
Anteil an-den:Zeitwerten der baulichen Anlagen bewertet.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 11.482,67 €

(382.755,78 €)

Summe 11.482,67 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Geb3udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und dem ortlichen Sachwertfaktermodell entnommen,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Gblicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
“tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo@rnisoemngsmaﬁnah—
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfordeﬂwheﬁrberten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wettecmlttlmg als bemii’s dutchgeluhn unter-
stellt werden, €

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berﬂcksichtlgung von durchgefﬁhhen oder zeit-
nah durchzuflhrenden wesentlichen Medemisierungsmalnahmen, wird dps in der Sadtwennchtlmle bzw. Im-

moWertV 21 beschriebene Modell angewendet. SN
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer ‘ *‘j‘\\ Yo
fur das Gebaude: Einfamilienhaus # \\"\,‘_‘
Das (gemaf Bauakte) 1973 errichtete Gebiude wurde nsoqemlékrt N ’

Zur Ermittlung der medifizierten Restnutzungsdauer werden\dle wesehtllchen M\ermlsuerungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Imﬁlew«tv 21 "} e]ﬁgeorchm

Hieraus ergeben sich 13 Modemcsuermgspmkte(v{m max. 20 Pudcten) Dlese Wurden wie folgt ermittelt:

”‘\\\ N T Tmchnche Punkte
Modemisierungsmalnahmen > Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) S . Punkte Dllfchgefﬂhm Unterstelite Begrindung
\9) AN Macnahmen MaBnahmen
Dachemeuerung inklusive Verpes%ér\mg der] ) 4 R 0.0 0.0
Warmedammung W\ > L TRP ’ ’
Modernisierung der Fensta}\ind Aw.emmn 22, 1,0 0.0 B02
Modernisierung der: Lemh\gssysteme (Strom, |
Gas, Wasser, Abrwasser)" { N 2 2.0 0.0 B03
Modernisierung derﬂeuungshnlage 2 2,0 0,0 B04
wanmdammmg der Auaenwsnde 4 40 0.0 BOS
Modemlsyeiung von Bédbm N ; ' 2 2,0 0,0 B0S
Modernisierung des lnmnausbaus 2B. De-
cken. Etﬁbbdem Treppen 2 20 0.0 807
.Wasonthche Vdﬁossarung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
:Summeﬂ_ 13,0 0.0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02

Modernisierungspunkte vergeben, da Altbestand noch zeitgemaen Ansprichen genigt. (vgl. ImmoWertV/
Anlage 2)

BO3
gem. Erhebungen im Ortstermin
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B04
gem. Erhebungen im Ortstermin

B05
gem. Erhebungen im Ortstermin

B06
gem. Erhebungen im Ortstermin

B07
gem. Erhebungen im Ortstermin

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 1973 =52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre = 52 Jahre ) 18 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt-sich fir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1996.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach-dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
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Sachwoertfakioren fur ein freistehendes Ein= und Zeeeifamilienhaws
Landlkreis Cuxhaven

Borechrung dis Sachwertfaldors

Stichprobonlbersichs

f e o - e e, il
er e s rgEitiching brod.uzs SHichprobe: 1152 Kol
. WMerknsd Biin =t F P Felecdmn
vadariger S hmart (4] e kaufzeiounki JZOOLZIEE IR LM augs
Bacamri bt " LI i35 il
Famlzrridvrant | Elni™] 52 Standardstafe LB 13 4.5
Felndl Baujal (1] H i P BLIE
Friedardinss 3.1 Frel o sl 1 LK 21
Frotarrundfa:he O nhnflls-hs Nifi] e b L i3
Carbeaurifaktars Grand=ucksflac =T 134 , Ry End
N | Brutin crundfache ‘m® 2l iy ¥ Ly
WiahnAachs 'ml 44 Ern o 13q
e Diagrerame bozieher sich 20 den DO MRS wrd ol S bamdbedis Toshabgh
Umrechnungskeefficierien fir ssseichende vorldufipe Sachwerte vnd Bodennchimerte
E [KH]
g
i
[ 5
= - on
2 s
€=
b
=
o
oan
SRR ML 15 R o IR AT PRI HINE EEMICLE 153 L E AL D0 450300
Beadavahinar: B8 15 230
Unireshnon gskesfizicatan-bel abwelkchender Standardsorde
e
L4
g [WH
=
Fosn
g
5
(LY e H
1% 175 2 235 25 | 3,25 3.5 125

Dok 2025 Sy b sl i Ddy St ti Do Do 2in i Rt sadian
cutenialk: ML 025, Tag der vanitartich, ng: 22 02.1005

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Das Normobjekt des Gutachterausschusses weist eine Wohnflache von 130 m? auf. Da grofere Objekte
(Wohnflache hier: rd. 185 m?) zwar absolut gesehen teurer werden, relativ gesehen jedoch Abschlage hinneh-
men mussen, wird ein zusatzlicher Abschlag von 5% sachverstandig in Ansatz gebracht.

marktiibliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (383.072,30 €)

-19.153,61 €

Summe

-19.153,61 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller-Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -70.000,00 €
e  Schatzung: Instandsetzung Schornstein wegen -5.000,00 €
Feuchtigkeitsschaden
e Schatzung: Verlegen einer Ringdrainage inkl. Si- -60.000,00 €
ckerschacht und Versiegelung der Kellerauften-
wande mittels KMB sowie Dammung, 1.000 € je Ifd.
Meter
e  Schatzung: Reparaturen Inneneinrichtung (z.B::Be- -5.000,00-€
festigung Gelander, Ausbesserungen der Feuchtig-
keitsschaden innen)
Weitere Besonderheiten 10.000,00 €
o  Doppelcarport (Zeitwert) 10.000,00-€
Summe -60.000,00 €
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.51 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlcken heranzuziehen; die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z: B: Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das-Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise.durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der-Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere-durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte)! Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen-Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen' der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren-(indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit.dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu-Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt: Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten:beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen-versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung;” insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene-Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i: d. R:-bereits von-Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf-nachtrégliche ‘dulRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.'Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von-auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.'d. R. die‘wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei —'augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird-ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung-von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche. differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-

schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors emmittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsdchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| =  2.021,00 €m? |Interpolierter Ta-
faktors (frei) bellenwert
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.021,00 €m*
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
lI. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 19.05.2025 X 1.000 EO1
. Anpassungon wegen Abwok:hungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 100 185,00 X% E02
0,850000023841858
GrundstiicksgroBe [m?] | 800 1.212,00 % 1,08000004291534 | E03
Bodenwert [€/nY] 0 0,00 X 1
Baujahr 0 % 1
Anbauart X 1
Ausstattungsstandard X 1
Ausrichtung X 1
Unterkellerung 0 0 1
Bauweise 1
RND [Jahre] 0 0 X 1
Garage/Stellplatz 0 0 % 1
Bodenwertanteil [%] 0 0,00 x 1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| =  1.85528 €m*
| gleichsfaktor
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0.00 €/m*
insgesamt - 0.00 €m?
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor =  1.855,28 €m*
4.5.4 . Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
EO01 - Stichtag
Es wird von einer stabilen Marktlage ausgegangen.
E02 - Wohnflache
gem. Gutachterausschuss
EO03 - GrundstiicksgriRe
gem. Gutachterausschuss
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Vergleichsfaktoren fiir ein freistehendes Eln- und Zweifamilienhaus

Landkreis Cuxhaven
Stichprobendbersicht und Normabjekt [ JT——
Stchpeobe 1123 Kaulfilis
Eement Min Mas Median Normobjeks
Kautreftpunks ;1202 20102024 02113023 01.01.202%
Lage (Bedanrichtwern|Cmt| ¥ =0 ™ 0
Bauiaty fwertrelevant) 1963 022
Wohafche |m'] & 3
Grundstckagrofle [m*| m 2200
Vergloichawert Normobijakt (s.0.)
Wohefigthenprels:  1L.720¢/m*
Sundardabweichune + 287 €/m*

Basivwerts fir das Noemobjekt in Abhleagighen vom Ligawert und

400
& 2000
g
s 2000
£

v :::::\g E OM DS 100 04 108 311 134 117 120

Caebe 2025 Sratudieracmmiburie fr GOt betrwerte 1) Maderanuen, (uwriuss 00 0L JO0A, Tag dav VeraVastintoing J802 OIS
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.855,28 €m*
Zu-/Abschlage relativ + 0€m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 185528 €m*
Wohnfiache [m?] x 185,00 m?
Zwischenwert = 343.226,80 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 343.226,80 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0.00€
21ua)
marktangepasster voriaufiger Vergleichswert = 343.226,80 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - +60.000,00 € E4
Vergleichswert = .283,226,80 €
rd. 283.000.00€

Der Vergleichswert vwurde zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 mit rd.-283.000,00 € ermitteit.

E4 .
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -70.000,00 €
e Schatzung: Instandsetzung Schomstein wegen -5.000,00 €
Feuchtigkeitsschaden
« Schatzung: Verlegen einer Ringdrainage inkl. Si- -60.000,00 €
ckerschacht und Versiegelung der Kelleraullen-
wande mittels KMB sovwie Dammung.-1.000 € je ifd.
Meter (
e Schatzung: Reparaturen Inneneinrichtung (2.8. Be-  -5.000,00 €
festigung Geldnder, Ausbesserungen der Feuchtig-
keitsschaden innen)
Weitere Besonderheiten 10.000,00 €
»  Doppelcarport (Zeitwert) 10.000,00 €
Summe: -60.000,00 €
“Bewer & Parner SaciversEndgenburo Seie 37 von o1



Az.: 20250311 Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfilhrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht-.und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In-einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt-werden; ist auf die Hoéhe des fiur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten'(z. B: StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt-werden.-Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fir Kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum 'Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen.maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad. Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter.(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter/ Kierig / Driefsen:-Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[6] ' Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 025

[7]1 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2025

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
2025

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr 2025

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr 2025

[11] Grundstlickmarktbericht des ortlich zustandigen Gutachterausschusses
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 30.05.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage

Anlage

Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Maf3stab ca. 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan im Mafstab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 500
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Grundrisse und Schnitte

Berechnung des Wohnungsrechtes
Sprengnetter-Expertise zum Liegenschaftszinssatz
Expertise zur Vergleichsmiete

Fotos
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 2
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Anlage 5:
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Grundrisse und Schnitte
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Anlage 7: Sprengnetter-Expertise zum Liegenschaftszinssatz

Seite 1 von 1
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Liegenschaftszinssatze des ortl. Gutachterausschusses
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Anlage 9: Fotos
Seite 1 von 13

Bild 1: Vorderansicht des Bewertungsob- Bild 2: . ~Garagen
jekts . ‘ :

Bild 3: Eingangsbereich Bild 4: Haustur

Beier & Partner Sachverstandigenbiiro Seite 55 von 67



Az.: 20250311 Holter Str. 13, 27476 Cuxhaven

Anlage 9: Fotos
Seite 2 von 13

Abgang Keller

Bild 7: Baujahr Fenster (2011) Bild 8: Garten
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Anlage 9: Fotos
Seite 3 von 13

Bild 9: Ruckansicht Bild 10:. ~Garten

Bild 11:  Garten Bild 12: Freisitz
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Anlage 9: Fotos
Seite 4 von 13

Bild 13:  Freisitz . Bild 14: " Seitenansicht

N,

W NS RN

Bild 15: Vorderansicht mit Blick auf Uber- Bild 16: Gesamtansicht
dachte Terrasse
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Anlage 9: Fotos
Seite 5 von 13

Bild 17:  Doppelcarport Bild 18:. “Innenansicht-Zimmer

Bild 19: Gaste-WC Bild 20:  Dusche
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Anlage 9: Fotos
Seite 6 von 13
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Bild 23:  Ankleide Bild 24: Wohnzimmer
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Anlage 9: Fotos
Seite 7 von 13

Bild 27: Feuchtigkeitsschaden Kamin Bild 28: AuBenansicht Kamin
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Anlage 9: Fotos
Seite 8 von 13

\\\‘. ‘\\\ _\\ “
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Bild 29: Terrasse im KG ~\fj“8‘illd 305, AuBenberesd\

Bild 31: Terrasse im KG Bild32: Terrasse im KG mit Kamin
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Anlage 9: Fotos
Seite 9 von 13

‘\\
Bild 33:  Unterspulungen im Bereich Terrasse.{:iBild 34:]. i:L'_Jberdacht_e'vTerrasse
KG . N4 (( Ay <

| N LS

Bild 35:  Hobbyraum im KG Bild 36:  Feuchtigkeitsschaden im Bereich
des Kamins im KG
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Anlage 9: Fotos
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Bild 37:  Kellerraum Bild 38:. Elektroverteilung

Bild 39: Garage 1 Bild 40: Garage 2
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Anlage 9: Fotos
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Bild 41:  Kellerraum Bild 42:.' “Heizungsraum

Bild 43:  Detailansicht Heizung Bild 44:  Kellerraum mit Feuchtigkeitsschaden
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Anlage 9: Fotos
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Bild45: Dachgeschoss . Bild 46", | Dathgeschbss.

o

\&

Bild47: Dachgeschoss Bild 48. Innenansicht Doppelcarport
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Anlage 9: Fotos
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t‘ 2 . g &
Bild 49: Innenansicht Doppelcarport \ B|Id 50:. "Uberdachte Terr'asse Schiebeele-

\\__- , S mente tlw defekt Tlw. korrodiert.

Bild 51:  Vorderansicht Uberbau EG
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