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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Beschluss vom:

Geschéftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Abschluss der Recherchen:

Besichtigungsteilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Benutzte Hilfsmittel:

Amtsgericht Achim
Obernstr. 40
28832 Achim
17.09.2024

NZS 12 K 13/24

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-
fahren gemaB § 74a Abs. 5 ZVG

17.10.2024

17.10.2024

17.10.2024

26.02.2025

Der Schuldner, zeitweise die Schuldnerin und der
Sachversténdige Claus Schréder

Das Bewertungsobjekt wurde von innen und auBen
besichtigt. Aufgrund des bewohnten Zustands mit
Hausrat und vielen weiteren eingestellten Sachen war
jedoch keine umfassende Innenbesichtigung maéglich.

Laser-Distanzmessgerat Leica DISTO A5, Zollstock,
Digitalkamera

Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung

Unterlagen des Auftraggebers:

Beschaffte Unterlagen/Auskinfte:

Amtlicher Ausdruck des Grundbuchs von Baden Blatt
3416 vom 18.09.2024

Kopien aus der Bauakte des Landkreises Verden
Objektfotos und eigene Aufzeichnungen vom
17.10.2024

Schriftliche Auskunft des Landkreises Verden aus
dem Baulastenverzeichnis vom 27.09.2024
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Wichtigste Rechtsgrundlagen:

Wichtigste Normen/Regelwerke:

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster des Landes-
amts fir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) vom 19.02.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag
01.01.2024) vom 19.02.2025

Kartenmaterial MairDumont der on-geo-GmbH vom
19.02.2025

Schriftliche Auskunft des Landkreises Verden Uber
Altlasten vom 21.02.2025

Auskunft des bevollméachtigten Bezirksschornsteinfe-
gers vom 25.02.2025

Informationen aus dem Datenangebot des Landesam-
tes fUr Statistik Niedersachsen unter www.statis-
tik.niedersachsen.de, der Bundesagentir fir Arbeit
unter www.arbeitsagentur.de, der IHK Hannover unter
hannover.ihk24.de und der Stadt Achim unter
www.achim.de; weitere Quellen sind im Text benannt

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung (ZVG)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) mit Allgemei-
ner Durchflihrungsverordnung (DVO-NBauO)
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berech-
nungen (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (BGBI. | S. 2178)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

in den jeweils zum Wertermittlungsstichtag gltigen
Fassungen, falls nicht anders angegeben.

NORM DIN 277 Teil 1 Ausgabe Februar 2005. Grunad-
flichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen.
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Wichtigste Literatur:

NORM DIN 277 Teil 3 Ausgabe April 2005. Grundfla-
chen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau:

Mengen und Bezugseinheiten.

NORM DIN 283 Blatt 1 Ausgabe Marz 1951. Wohnun-
gen: Begriffe.

NORM DIN 283 Blatt 2 Ausgabe Februar 1962. Woh-
nungen: Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfla-

chen.

[1]

[2]

[3]

[4]

Agehten, Ulrich; Frahm, Karl-Joachim; Neumann-
Kléckner, Kurt et al. Arbeitsblatt der BTW-Arbeits-
gruppe: Zeitwertermittlung und Lebensdauer von
Bauteilen. Bund Technischer Experten e. V., 2019
BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.). BKI/
Baupreise kompakt Altbau 2024 : Statistische Bau-
preise far Positionen mit Kurztexten. Kéln: Rudolf
Mdller, 2023. — ISBN 978-3481045814
GroBe-Suchsdorf, Ulrich (Begr.); Mann, Thomas
(Hrsg.). Niedersédchsische Bauordnung: Kommen-
tar. 10. Aufl. Minchen: C. H. Beck, 2020. — ISBN
978-3-406-72930-0

Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling, Ull-
rich. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berticksichtigung der ImmoWertV. 9., aktualisierte
Auflage. KéIn: Reguvis, 2020. — ISBN 978-3-8462-
1070-3
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1.1 Wichtige Daten und Ergebnisse

Basisdaten
Bewertungsgegenstand
Lage

Auftraggeber

Bewertungsrelevante Stichtage
Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Abschluss der Recherchen

Doppelhaushélfte mit Garage

Mittelweg 36 B
28832 Achim
Amtsgericht Achim

17.10.2024
17.10.2024
26.02.2025

Wichtigste Grundstiicks- und Gebaudemerkmale

GrundsticksgréBe

Immobilienart

Baujahr (Jahr der Fertigstellung)
Brutto-Grundflache BGF (DIN 277 a+b)

Wohnflache (DIN 283)

Wichtigste Ergebnisse

Bodenwert (gerundet)

Grundsttickssachwert (vorlaufig)
Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Marktangepasster Grundstilickssachwert (vorla.)
Besondere objektspezif. Grundstlicksmerkmale
Wert des Zubehors

Grundstickssachwert (gerundet)
Vergleichswert (gerundet)

Verkehrswert

Verhaltnis Verkehrswert zu Wohnflache
Verhaltnis Bodenwert zu Verkehrswert

470 m2

Doppelhaushélfte (DHH)

DHH Pos. 1

Garage Pos. 2

DHH Pos. 1

+ Spitzboden Pos. 1

Gesamt

89.300 €
281.967 €
1,10
310.164 €
-15.000 €

200 €
295.000 €
295.000 €

295.000 €

2.156 €/m?
0,30

ca.

ca

ca.

ca

ca.

ca

1994
.219,6 m?
26,8 m?
.120,1 m?
16,7 m?2
. 136,8 m?



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Mittelweg 36 B, 28832 Achim Geschaftsnummer 12 K 13/24 Seite 7 von 46

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

- Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag von den Eigentimern mit Kindern
bewohnt. Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen laut den Eigentiimern nicht.

- Beim Objekt handelt es sich augenscheinlich und nach Aktenlage um ein zu Wohn-
zwecken genutztes Objekt. Ein Gewerbebetrieb wird laut den Eigentimern nicht
geflhrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschétzt wurden, sind
nicht vorhanden.

- Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie die
typischen Myzelien, Strange und Fruchtkérper, Sporen usw. wurden bei der Orts-
besichtigung nicht festgestellt.

- Von baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist mir nichts be-
kannt geworden, siehe hierzu jedoch Kapitel 3.6.

- Ein Energieausweis wurde mir auf Nachfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten sind nicht bekannt.

Gegenstand der Wertermittlung ist ein 470 m? groBes, bebautes Grundstick im Ortsteil
Baden der Stadt Achim im Landkreis Verden in Niedersachsen. Das Grundstuick liegt auf
der Ostseite des Mittelwegs an dessen ndrdlichem Ende, zwischen der Einmindungen der
StraBen ,Am Neuen Lande” und ,Badener Finien“. Die Bebauung umfasst eine Doppel-
haushélfte und eine Garage mit Abstellraum sowie Nebenanlagen.

Das Objekt wurde ca. 1994 in konventioneller, Gberwiegend massiver Bauweise errichtet,
Der Spitzboden der Doppelhaushélfte ist abweichend von der Genehmigungsplanung zu
Wohnzwecken ausgebaut und wird entsprechend genutzt.
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1.2 Bedingungen der Wertermittlung

Bei der Verkehrswertermittlung werden die besonderen Bedingungen im Zwangsverstei-
gerungsrecht berlcksichtigt, insbesondere im Hinblick auf § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV.
Das bedeutet, dass der Verkehrswert — entgegen der Ublichen Verfahrensweise — ohne
eventuell vorhandene dingliche Grundsticksbelastungen in Abteilung Il des Grundbuchs
ermittelt wird.

Die Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten beschréankt sich auf nachhal-
tig wertrelevante Tatsachen. Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalts — vornehmlich bei der
ortlichen Besichtigung — erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Die Feststellungen bei der Ortsbesich-
tigung wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Teile der Immobilie, die
verdeckt, nicht freigelegt oder nicht zuganglich waren, wurden nicht geprift. Abdeckungen
von Wand-, Boden- und Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Eine Funktionspriifung von
Fenstern, Tlren, Heizungsanlage, Beleuchtung, technischen Anlagen usw. erfolgte nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie gesundheits- oder um-
weltgefdhrdende Baumaterialien, zu Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz wurden
nicht durchgefiihrt. Uber die Beschaffenheit der nicht gepriiften Teile kann keine Aussage
gemacht werden. Dieses Gutachten darf nicht dahingehend ausgelegt werden, dass es die
Unversehrtheit der Struktur oder des Gefliges des Gebdudebestands bestatigt. Weiterhin
wurden keine Untersuchungen darlber durchgefiihrt, ob die gegenwértige oder vergan-
gene Nutzung der Immobilie oder der benachbarten Grundstiicke zu einer Verunreinigung
der Immobilie bzw. des Grundstlicks geflhrt hat. Der festgestellte Wert beruht auf der An-
nahme, dass keine Verunreinigung existiert. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass
eine Verunreinigung der Immobilie oder der benachbarten Grundstlicke besteht, oder das
Grundstlck oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer
Verunreinigung flihren kénnte, so kann dies den festgestellten Wert verringern.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Gerichtsverfahrens erstellt und enthélt urheber-
rechtlich geschitzte Fremdwerke (Kartenausschnitte, Zeichnungen usw.). Fur diese Werke
besteht ein gesetzliches Nutzungsrecht gemaB § 45 Urheberrechtsgesetz (UrhG), solange
das Gutachten im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens genutzt wird. Dieses Gutachten
darf auBerhalb des zulassigen gesetzlichen Rahmens des § 45 UrhG ohne schriftliche Zu-
stimmung des Verfassers weder in Teilen noch im Ganzen in veréffentlichten Unterlagen,
Rundschreiben oder Verlautbarungen publiziert noch in einer anderen Weise verdffentlicht
oder vervielfaltigt werden.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden nur die ménnliche Form verwen-
det. Es sind jedoch stets Personen jeglichen Geschlechts gleichermaBen gemeint.
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2 Grundstiick - Befund

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Baden der Stadt Achim im Landkreis
Verden in Niedersachsen. Das Grundsttick liegt auf der Ostseite des Mittelwegs an dessen
ndrdlichem Ende. Es ist 470 m2 groB und mit einer Doppelhaushélfte und einer Garage
bebaut. Das Grundstuck ist in Abbildung 1 nachtréaglich blau markiert.

Abbildung 1  Das gegensténdliche Grundstlick laufende Nummer 1 aus dem Bestand des Grund-
buchblattes 3416 der Gemarkung Baden ist nachtréglich blau markiert. Die Darstel-
lung ist nicht maBstabsgetreu.

d
Ve

rebileime el en i
Verotfentlichung im Internet
entfernt
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2.1 Grundstiicksdaten

StraBe / Hausnummer:

PLZ / Ort:
Ortsteil:
Landkreis:
Bundesland:

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Blatt:
Bestandsverzeichnis:

Katasteramt:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:

Nutzung:
GrundstlcksgroBe:

2.2 Bestandsangaben

Art der Bebauung:

Nutzungen in der StraBe:

Nutzungen im Ortsteil:

Grenzverhaltnisse:

Mittelweg 36 B
28832 Achim
Baden

Verden
Niedersachsen

Amtsgericht Achim
Baden

3416

laufende Nummer 1

Verden, LGLN Regionaldirektion Sulingen-Verden
Baden

4

2/98

Wohnbauflache (Offen)

470 m?

Doppelhaushélfte (nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausge-
bautes Dachgeschoss) sowie Garage mit Abstellraum

im ndheren Umfeld Wohnbebauung, weiter sidlich auch in-
dustrielle/gewerbliche Nutzungen, insbesondere eines Ge-
trankefachgroBhandels

gemischte Bebauung
Grenzbebauung und nachbarliche Grenzbebauung sind vor-

handen. Von ungeklarten Grenzverhaltnissen ist mir nichts
bekannt geworden.
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2.3 Grundstiickslage

Makrolage

Die Stadt Achim hat eine Gesamtflache von ca. 68,1 km2 und 32.961 Einwohner. Damit ist
sie von der Einwohnerzahl her die groBte Stadt im Landkreis Verden, der eine Flache von
rund 789,3 km2 umfasst und 141.349 Einwohner hat (alle Einwohnerzahlen Stand
31.12.2023, Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen). Die Stadt gliedert sich in zwei
Ortschaften und sieben Ortsteile. Achim liegt siddstlich der Freien Hansestadt Bremen
verkehrstechnisch guinstig am Autobahnkreuz Bremen. Das Stadtgebiet ist durch ein eng-
maschiges Netz von Landes-, Kreis- und GemeindestraBen gut erschlossen. Uber Bunde-
sautobahnen ist Achim Uber die A 1 (Hamburg-Bremen, Anschlussstelle Achim/Oyten) so-
wie die A 27 (Cuxhaven-Walsrode, Anschlussstellen Achim-Nord und Achim-Ost) zu errei-
chen. Weiterhin ist die Stadt direkt an die Hauptstrecke Bremen—-Hannover des Schienen-
netzes der Deutschen Bahn (DB Netz AG) angebunden. Der n&chste internationale Flug-
hafen befindet sich in Bremen.

Die Arbeitslosenquote lag im Kreis Verden im September 2024 bei durchschnittlich 4,0 %.
Damit lag der Kreis unter dem Landesdurchschnitt Niedersachsens von 5,8 % und dem
Bundesdurchschnitt von 6,0 % im gleichen Zeitraum (Quelle: http://statistik.arbeitsagen-
tur.de; Abrufdatum 21.02.2025).

Das Bruttoinlandsprodukt lag im Kreis Verden im Jahr 2022 bei 72.811 € je Erwerbstétigen,
was etwa 85,6 % des Bundesdurchschnitts entspricht. Fur die Stadt Achim liegt die fur
2024 prognostizierte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei 104,0 (Deutsch-
land =100) und die Umsatzkennziffer bei 74,6 (Quelle: IHK Stade unter
www.stade.ihk24.de; Abrufdatum 08.10.2024). Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszent-
ralitédt von 74,6 + 104,0 x 100 ~ 71,7, ein flr ein Mittelzentrum sehr niedriger Wert. Das liegt
meines Erachtens u. a. an der fehlenden Versorgungstradition, der relativ dérflichen, band-
férmigen Siedlungsstruktur und der wettbewerbsintensiven Lage der Stadt Achim im
Spannungsfeld von attraktiven Einkaufsangeboten in Bremen (u. a. Einkaufzentrum We-
serpark mit umgebenden Fachmérkten nahe dem Bremer Kreuz) und im nordéstlich be-
nachbarten Posthausen (Einkaufszentrum Dodenhof). Die Steuer-Hebeséatze liegen zum
Wertermittlungsstichtag in Achim fir land- und forstwirtschaftliches Vermégen (Grund-
steuer A) bei 380 %, fir Grundvermdgen (Grundsteuer B) bei 420 % und fir die Gewerbe-
steuer bei 445 % (Quelle: Stadt Achim unter www.achim.de; Abrufdatum 08.10.2024).

Achim verflgt Uber sechs Grundschulen, eine Hauptschule, eine Realschule, eine inte-
grierte Gesamtschule, zwei Gymnasien, eine Férderschule mit AuBenstelle und weitere
Lernangebote.
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Bevdlkerungsentwicklung Stadt Achim 1990-2023
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Abbildung 2  Bevélkerungsentwicklung der Stadt Achim 1990-2023, ab 2011 nach neuer statis-
tischer Ausgangsbasis ,,Zensus 2011“, alle Daten zum Stichtag 31.12.
Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tabelle Nr. Z100001G; eigene Darstel-
lung
Bevdlkerungsentwicklung Stadt Achim im Vergleich
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- Stadt Achim = Landkreis Verden Niedersachsen
Abbildung 3  Bevolkerungsentwicklung der Stadt Achim 1990-2023 im Vergleich, ab 2011 nach

neuer statistischer Ausgangsbasis ,Zensus 2011, alle Daten zum Stichtag 31.12.
Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tabelle Nr. Z100001G; eigene Darstel-
lung
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Die Stadt Achim kann seit 1990 insgesamt auf eine positive Bevdlkerungsentwicklung zu-
rickblicken (siehe Abbildung 2). Das liegt auf der einen Seite an der Nahe zum Oberzent-
rum Bremen und auf der anderen Seite am Trend der vergangenen Jahrzehnte, die GroB-
stadt in Richtung Land zu verlassen und dort Eigentum zu erwerben. Die Bevdlkerung in
Achim wuchs zwischen 1990 und 2023 um insgesamt rund + 13,8 %, was jedoch im Ver-
gleich zu dem Bevélkerungswachstum im gesamten Landkreis Verden (+ 20,1 %) im glei-
chen Zeitraum gering ist (siehe Abbildung 3).

Altersstruktur 2023 im Vergleich
30,00%

25,00%
20,00%

15,00%

10,00%
5,00% III
0,00%

0-5-Jéhrige 6-17- 18 - 29- 30 - 49- 50 - 64- 65-74-  75und alter
Jéhrige Jéhrige Jahrige Jéhrige Jéhrige

m Stadt Achim  ® Landkreis Verden  ® Niedersachsen

Abbildung 4  Anteil der Altersgruppen an der Bevoélkerung im Jahr 2023
Datenquelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, Tab. A100002G; eigene Darstellung

Die Altersstruktur der Stadt Achim weist einen im Vergleich geringen Anteil junger Erwach-
sener und 50- bis 64-Jahriger, aber einen groBen Anteil von Minderjahrigen und alter Men-
schen ab 75 Jahren auf (siehe Abbildung 4).

Fir 2037 wird eine Veranderung des Durchschnittsalters gegentiber 2017 von -0,4 Jahren
prognostiziert. Diese ,Verjingung® ist im Vergleich zu Bremen mit den Umlandgemeinden
auBergewohnlich und wird nur von der Gemeinde Lilienthal mit einer prognostizierten Ver-
anderung von -1,0 Jahren unterboten. Die Bevdlkerungszunahme bis 2037 gegenliber dem
Basisjahr 2017 wird fur Achim mit 13,4 % prognostiziert, fir das gesamte Gebiet des Kom-
munalverbundes Niedersachsen/Bremen jedoch nur mit 3,6 % (vgl. u. a. Daten des Pro-
jekts ,Demografie-Monitoring“ des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e. V. und
des Senators fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa Bremen unter http://www.demografie-
monitoring.de; Zugriff am 08.10.2024).
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Mikrolage

Das Grundstick liegt auf der Ostseite des Mittelwegs an dessen nérdlichem Ende zwi-
schen den Einmindungen der StraBen ,Am Neuen Lande” und ,,Badener Finien“. Die Be-
bauung des Grundstiicks besteht aus einer Doppelhaushélfte und einer Garage mit Ab-
stellraum. Der nérdliche Teil der GemeindestraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gewiesen. Das trapezférmig geschnittene Grundstick ist Weststdwest-Ostnordost orien-
tiert, wobei die WohnstraBe nach Westslidwest und der Garten nach Ostnordost ausge-
richtet sind. Im Slden grenzt das Wertermittlungsobjekt an die benachbarte Doppelhaus-
halfte, im Ostnordosten an eine unbebaute Griin-/Gartenflache, ansonsten ist das Werter-
mittlungsobjekt von Ein-/Zweifamilienhdusern umgeben. Einrichtungen des taglichen Be-
darfs befinden sich in der naheren Umgebung und sind mit Fahrrad/Pkw/OPNV gut er-
reichbar.

Entfernungen - alle Angaben ungeféhre Werte

Nachste OPNV-Haltestelle Badenerfinien Mittelweg <Y2 km
Bahnhof Baden (Achim) 1%4 km
Stadtzentrum Achim 3%2 km
Einkaufzentrum Dodenhof Posthausen 10 km

Weser-Park Bremen 12 km
Autobahn A 27 AS Achim-Ost 2 km

A1 AS Oyten 8 km
Internationaler Flughafen Bremen 25 km
Né&chstes Krankenhaus Aller-Weser-Klinik — Krankenhaus Achim 7 km
N&chste Kindertagesstéatte Kindertagesstéatte Baden 2 km
Néachste Grundschule Grundschule Baden 22 km

Immissionslage

Es sind Ubliche Belastungen durch StraBenverkehr auf den umliegenden Verkehrswegen
(A 27 ca. 200 m Luftlinie entfernt) sowie Ubliche Immissionen durch die Nutzung und den
Zu- und Abfahrtsverkehr der umliegenden gewerblichen Nutzungen zu erwarten.

Gesamturteil: mittlere Wohnlage
Klassifizierung: einfach — mittel — gut — sehr gut

BewertungsmaBstab Wohnlage
Einfache Wohnlage

- Immissionsreich, etwa Lage an einer Hauptverkehrsader, Gewerbeldrm, Flugplatz-
ndhe, nahe an einer Bahnlinie, einer Gaststatte, einem landwirtschaftlichen Betrieb
(insbesondere Tierhaltungsanlagen), einer Windkraftanlage etc.

- offentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmaéglichkeiten sowie Schulen weit entfernt,
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dichte Bebauung mit unzureichender Besonnung und Durchgriinung, 6ffentliche
Grinflachen in weiter Entfernung,

Orientierung Garten/Hauptraume Uberwiegend nach Norden und Osten,

einfaches soziales Umfeld, einfaches Erscheinungsbild der Gegend, Gegend mit
geringer Wertschatzung (negative Adressenlage).

Mittlere Wohnlage

Durchschnittliche Immissionen, etwa Lage an einer ZubringerstraBe, durchschnitt-
licher Verkehr, zeitweiser, aber nicht andauernder Gewerbe-, Fluglarm oder mittle-
rer Larm auf Grund von einer weiter entfernten Bahnlinie,

offentliche Verkehrsmittel und Geschéfte des téaglichen Bedarfs etwas weiter ent-
fernt, aber noch im Ublichen Bereich, Schulen in ausreichender Zeit erreichbar,

dichte Bebauung mit Durchgriinung, ggf. in der N&he einer 6ffentlichen Grinanlage;
Orientierung Garten/Hauptrdume Uberwiegend nach Osten und Westen,

gemischte Bevdlkerungsstruktur, ggf. durchschnittliches Erscheinungsbild der
Gegend.

Gute Wohnlage

Geringe Immissionen, d. h. kein wesentlicher Verkehrslarm, allenfalls geringe und
nur kurzfristige Larmimmissionen durch Gewerbe-, Fluglarm oder mittlerer La&rm auf
Grund von einer weiter entfernten Bahnlinie,

offentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmdglichkeiten und Schulen nah gelegen,

aufgelockert bebaute und durchgriinte Gegend, eventuell nahe einer groB3en, 6f-
fentlichen Griinanlage

Orientierung Garten/Hauptrdume Uberwiegend nach Siiden und Westen,

gehobenes und gutes soziales Umfeld, ordentliches Erscheinungsbild der Gegend.

Sehr gute Wohnlage

Absolut ruhig, keine wesentlichen Immissionen,

Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel, Schulen und Geschafte fir den taglichen
Be-darf sowie die Orientierung des Gartens/der Hauptrdume sind von untergeord-
neter Bedeutung,

tendenziell villenartige Bebauung, reiche Durchgriinung,

gehobenes soziales Umfeld, Prominentenviertel, Prestigegegend, ,beste Adresse”
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2.4 Grundstiicksform und Topografie

StraBenfront:

Max. Grundstlckstiefe:
GrundstlcksgroBe:
Grundstlcksform:
Topografische Lage:

ca. 9,85 m
ca.52m
470 m?
trapezférmig
normal

2.5 Baugrundverhaltnisse

Baugrund:

Altlasten:

Hinweis:

Soweit ersichtlich handelt es sich um ortsliblich tragféhigen
Baugrund. Ich habe aufgrund der bestehenden baulichen An-
lagen ohne offensichtliche Grindungsméangel keine weiteren
Nachforschungen hierzu angestellt. Letztlich sichere Erkennt-
nisse kann nur ein Bodengutachten ergeben.

Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgeset-

zes (BBodSchG) sind

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder
abgelagert worden sind (Altablagerungen) und

2. Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grund-
stlicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen um-
gegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren
Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz be-
darf (Altstandorte).

Verdachtsflachen im Sinne des § 2 Abs. 4 BBodSchG sind

Grundstiicke, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-

veranderungen besteht.

Dem Landkreis Verden liegen keine Erkenntnisse Uber Altlas-
ten oder schédliche Boden- oder Grundwasserveranderun-
gen vor, siehe hierzu auch Auskunft im Anhang.

Bei dieser Wertermittlung werden ortsiibliche Bodenverhalt-
nisse und Grundwassereinflisse ohne Kontaminationen un-
terstellt.
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2.6 Baurechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Baurechtliche Beurteilung:

Entwicklungsstufe:

Kinftige Entwicklungen:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt.

Das gegensténdliche Grundstick liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, aber innerhalb
des Bebauungszusammenhangs des Ortsteils. Die baupla-
nungsrechtliche Beurteilung des bebaubaren Grundstticks
richtet sich folglich nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbe-
reich).

Danach ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn es sich

— nach der Art der baulichen Nutzung,

— nach dem MaB der baulichen Nutzung,

— nach der Bauweise und

— der Uberbauten Grundsttcksflache

in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt, die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahrt und
das Ortsbild nicht beeintrachtigt. Die ErschlieBung muss ge-
sichert sein. Die ndhere Umgebung stellt sich vom Nutzungs-
charakter als allgemeines Wohngebiet da.

bebautes Grundstiick im bauplanungsrechtlichen Innenbe-
reich

Erkenntnisse zu zuklinftigen planungsrechtlichen oder nut-
zungsrelevanten Entwicklungen, die die Wertermittlungsob-
jekte in absehbarer Zukunft betreffen kdénnten, liegen nicht
vor. Aufwertungen oder Einschrdnkungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Das Grundstick ist nicht mit einer Baulast gemaB
§ 81 NBauO belastet.

Die Bauakte und der Flurstlicksnachweis enthalten keinen
Hinweis darauf, dass das Grundstick in der Liste der Kultur-
denkmale des Landkreises enthalten ist. Da es sich offen-
sichtlich nicht um denkmalwirdige Bausubstanz handelt,
wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass kein Denk-
malschutz besteht.
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Bodenordnungsverfahren:

Das Grundbuch und der Flurstiicksnachweis enthalten keine
Hinweise darauf, dass das Grundsttick derzeit in ein Umle-
gungs-, Grenzregelungs- oder Flurbereinigungsverfahren
oder in sonstige MaBnahmen der Bodenordnung einbezogen
ist. Es wurden keine weiteren Nachforschungen hierzu ange-
stellt.

Besonderes Stadtebaurecht:Nach Informationen der Stadt Achim ist das Grundstlick der-

zeit in keine laufende stadtebauliche Sanierungs-, Entwick-
lungs- oder andere MaBnahme des besonderen Stadtebau-
rechts einbezogen.

2.7 Dingliche Rechte und Belastungen

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen:

Hinweis:

Im Grundbuch gesicherte
beglnstigende Rechte:

Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Im Ubersandten Grundbuchauszug sind in Abteilung Il neben
dem Zwangsvertsteigerungsvermerk keine Eintragungen
vorhanden.

Gegebenenfalls in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene
Hypotheken, Grundschulden oder Rentenschulden sind in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt. Belastungen in Abteilung
[l und lll des Grundbuchs bleiben bei der Verkehrswertermitt-
lung, entgegen der Ublichen Verfahrensweise, im Zwangsver-
steigerungsverfahren unberlcksichtigt, siehe Kapitel 1.2.

Beglinstigende Rechte sind mir nicht bekannt geworden.
Weitere Nachforschungen wurden von mir diesbeziglich
nicht angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten usw. sind mir
nicht bekannt worden. Ich habe hierzu keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt, siehe hierzu
auch Kapitel 1.2.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Mittelweg 36 B, 28832 Achim Geschaftsnummer 12 K 13/24 Seite 19 von 46

2.8 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Hohenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

GemeindestraBe (verkehrsberuhigter Bereich)

im Bereich des Grundstlcks gepflasterte Fahrbahn mit Park-
buchten und Bauminseln; Beleuchtung durch StraBenlater-
nen

Gebaude leicht erhoht

Gas, Wasser, Strom
offentliche Kanalisation

FUr die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren wird
davon ausgegangen, dass derzeit weder ErschlieBungsbei-
trdge nach dem Baugesetzbuch noch Beitrdge nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fir vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsanlagen offen sind.
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3 Gebaude - Befund

Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushélfte (Position 1) und einer Garage mit Abstell-
raum (Position 2) bebaut.

3.1 Gebaudedaten

Baujahr
Pos. Gebaude(teil) Baujahr
1 Doppelhaushélfte ca. 1994
2 Garage ca. 1995

Brutto-Grundflachen - BGF (DIN 277-1:2005-2, a+b)

Pos. Gebaude(teil) BGF
1 Wohnhaus (ohne Spitzboden — wird gesondert bericksichtigt) ca. 168,0 m2
2 Garage ca. 26,8 mz

Wohnflachen (DIN 283)

Pos. Gebaude(teil) Beschreibung Wohnflache

1 DHH EG+DG (0. Spitzb.) gemaB amtlichen Unterlagen ca. 120,1 m?

1 DHH Spitzboden gemanB eigenem Aufmal ca. 16,7 m?
Summe ca. 136,8 m?

Faktoren (DIN 283)

Pos. Gebaude(teil) Beschreibung Faktor
1 Doppelhaushalfte Brutto-Grundflache + Wohnflache ca. 1,2
Hinweis

Die MaBe des Spitzbodens wurden durch ein drtliches AufmaB bei der Besichtigung ermit-
telt, da er abweichend zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Ansonsten wurden die Bauzahlen
den amtlichen Unterlagen enthommen und nur stichprobenweise Uberpriift.

Plausibilitatskontrolle

Das Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache (Ausbauverhaltnis) betragt bei der Dop-
pelhaushélfte (Position 1) gerundet 1,2. Ubliche Ausbauverhéltnisse liegen fir nicht unter-
kellerte Doppel- und Reihenendhduser mit Erd- und voll ausgebautem Dachgeschoss um
1,3 (vgl. z. B. Abschlussbericht Forschungsprojekt NHK 2005, Anlage 1). Der Wohnflachen-
faktor der gegenstandlichen Doppelhaushélfte liegt etwas dartber, was jedoch aufgrund
des Spitzbodenausbaus und der Dachgaube plausibel ist.
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3.2 Nutzungsart und Nutzungsméglichkeiten

Das Objekt wird derzeit zu Wohnzwecken genutzt. Eine andere wirtschaftliche Nutzungs-
mdglichkeit als die wohnbauliche Nutzung bietet sich unter den gegebenen Umstanden
nicht an.

3.3 Grundriss und Raumprogramm

Die Doppelhaushélfte (Position 1) wird Gber den Haupteingang an der nérdlichen Giebel-
seite betreten. Die sich anschlieBende Diele erschlieBt zentral das Wohnzimmer, den Heiz-
raum, einen Abstellraum, das Gaste-WC und eine Kiche mit dahinter liegendem Hauswirt-
schaftsraum. Uber eine einldufige Geschosstreppe gelangt man in die untere Dachge-
schossebene. Der zentrale Flur erschlieBt drei Wohn-/Schlafzimmer, Bad und Abstellraum
sowie Uber eine einldufige Treppe den abweichend von der Genehmigungsplanung zu
Wohnzwecken ausgebauten Raum im Spitzboden.

Nach den amtlichen Unterlagen betragt die Wohnflache nach DIN 283 im Erdgeschoss und
unterem Dachgeschoss ca. 120,1 m2. Die Wohnflache im ausgebauten Dach-/Spitzboden
betragt ca. 16,7 m2.

Abweichend von der Genehmigungsplanung wird der groBe Raum im Spitzboden zum
Wertermittlungsstichtag nicht als Bodenraum/Abstellraum, sondern offensichtlich als Kin-
derzimmer, also zu Aufenthaltszwecken genutzt. Er ist zu Wohnzwecken ausgebaut und
beheizbar. Als Aufenthaltsrdume gelten Radume in Gebduden, die zum ldngeren Aufenthalt
von Menschen bestimmt oder geeignet sind. Dazu gehéren z. B. Wohn-, Schlaf-, Blro-,
Sport- und Arbeitsrdume sowie Kiichen. Demgegeniber stehen Rdume, die nicht zum lan-
geren Aufenthalt bestimmt sind, wie Flure, Treppenhduser, Sanitarraume, Lager- und Ab-
stellrdume.

Es kann fir diese Wertermittlung offenbleiben, ob die Flachen im Spitzboden als Aufent-
haltsraum bauordnungs- und -planungsrechtlich genehmigungsfahig ist. Denn Marktteil-
nehmer werden den Flachen im Spitzboden in jedem Fall einen entsprechenden Wert bei-
messen. Sollte der zu Wohnzwecken ausgebaute Raum im Spitzboden nicht als Aufent-
haltsraum nutzbar sein, so wére er nach DIN 283 nicht als Zimmer anzurechnen. Weitere
Regelungen zur Anrechnung der Fldche von R&umen, die nicht den bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen entsprechen, werden in der DIN 283 nicht getroffen.
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Nach DIN 283 kénnen die Rdume aufgrund der vorhandenen Gestaltung und Ausstattung
zumindest als Nebenrdume (Abstellraum o. &.) eingestuft werden, deren anrechenbare Fla-
che (i. d. R. im Einzelfall) der WohnungsgrdBe hinzuzurechnen ist, auch wenn eine Nut-
zung/Genehmigung als Aufenthaltsraum nicht zulassig ist'.

Die WohnungsgrdBe betrégt bei voller Anrechnung insgesamt ca. 136,8 m2.

Die Ausrichtung der Hauptrdume sowie deren GréBe sind vorteilhaft. Negativ sind vor allem
die geringen Abstellflachen.

Der vorhandene Grundriss und das mdgliche Raumprogramm werden fir die GréBe hin-
sichtlich Wirtschaftlichkeit, Qualitat, Flexibilitdt und Nachhaltigkeit fir das Bewertungsob-
jekt insgesamt als befriedigend bewertet (Bewertungsskala: sehr gut-gut-befriedigend—
ausreichend-mangelhaft—-ungentigend).

! Dagegen sind die Regelungen der Wohnflachenverordnung (WoFIV) strikter: GemaB § 2 Abs. 3 Nr. 2 WoFIV
zahlt die Grundflache von Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen nicht geniigen, nicht zur Wohnflache.
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3.4 Baubeschreibung Doppelhaushalfte (Position 1)

Die Doppelhaushélfte mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss ist nicht unter-
kellert. Das Wohnhaus hat ein asymmetrisches Satteldach. Das Geb&ude wurde in her-

kédmmlicher, Gberwiegend massiver Bauweise errichtet. Die mit * gekennzeichneten Anga-

ben wurden den amtlichen Unterlagen entnommen.

3.4.1 Rohbau

Grundung:

AuBenwande:

AuBenfassade:

Innenwénde:

Decken:

Dach:

Treppen:

3.4.2 Ausbau

FuBboden:

Fenster und AuBentliren:

Streifenfundamente und Sohlplatte aus Stahlbeton nach sta-
tischen Erfordernissen*

zweischaliges Mauerwerk, gedammt*

Verblendmauerwerk (rot-genarbt, hellgrau verfugt), Schlepp-
dachgaube mit kleinformatigen Platten bekleidet, helle Be-
kleidung der Dachiiberstande und des groBen Wohnzimmer-
fenstersturzes

massiv*

Stahlbetondecke*
Holz(kehl)balkendecke*

Uber Erdgeschoss:
zum Spitzboden:

asymmetrisches Satteldach (Dachneigung 30 ° bzw. 40 °)*
mit roten Betondachsteinen gedeckt; Dachrinnen und Fall-
rohre augenscheinlich aus Zinkblech

massiv, zum Spitzboden Holztreppe

Fliesen/Laminat o. A.

Fenster- und Fenstertliren aus Kunststoff mit Zweifachvergla-
sung, Fenster Uberwiegend mit AuBenrollldden, Holz-Dach-
flachenfenster. Zweiteilige Eingangstiranlage aus Kunststoff
mit rechtem Gehfllgel und linkem Standflligel, beide mit un-
teren Paneelflllungen und oberer Isolierverglasung samt in-
nenliegenden Sprossen; HWR-Nebentir aus Kunststoff mit
Iso-Glasausschnitt samt innenliegenden Sprossen.
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Innentlren:

Innenansichten:

Sanitére Anlagen:

Innentlren in Oblich-einfacher Ausstattung (Holzoptik/fur-
niert)

R&ume der Wohnung Uberwiegend tapeziert und/oder gestri-
chen; Wande in Bader ca. 2 m hoch gefliest, dartber tape-
ziert und gestrichen; Kiiche mit Wandfliesenspiegel

im EG WC mit Waschbecken und WC, im DG Bad mit Bade-
wanne, Dusche, Waschbecken und WC; im HWR Anschluss
fur Waschmaschine etc.

3.4.3 Haustechnische Anlagen

Beheizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:

Hinweis:

Uber Gas-Heizkessel (Schéfer Interdomo, Gas-Spezialkessel
Domogas DGS 16-18, Baujahr 1994), Warmeverteilung tUber
Heizungsrohre und Heizkdrper, im DG-Bad Handtuchheiz-
kérper; elektr. Durchlauferhitzer; zuséatzlicher Festbrennstof-
fofen im EG-Wohnzimmer

Uberwiegend flir Baujahr Ubliche E-Installation mit ausrei-
chender Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Verteiler-
kasten mit Sicherungen und Energiezahler im HWR

Die technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre Funktion
Uberprift.

3.4.4 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Schleppdachgaube
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3.5 Baubeschreibung Garage (Position 2)

Bei der Garage mit Abstellraum handelt es sich nach Aktenlage um eine Fertiggarage aus
Stahlbeton mit Flachdach. Die mit * gekennzeichneten Angaben wurden den amtlichen
Unterlagen entnommen Die Garage konnte nur von auBBen besichtigt werden.

Grundung: nach statischen Erfordernissen”

Konstruktion: Stahlbeton-Fertiggarage

AuBenfassade: Kunstharzedelputz*, rot

Dach: Flachdach mit Wannenausbildung* und Innenentwasserung

mit PVC-Abflussrohr, das durch die Riickwand gefiihrt wird

FuBboden: Beton
Fenster/Tlren/Tore: Kunststofffenster, AuBentlr und Garagentor aus Metall
Elektroinstallation: Ubliche E-Installationen

3.6 Energetische Qualitat

Ein Energieausweis gemaB Energieeinsparverordnung (EnEV) oder Geb&udeenergiegesetz
(GEQG) liegt nicht vor. Die beheizte Gebaudehlle weist nach Aktenlage und &uBerem An-
schein Uberwiegend dem jeweiligen Bau- bzw. Modernisierungsjahr entsprechende, zum
heutigen Standard jedoch vergleichsweise geringe, Uberwiegend nicht mehr zeitgemaBe
SchutzmaBnahmen gegen Warme und Kaélte auf.

Pflichten gemaB Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Bei der Begehung wurden keine ungeddmmten, zugénglichen Warmeverteilungs- oder
Warmwasserleitungen in unbeheizten Rdumen festgestellt (§ 69 GEG). Der vorhandene
Gasheizkessel ist 30 Jahre alt. Der Kessel wurde urspriinglich von der Firma Interdomo
GmbH & Co. aus Emsdetten hergestellt, die 1999 vom franzésischen Hersteller De Dietrich
Ubernommen wurde.

Nach Aussage des zustandigen bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegers, Herrn
Schornsteinfegermeister Jérg Heidorn aus Bruchhausen-Vilsen, handelt es sich um einen
Niedertemperaturkessel. Daher besteht gemaB § 72 Abs. 3 Nr. 1 GEG keine Verpflichtung,
den Heizkessel nach Ablauf von 30 Jahren innerhalb von zwei Jahren nach Eigentums-
Ubergang auBer Betrieb zu nehmen (§ 72 Abs. 2 GEG).
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Allerdings ist der Kessel nicht mit einer entsprechenden Regelung ausgestattet, was nach
Angabe des bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegers bereits beanstandet wurde.

Far die Verkehrswertermittlung ist die Frage, welche Heizkesselregelung hierflr grundséatz-
lich in Frage kdme und welche Kosten deren Einbau verursachen wirde, nicht relevant.
Denn ein wirtschaftlich denkender Eigentimer wirde angesichts der durchschnittlichen
technischen Lebensdauer eines Gasheizkessels von ca. 25 Jahren (vgl. [1], S. 30) die Hei-
zungsanlage austauschen, anstatt in einen veralteten Kessel zu investieren.

Hinweis: Diese Angaben zu Nachristpflichten schlieBen nicht aus, dass eine energetische
Modernisierung der Gebdudehiille und Anlagentechnik sinnvoll sein kann. Die Feststellun-
gen wahrend der Ortsbesichtigung erfolgten augenscheinlich und stichprobenartig;
Dammschichten sowie Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden
nicht entfernt.

3.7 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die AuBenanlagen und die sonstigen baulichen Anlagen beinhalten in der Regel Gartenan-
lagen und Anpflanzungen, Versorgungs- und Entwé&sserungsanlagen vom Gebaude bis
zum Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen, Stitzmau-
ern usw.

Das gegenstéandliche Grundstick ist zum Teil durch eine Mauer, Zaunanlagen und Gabio-
nen eingefriedet (Hinweis: Die Einfriedung des nérdlichen Nachbarn wird gerade neu er-
richtet). Die Zufahrts- und Wegeflachen sind gepflastert. Darliber hinaus weist das Grund-
stiick weitere AuBenanlagen wie Griinanlagen usw. sowie augenscheinlich/nach Aktenlage
die Ublichen Ver- und Entsorgungsanschlitsse auf.

3.8 Baumangel und Bauschaden

Dem Gasheizkessel fehlt eine entsprechende Regelung, was bereits unter Kapitel 3.6 be-
schrieben wird. Im Hauswirtschaftsraum fehlen einige Bodenfliesen. Die ersichtlichen (ver-
schlossenen) Bohrlécher im Estrich deuten darauf hin, dass hier eine Trocknung der
schwimmenden Estrichkonstruktion aufgrund eines Wasserschadens durchgefuhrt wurde,
was vom Eigentimer bestétigt wird. Auch einige weitere Bodenfliesen sind defekt. Auch
Innentlren sind zum Teil erheblich verkratzt/beschadigt, das Holz-Dachflachenfenster des
Elternschlafzimmers ist offensichtlich durch Féulnis stark geschadigt. Dartber hinaus weist
der Gebdudebestand viele kleinere, im Hinblick auf das Baujahr noch tbliche Méangel und
Schéaden aufgrund von Alter und Abnutzung auf.
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Hinweis: Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden nur augenscheinlich und
stichprobenartig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfla-
chen wurden nicht entfernt. Es erfolgte keine Funktionsprifung von Fenstern, Turen, Hei-
zungsanlage, Beleuchtung, technischen Anlagen usw. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt. Fir die Wertermittlung wird eine marktangepasste Wertminderung auf
Grundlage der vermuteten Schadenursache(n) ermittelt.

3.9 Bau- und Erhaltungszustand

Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit erkennbar, in einem leicht vernachlassigten,
fur das Baujahr ausreichenden Bau- und Erhaltungszustand (Bewertungsskala: sehr gut —
gut — normal — ausreichend — mangelhaft — ungenligend).

Bewertungsmafstab

Sehr gut Sehr gute, besonders aufwendige Instandhaltung, die
Uber das technisch Notwendige weit hinausgeht.

Gut Gute, sehr sorgféltige Instandhaltung, Uberdurch-
schnittliche Aufwendungen.

Normal Normale Instandhaltung. Notwendige Instandsetzun-
gen werden zeitgerecht ausgefuhrt. Keine offenkundi-
gen Mangel.

Ausreichend Ausreichende Instandhaltung. Vorhandene Méngel sind
unerheblich und gefdhrden nicht wesentlich die Bau-
substanz.

Mangelhaft Mangelhafte Instandhaltung, Instandsetzungen sind
langjahrig versdumt. Erhebliche Mangel.

Ungeniigend Ungenlgende Instandhaltung. Standsicherheit ist ge-

fahrdet.

3.10 Miet- und Pachtverhaltnisse

Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag vom Antragsgegner bewohnt. Miet- oder
Pachtverhéltnisse bestehen laut den Eigentliimern nicht.
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3.11 Zubehor

Unter Zubehdr versteht man bewegliche Sachen, die zwar kdrperlich selbststéndig sind,
aber nach ihrer wirtschaftlichen Bestimmung dem Grundstiick bzw. dem Gebaude zu die-
nen bestimmt sind und zum Grundstick bzw. Gebdude in einem dieser Bestimmung ent-
sprechenden raumlichen Verhaltnis stehen (§ 97 Abs. 1 S. 1 BGB). Eine Sache ist jedoch
nicht Zubehdér, wenn sie nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht als Zubehér angese-
hen wird (§ 97 Abs. 1 S. 2 BGB). Auch Gegenstéande, die nur voriibergehend flir den wirt-
schaftlichen Zweck einer anderen Sache benutzt werden, gehdren nicht zum Zubehdr
(§ 97 Abs. 2 S. 1 BGB). Gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) kann auch zum Grundstickszu-
behdér gehdren.

Die fest installierte Satellitenempfangsanlage wird dem Grundstiickszubehér zugeordnet.
Die vorhandene Einbaukiiche wurden offensichtlich aus serienmaBig hergestellten Einzel-
teilen/Baukastenmodulen mit Elektrogerdten zusammengesetzt. Dabei wurden augen-
scheinlich nur die Arbeitsplatte und teilweise Blenden den RaummaBen angepasst. Die
Einbauktichen werden aufgrund ihrer technischen und qualitativen Ausfihrung sowie der
Art ihrer Einflgung (vgl. hierzu u. a. Holch DGVZ 1998, 65) und der Verkehrsanschauung
weder als wesentlicher Bestandteil des Wohngeb&udes nach § 94 Abs. 2 BGB noch als
Zubehor eingestuft.
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4 Bewertung

Grundsttcksverkehrswerte werden auf Grundlage der im dritten Abschnitt der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) kodifizierten Verfahren ermittelt. Die klassischen
Wertermittlungsverfahren sind hierbei das Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren.
Aus dem ermittelten Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwert kann jeweils der Verkehrswert
unter Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ermittelt werden. Die Wahl
des Verfahrens richtet sich dabei nach den bestehenden Gepflogenheiten des gewéhnli-
chen Geschéftsverkehrs und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere den
zur Verfigung stehenden Daten.

4.1 Regionaler Imnmobilienmarkt und Analyse

Der vom Oberen Gutachterausschuss abgeleitete Niedersachsische Immobilienpreisindex
(NIPIX) fur Eigenheime im Bremer Umland, zu dem auch Achim gehért, ist vom I. Quartal
2015 vom Indexwert 100 bis zum I. Quartal 2022 auf den Indexwert 184,71 angestiegen.
Das Preisniveau hat sich fuir ein Normobijekt in diesem Zeitraum folglich nahezu verdoppelt.
Nach einem stabilen zweiten Quartal (Indexwert 184,69) ist das Preisniveau bis zum IV.
Quartal 2023 deutlich auf den Indexwert 150,62 gesunken, was einen Ruckgang zum I.
Quartal 2022 von knapp 18,5 % bedeutet (vgl. Abbildung 5). Auch in den ersten zwei Quar-
talen des Jahres 2024 ist eine Stabilisierung bzw. nur noch ein leichter Riickgang auf einen
Indexwert von 147,93 zu verzeichnen.

Kaufpreisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen
im Bremer Umland
200
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Abbildung 5 Kaufpreisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen (Wiederverk&ufe) im Bremer
Umland (NIPIX: Index I. Quartal 2015 = 100)
Quelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de, Zugriff am 26.02.2025; eigene Darstellung
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Die Auswertung betrifft nur Wiederverk&ufe, keine Erstverkdufe von Eigenheimen mit einem
Alter von bis zu drei Jahren. Die statische Auswertung wird getrennt voneinander durch-
geflhrt, da erfahrungsgemaB in den Kaufpreisen fir Erstverkdufe ein Anteil fir Unterneh-
mergewinn enthalten ist, der bei der WiederverduBerung nicht mehr realisiert werden kann.

Dass die Preise von Wohnimmobilien unter Druck geraten sind, wird von Marktteilnehmer
insbesondere auf die hohe Inflation, die negative wirtschaftliche Entwicklung, gestiegene
Bauzinsen und erschwerte Finanzierungen zurtickgefuhrt. Zudem wurden insbesondere fiir
altere, energetisch nicht wesentlich modernisierte Immobilien auch pessimistischere Zu-
kunftsaussichten hinsichtlich der politischen Rahmenbedingungen befiirchtet.

So mussen nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ab dem 30. Juni 2028
in Bestandsgebauden in Gemeinden mit bis zu 100.000 Einwohnern alle neu eingebauten
Heizungen zu 65 % aus erneuerbaren Energien gespeist werden, sofern bis dahin kein
kommunaler Warmeplan vorliegt. Sobald die Warmeplanung abgeschlossen ist, gibt es
zwei Moglichkeiten:

1. Wasserstoffnetz: Wenn die Kommune ein mit Wasserstoff betriebenes Netz plant,
dirfen eingebaute Gasheizungen uneingeschrankt weiterbetrieben werden, und der
kommunale Versorger muss dem Gas sukzessive Wasserstoff beimischen. In diesem
Fall kénnen auch neue Gasheizungen installiert werden. Erst 2044 muss das Netz zu
100 Prozent mit Wasserstoff betrieben werden.

2. Kein Wasserstoffnetz: Wenn die Kommune kein Wasserstoffnetz plant, dirfen Gas-
heizungen weiterhin betrieben werden, mussen jedoch ab 2029 zu 15 Prozent mit Bio-
methan betrieben werden. Fir Olheizungen gelten gesonderte Regelungen: Diese miis-
sen ab dem 30. Juni 2028 in den meisten Fallen schrittweise durch Heizungen ersetzt
werden, die einen hdheren Anteil an erneuerbaren Energien nutzen. Eine Weiterbenut-
zung ist in der Regel nur dann méglich, wenn die Olheizung sehr neu oder besonders
effizient ist. Zudem sind auch hier Vorgaben zur Verwendung von Biokraftstoffen zu
erwarten.

Auf EU-Ebene gibt es dhnliche Uberlegungen, wonach bis 2050 alle Geb&ude klimaneutral
sein sollen. Bis 2030 sollen in jedem Mitgliedstaat bis zu 30 Prozent der am schlechtesten
isolierten Geb&ude energetisch saniert werden. Ob diese Plane tatséchlich umgesetzt wer-
den, ist zum Bewertungsstichtag noch ungewiss. Nach meiner Beobachtung reagieren die
Marktteilnehmer bereits auf die Gesetzesanderung und die konkreter werdenden Plane der
EU und antizipieren die zu erwartenden Sanierungskosten verstarkt in ihre Kaufpreistiber-
legungen, so dass Immobilien mit schlechter Energieeffizienz zusétzlich unter Preisdruck
geraten.

Nach meiner Marktbeobachtung haben sich die Preise im Landkreis Verden vom
01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag jedoch deutlich erholt.
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Vorteilhaft auf die Vermarktungsfahigkeit des Objekts wirken sich nach sachversténdiger
Einschatzung u. a.

- die fir viele Kauferschichten ,bezahlbare” Grofe,
- die beliebte Stadt Achim,
- die Lage in direkter Nahe zu Grundschule und Kindertagesstétte,

- der anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum und Wohngrundsticken aus.

Dagegen wirken sich insbesondere
- die Uberwiegend schlechte energetische Qualitdt der Gebaudehllle,
- die zum Teil nicht mehr zeitgemaBe Ausstattung/Gestaltung und

- der unterdurchschnittliche Zustand mit M&ngeln und Schaden
negativ auf die Vermarktungsféahigkeit aus.

Insgesamt wird die Marktgangigkeit/Verwertbarkeit fir die Objektart als normal (sehr
gut — gut — normal — schwierig — sehr schwierig) eingeschatzt.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verkehrswertermittlung von Doppelhaushélften erfolgt vorrangig mithilfe des (indirek-
ten) Vergleichswertverfahrens (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), da Kaufer sich am Grundstlicks-
markt in der Regel an den Preisen vergleichbarer Objekte orientieren. Es liegen geeignete,
vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppel-
haushélften aus dem betreffenden Gebiet vor.

Zusatzlich wird auch das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) angewendet, da es
fur Immobilien geeignet ist, die Ublicherweise zur persdnlichen oder zweckgebundenen
Eigennutzung bestimmt sind, was bei Doppelhaushalften hdufig der Fall ist. Der Gutachter-
ausschuss verdéffentlich hierflr geeignete Sachwertfaktoren.

Da Doppelhaushalften Ublicherweise nicht primar zur Erzielung von Ertrdgen dienen, son-
dern von potenziellen Erwerbern Giberwiegend flr die eigene Nutzung nachgefragt werden,
wird auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) verzichtet.

Fir die Bodenwertermittlung wird gemaB § 40 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) herangezogen.
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4.3 Bodenwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks, einem unbebauten und fiktiven
Grundstick in der Bodenrichtwertzone. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt, GréBe usw. — bewirken in der Regel entsprechende Abweichung seines Bo-
denwerts vom Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert fiir Bauland betragt in der Lage des Bewertungsobjekts zum Stich-
tag 01.01.2024 175 €/m2

Grundstlcke in der Richtwertzone weisen dabei im Durchschnitt die folgenden Eigen-
schaften auf:

- Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet
- Entwicklungszustand Baureifes Land
- Grundstucksflache 700 m?

Dieser Wert wurde aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte Sulingen-Verden entnommen (siehe Anlage). Der Bodenrichtwert bezieht sich
dabei auf Baugrundstiicke, bei denen flir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz sowie Kostenerstattungsbeitrage fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135a
BauGB nicht bzw. nicht mehr erhoben werden.

Das Grundsttick ist mit 470 m? kleiner als das Richtwertgrundsttick.

ErfahrungsgemaB steigt der Quadratmeterpreis eines Grundstlicks, je kleiner es ist. Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden hat Umrechnungskoeffizien-
ten flr baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Gebieten des individuellen Woh-
nungsbaus abgeleitet, um die Abhangigkeit des Quadratmeterpreises von der Grund-
stiicksgréBe zu berticksichtigen.
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Umrechnungskoeffizient flir 470 m2 1,096 (linear interpoliert gem. Tabelle 0480133)
Umrechnungskoeffizient flir 700 m2 1,04 (laut Tabelle 0480133, siehe Anhang)

Umrechnung: 175 €/m2 x (1,096 + 1,04) = 184,42 €/m?

Ansonsten entspricht das Objekt weitestgehend dem Richtwertgrundstiick.

Unter Berlcksichtigung der als positiv eingeschatzten Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag, der Lage, Art und des MaBes der baulichen Nutzbarkeit, des Zu-
stands des Grundstlicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, wird ein Bodenwert

zum Wertermittlungsstichtag von 470 m2 x 190 €/m?2 = 89.300 € geschétzt.

Bodenwert (gerundet): 89.300 €
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4.4 Sachwert

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert setzt sich
aus dem Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) wird im Sach-wertver-
fahren auf der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen darf auch pauschal nach Erfahrungsséatzen geschéatzt wer-
den. Die wichtigsten Begriffe zur Sachwertermittlung werden nachfolgend erlautert.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Herstellungskosten ermitteln sich aus einer FlAchen-, Raum- oder sonstigen Bezugs-
einheit der gegenstandlichen baulichen Anlagen multipliziert mit den zugehérigen Normal-
herstellungskosten je Bezugseinheit. Die Normalherstellungskosten (NHK) sind die Kosten,
die marktiblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwen-
den wéren. Sie werden nach den vorliegenden Daten auf der Basis der Preisverhéltnisse
im Jahre 2010 angesetzt. Die Ansatze der ,Normalherstellungskosten (NHK) 2010“ kénnen
der Anlage 4 zur ImmoWertV entnommen werden. Die zugehdérigen Baunebenkosten, also
insbesondere die Kosten flir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Priifung und Geneh-
migungen, sind im Kostenansatz bereits enthalten.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Die Ansatze sind gemaB § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV den
Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV zu entnehmen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ub-
lichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt. Er entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen u. a. besondere Ertrags-
verhéltnisse, Baumangel und Bauschaden, grundstlicksbezogene Rechte und Belastun-
gen, Bodenverunreinigungen oder andere Abweichungen in Betracht. Sie werden Ublicher-
weise durch marktgerechte Zu- und Abschlage gewdlirdigt, soweit sie im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bertcksichtigt werden und nicht bereits in anderer Weise bertcksichtigt
sind, z. B. durch eine entsprechend gednderte Restnutzungsdauer.
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Geschéaftsnummer 12 K 13/24

4.4.1 Herstellungskosten

Die gegenstandliche Doppelhaushélfte (Position 1) entspricht weitestgehend dem Gebadu-
detyp 2.21 (Doppel- und Reihenendhauser, nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss) der NHK 2010. Der vorldufige Kostenkennwert des Objekts wird anhand
des vorhandenen Geb&udestandards sachverstadndig abgeschéatzt. Zur Einschéatzung des
Geb&udestandards werden die einzelnen Standardmerkmale nach sachverstéandiger Wir-
digung in Anlehnung an die Beschreibung des Geb&udestandards der Anlage 4 zu § 12

Abs. 5 S. 3 ImmoWertV den Standardstufen 1-5 wie folgt zugeordnet:

Tabelle 1 Gebaudemerkmale und Standardstufen
Standardstufe Wagungs-
Merkmale 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 0,3 0,7 23 %
Dach 0,7 0,3 15 %
Fenster und AuBentliren 0,3 0,7 11 %
Innenwéande und -tiiren 1 11 %
Deckenkonstruktionen
und -treppen 1 11 %
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 0,3 0,7 9 %
Heizung 0,9 0,1 9%
Sonstige technische
Ausstattung 1 6 %
Kostenkennwerte far
Gebaudeart 2.21 740 € 825 € 945 € 1.140€ | 1.425€ |je m2BGF

Doppelhaushalfte (Position 1)
2,8 (Standard von 1-2-3-4-5)

Standardstufe:

Vorlaufiger Kostenkennwert: 919 €/m? BGF
einschlieBlich Baunebenkosten

Spitzboden:

Der Spitzboden ist abweichend von den Geb&udetypen der
NHK 2010 zu Wohnzwecken ausgebaut. Dies wird in Anleh-
nung an die Orientierungswerte der Arbeitsgruppe ,,Sach-
wertmodell“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen mit einem Zuschlag von 12 % berUcksichtigt.
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Kostenkennwert Objekt: 1.029 €/m?2 Brutto-Grundflache einschlieBlich Baunebenkos-
ten. Im Wert sind die ersichtlichen Abweichungen des Wer-
termittlungsobjekts zum NHK-Gebaudetyp berlcksichtigt.

Baupreisindex: fur Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
NHK 2010 = 70,8
Basis 2021 =100,0
Stichtag Sachwertmodell = 126,9 (IV. Quartal 2023)
NHK DHH Pos. 1: 1.029 €/m? x 126,9 + 70,8 = 1.839 €/m2 BGF

4.4.2 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Die vorhandenen besonderen Bauteile und Betriebseinrichtungen werden, sofern sie nicht
bereits in den Herstellungskosten beriicksichtigt sind und am Markt Gberhaupt Berlck-
sichtigung finden, mit einem Zuschlag von pauschal 7.000 € berlcksichtigt.

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Die AuBenanlagen beinhalten in der Regel Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Gebaude bis zum Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitrep-
pen, Stiitzmauern usw. Ubliche pauschale Zuschlége fir AuBenanlagen, einfache Neben-
gebdude und sonstige bauliche Anlagen liegen nach Angabe des Gutachterausschusses
bei 5.000 € bis 20.000 €. Die AuBenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen werden,
sofern wertrelevant, beim Objekt pauschal mit 12.000 € (inkl. Garage) angesetzt.

4.4.4 Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Doppelhaushélften haben Ublicherweise eine durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer von rund 80 Jahren, Garagen von 60 Jahren (vgl. Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 S. 1
ImmoWertV). Damit ist nicht die technische Lebensdauer der Baumaterialen gemeint, die
teilweise deutlich dariiber liegt. Abweichend davon wird hier gemaB dem Berechnungs-
modell des Gutachterausschusses flr Grundstliickswerte mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren gerechnet. Ein neuer Eigentimer wird davon ausgehen, dass er die vor 30
Jahren errichtete Doppelhaushalfte mit einer neuen Heizungsanlage ausstatten muss. Die
notwendige ModernisierungsmaBnahme bewirkt tendenziell, dass sich das Objekt insge-
samt verjingt und Alter und Baujahr zu fiktiven GréBen werden.
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Zur Abschatzung der mdglicherweise verldngerten Restnutzungsdauer durch Modernisie-
rungsmaBnahmen wird auf das Verfahren der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 S. 1 ImmoWertV)
zuriickgegriffen. Hierzu wird anhand des in Tabelle 2 dargestellten Punkteschemas ein Mo-
dernisierungsgrad gemaB Tabelle 3 abgeschétzt, wobei in erster Linie nur MaBnahmen in-
nerhalb der vergangenen 20 Jahre bertcksichtigt werden sollen. Bei langer zurtickliegen-
den MaBnahmen wird ggf. ein geringerer Punktwert als der maximale Tabellenwert ange-
setzt. Hieraus ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer, die nach nachstehender

Formel ermittelt wird:

Alter?
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = a X

— b x Alter + ¢ X Gesamtnutzungsdauer

Die Variablen a, b und ¢ werden dabei entsprechend der Anlage 2 ImmoWertV gewahlt.

Tabelle 2 Modernisierungselemente mit Punktraster
Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 0
mung
Verbesserung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme (wie Strom, Gas, Was- 2 0
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage -bereits beriicksichtigt! | 2 0
Wirmedammung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung/Einbau von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdéden, | 2 0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 2 Punkte
Tabelle 3 Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 Nicht modernisiert < 1
2 Kleine Modernisierungen im Rahmen der In- 4
standhaltung
3 Mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 Umfassend modernisiert >18




INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Mittelweg 36 B, 28832 Achim Geschaftsnummer 12 K 13/24 Seite 38 von 46

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gemaB dem Berechnungsmodell des Gut-
achterausschusses ergeben sich beim vorhandenen Modernisierungsgrad

- eine modifizierte Restnutzungsdauer von gerundet 40 Jahren,

- ein modifiziertes Alter von 30 Jahren und

- damit ein modifiziertes Baujahr von 1994.

Dies ergibt fur das Objekt ein Alterswertminderung nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell von 43 % (§ 38 ImmoWertV).

4.4.5 Marktanpassung

Da der Sachwert in der Regel nicht mit dem Verkehrswert (Marktwert) identisch ist, muss
er mit einem objektiv angepassten Sachwertfaktor an den Markt angepasst werden
(§ 35 Abs. 3 ImmoWertV). Der Gutachterausschuss hat aus Kaufpreisen der vergangenen
Jahre Sachwertfaktoren far Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt
(§ 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 2 BauGB). Dieser Sachwertfaktor ist folglich der marktbezogene Zu-
schlag auf, oder aber der Abschlag vom rechnerischen Ergebnis der Sachwertermittlung.
Er wird in der Praxis empirisch abgeleitet, indem die fir die Objekte ermittelten Sachwerte
ins Verhaltnis zu den daflr bekannten Kaufpreisen gesetzt werden, also Sachwertfaktor =

Kaufpreis (Verkehrswert)

Sachwert

Bei der derzeitigen Lage am Grundsticksmarkt liegt der Verkehrswert bei Objekten dieser
Art und Lagequalitat in der Regel Gber dem Sachwert. Fir Ubliche Reihenhduser und Dop-
pelhaushélften in massiver Bauweise, der entsprechenden Standardstufe von 2,8 und des
entsprechenden Lagewerts (175 €/m?) und eines vorlaufigen Sachwerts (ohne Berlcksich-
tigung besonderer objektspezifischer Merkmale) von 281.967 € (Berechnung siehe nach-
folgende Tabelle) ergibt sich ein Sachwertfaktor von linear interpoliert gerundet 1,02 zum
Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage VIl im Anhang des Gutachtens).

Dieser Sachwertfaktor ist fiir das Objekt nach sachverstandiger Uberpriifung im Sinne des
§ 9 ImmoWertV grundsétzlich geeignet.

Unter Beriicksichtigung séamtlicher objektspezifischer Vor- und Nachteile und der Wertent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,1 als an-
gemessen betrachtet. Das heiBt, dass der vorlaufige marktangepasste Sachwert etwa
110 % des vorlaufigen Sachwerts, also 281.967 € x 1,10 = 310.164 € betragt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert (gerundet): 310.164 €
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4.4.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Kosten fur Ubliche Instandsetzungs- und RenovierungsmaBnahmen und fir die Beseiti-
gung von Baumangel und Bauschaden, die sich im Ublichen Rahmen fir Objekte dieser
Art und dieses Alters bewegen, werden im Sachwertverfahren bereits im Marktanpas-
sungsfaktor und beim Vergleichswertverfahren im Vergleichsfaktor marktgerecht bertick-
sichtigt. Die Wertminderung fur die dariberhinausgehenden Bauméangel und Bauschaden,
insbesondere flr den Austausch der Heizungsanlage (fir diese Wertermittlung wird kos-
tenméaBig ein Austausch des Heizkessels mit einem noch zuldssigen Brennwertgerat an-
genommen), der Erneuerung des Dachflachenfensters usw. werden mit einem Abschlag
von pauschal 15.000 € berticksichtigt.

Wertkorrektur aufgrund besonderer objektspezifischer Merkmale: - 15.000 €

4.4.7 Zubehor

Das vorhandene Zubeh6ér wird mit Marktwert von 200 Euro abgeschatzt.
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4.4.8 Grundstiickssachwert

Tabelle 4

Ermittlung des Sachwerts

Ermittlung des Sachwerts nach den §§ 35-39 ImmoWertV

Objektdaten Doppelhausgrundstuick
Mittelweg 36 B
28832 Achim

Bodenwert

Beschreibung Flache in m2 Bodenwert je m? Bodenwert
Bauland 470 190,00 € 89.300 €
Summe 470 89.300 €
Bodenwert (gerundet) 89.300 €
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Beschreibung Brutto-Grumrldfléche in Kosten je m? Herstellungskosten
Doppelhaushélfte 168,0 1.845 € 309.960 €
Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen 7.000 €
Zwischensumme 316.960 €
Alterswertminderung 43% 316.960 € |— 136.293 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 180.667 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen | pauschal 12.000 €
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks
Bodenwert 89.300 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 180.667 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 12.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 281.967 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Grundstiicks Sachwertfaktor 1,10( 310.164 €
Werteinfluss besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000 €
Zubehor 200 €

Sachwert des Grundstiicks

295.000 €
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4.5 Vergleichswert

Kaufer von Doppelhaushalften orientieren sich am Grundstliicksmarkt vorrangig an den
Preisen von vergleichbaren Objekten. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am Grund-
sticksmarkt und der Tatsache, dass Vergleichsfaktoren flr Reihenhduser und Doppel-
haushélften aus dem Landkreis Verden vorliegen, wird zur Verkehrswertermittlung auch
das Vergleichswertverfahren angewendet.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Nach diesem
Verfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) aus tatséchlich realisierten Kaufpreisen von
anderen Objekten abgeleitet, die hinsichtlich der wichtigsten wertrelevanten Merkmale hin-
reichend mit dem gegensténdlichen Objekt hinreichend Ubereinstimmen (§ 25 Im-
moWertV). Alternativ kdnnen auch geeignete Vergleichsfaktoren verwendet werden
(§ 26 ImmoWertV).

Die wichtigsten wertrelevanten Grundstlicksmerkmale von Reihenhdusern und Doppel-
haushalften sind der Gebaudestandard, die Lage (Bodenrichtwert bzw. Lagewert), die
WohnungsgroBe, die GrundstlicksgroBe und der Unterkellerungsgrad.

In der nachfolgenden Tabelle 5 sind die fiir das Objekt nach sachversténdiger Uberpriifung
im Sinne des § 9 ImmoWertV geeignete, vom Gutachterausschuss abgeleiteten Ver-
gleichsfaktoren flr Reihenhduser und Doppelhaushalften in Abhangigkeit von Lage und
Baujahr aufgefihrt.

Tabelle 5 Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von Lage und Baujahr (siehe Anlage VIII)

Baujahr 1985 Baujahr 1995
Bodenrichtwert 200 €/m2 2.060 €/m2 Wohnflache 2.145 €/m2 Wohnflache
Bodenrichtwert 120 €/m2 1.785 €/m2 Wohnflache 1.875 €/m2 Wohnflache

Hier: Lagewert 175 €/m2 und (modifiziertes) Baujahr 1994

Aus den Werten ergibt sich nach linearer Interpolation ein Vergleichsfaktor von 2.052 €/m?
Wohnflache. Dieser Wert bezieht sich auf eine typisches, nach dem Krieg in massiver Bau-
weise errichtetes teilunterkellertes Reihenhaus bzw. eine typische Doppelhaushélfte der
Standardstufe 2,5, Uberwiegend ohne Flachdach, einer Garage, einer Wohnflache von
100 m?2 und einer rentierlichen GrundstlcksgréBe von 300 m2 zum Kaufzeitpunkt
01.01.2024. Die Grundstiicksmerkmale der zugrunde gelegten Grundsticke stimmen hin-
reichend mit denen des zu bewertenden Grundsticks Uberein. Der ermittelte Vergleichs-
faktor ist also grundsétzlich im Sinne des § 9 ImmoWertV fir die Vergleichswertermittlung
geeignet. Die Abweichungen zum Vergleichsgrundstlick missen jedoch noch sachgerecht
angepasst/korrigiert werden.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Mittelweg 36 B, 28832 Achim Geschaftsnummer 12 K 13/24 Seite 42 von 46

Da am Grundstiicksmarkt Objekte mit groBerer Wohnflache Ublicherweise zu geringeren
Quadratmeterpreisen gehandelt werden, wird dieser Wert mithilfe eines vom Gutachter-
ausschuss abgeleiteten Faktors korrigiert. Er liegt bei einer Wohnflache von 136,8 m? bei
0,82 (Wert linear interpoliert, siehe Tabelle in Anlage VIII im Anhang des Gutachtens).

Die abweichende Standardstufe wird mithilfe eines vom Gutachterausschuss abgeleiteten
Faktors korrigiert. Er liegt bei einer Standardstufe von 2,8 bei 1,08 (siehe Tabelle in Anlage
VIIl im Anhang des Gutachtens).

Da der Vergleichsfaktor den Wert der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens dar-
stellt, muss auch ggf. eine abweichende GrundstiicksgréBe mit einem vom Gutachteraus-
schuss abgeleiteten Faktor korrigiert werden. Dieser liegt fir 470 m? Grundsticksflache
bei 1,05 (Wert linear interpoliert, siehe Tabelle in Anlage VIl im Anhang des Gutachtens).

Die Lage im Bremer Umland wird mit einem vom Gutachterausschuss abgeleiteten Faktor
von 1,09 korrigiert (sieche Anlage VIIl im Anhang des Gutachtens).

Die Tatsache, dass es sich um einen Nachkriegsbau handelt, wird mit einem Faktor von
1,00 berticksichtigt (siehe Anlage VIIl im Anhang des Gutachtens).

Die Doppelhaushélfte ist nicht unterkellert, was sich tendenziell wertmindernd auswirkt.
Vorteilhaft wirkt sich dagegen die Ausflihrung als Doppelhaushélfte (gegentiber dem Haus-
typ Reihenhauser/Reihenendhiuser) auf. Fir diese Umstande liegen keine vom hiesigen
Gutachterausschuss abgeleiteten Korrekturfaktoren vor. Vor- und Nachteile gleichen sich
nach sachverstandiger Einschatzung annahernd aus.

Die Wertentwicklung von 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag wird anhand der
bisherigen Erkenntnisse am Grundstiicksmarkt mit einem Faktor von 1,09 abgeschétzt
(vgl. Ausfuihrungen unter Kapitel 4.1).

Korrekturfaktor fir abweichende Wohnflache: 0,82
Korrekturfaktor fir abweichende Standardstufe: 1,08
Korrekturfaktor fir abweichende GrundstiicksgréBe: 1,05
Korrekturfaktor fir abweichende Lage im Bremer Umland: 1,09
Korrekturfaktor fir Nachkriegsbauten: 1,00
Korrekturfaktor sonstige Vor- und Nachteile 1,00
Korrekturfaktor fir Wertentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag: 1,09

FUr das gegenstandliche Objekt ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von 2.052 €/m?
x 0,82 x 1,08 x 1,05 x 1,09 x 1,00 x 1,00 x 1,09 ~ 2.267 €/m2 x 136,8 m2 ~ 310.126 €.
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Zubehor
Das Zubehor wird mit 200 € berUcksichtigt (siehe Kapitel 4.4.7).

Unter sorgfaltiger Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsob-
jekts, der Lage auf dem Grundstticksmarkt und der Wertentwicklung bis zum Wertermitt-
lungsstichtag wird der Vergleichswert auf 310.126 € - 15.000 € + 200 € = 295.326 €, ge-
rundet 295.000 € geschétzt.

Vergleichswert (gerundet): 295.000 €
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5 Verkehrswert

Zur Darstellung des Verkehrswerts wird zunachst die Definition gemaB § 194 Baugesetz-
buch (BauGB) zitiert. AnschlieBend werden die Ergebnisse der angewandten Wertermitt-
lungsverfahren dargestellt und begriindet, aus welchem Verfahrensergebnis der Verkehrs-
wert ermittelt wird.

5.1 Legaldefinition

Baugesetzbuch (BauGB) § 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Ermittelter Vergleichswert inkl. Zubehor (gerundet): 295.000 €
Ermittelter Sachwert inkl. Zubehor (gerundet): 295.000 €

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Doppelhaushélften vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt, da
diese Objekte in der Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt werden.
Fur die Wertermittlung sind vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichsfaktoren her-
angezogen worden. Der ermittelte Vergleichswert betrdgt inklusive Zubehér gerundet
295.000 €. Der Verkehrswert leitet sich Ublicherweise ohne weitere Anpassungen direkt
aus dem Vergleichswert ab. Darlber hinaus wurde der Sachwert ermittelt. Der ermittelte
Sachwert inklusive Zubehdr betragt ebenfalls 295.000 €. Die ermittelten Werte bestétigen
sich.

Unter Wirdigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften — je-
doch ohne Bertlicksichtigung vorhandener Rechte in Abteilung Il und Ill —, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks wird der Verkehrswert inklusive Zubehdr zum
Wertermittlungsstichtag auf 295.000 € geschéizt.
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5.3 Verkehrswert (Marktwert)

Es handelt sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein 470 m? groBes Grundstick, bebaut
mit einer
Doppelhaushalfte mit Garage.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr wird der Verkehrs-
wert am Vergleichswert und am Sachwert ausgerichtet. Unter Beriicksichtigung aller recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften — jedoch ohne Beriicksichtigung
der Rechte in Abteilung Il und Il des Grundbuchs - sowie der Lage auf dem Grundstucks-
und Immobilienmarkt schatze ich den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB
inklusive des Zubehdrs des im Grundbuch von Baden Blatt 3416 eingetragenen bebauten
Grundstlcks laufende Nummer 1 des Bestandverzeichnisses in 28832 Achim, Mittelweg
36 B, Gemarkung Baden, Flur 4, Flurstick 2/98, zur GréBe von 470 m2 zum Wertermitt-
lungs- und Qualitatsstichtag 17.10.2024 auf

295.000,- €

(in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro)

Das Wertermittlungsobjekt habe ich am 17.10.2024 besichtigt. Das Gutachten habe ich
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Thedinghausen, den 26.02.2025

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

- Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag von den Eigentimern mit Kindern
bewohnt. Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen laut den Eigentimern nicht.

- Beim Objekt handelt es sich augenscheinlich und nach Aktenlage um ein zu Wohn-
zwecken genutztes Objekt. Ein Gewerbebetrieb wird laut den Eigentimern nicht
gefuhrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschétzt wurden, sind
nicht vorhanden.

- Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie die
typischen Myzelien, Strange und Fruchtkérper, Sporen usw. wurden bei der Orts-
besichtigung nicht festgestellt.
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- Von baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist mir nichts be-
kannt geworden, siehe hierzu jedoch Kapitel 3.6.

- Ein Energieausweis wurde mir auf Nachfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten sind nicht bekannt.

Anlagen
I.  Bilder Wertermittlungsobjekt 2 Seiten
Il.  Bilder stéddtebauliche Einordnung 1 Seite
Ill.  Nebenrechnungen 1 Seite
IV.  Lageinformationen 3 Seiten
V.  Auszug aus der Liegenschaftskarte 1 Seite
VI.  Auszug aus dem Liegenschaftsbuch 1 Seite
VII.  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 4 Seiten
VIll.  Daten des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte 2 Seiten
IX.  Genehmigungsunterlagen aus der Bauakte 13 Seiten
X.  Auszug aus den Umweltkarten — StraBenlarm 4 Seiten
XI.  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 1 Seite
XIl.  Auskunft Gber Altlasten 1 Seite
Hinweise

Einige Fotos und evtl. Textteile in Anlagen wurden zum Schutz von Persénlichkeitsrechten
ggf. leicht retuschiert bzw. geschwarzt. Fur die Verdffentlichung im Internet wurden auBer-
dem einige Abbildungen, Fotos sowie die Anlagen IV.=XIl. zur Wahrung von Urheber- bzw.
Personlichkeitsrechten entfernt. Die Eigentimer haben der Verdffentlichung von Innenauf-
nahmen im Gutachten widersprochen.

Die Umweltkarten (Anlage X) zeigen den digitalen Datenbestand des Berechnungsergeb-
nisses Lden (day, evening, night) und Lnight 2023 fir die erweiterte Larmkartierung (END-
Plus). Die Berechnung des Pegels Lden bzw. Lnight erfolgte nach der Berechnungsme-
thode fir den Umgebungsldrm von bodennahen Quellen (BUB), die das europaweit ein-
heitliche Berechnungsverfahren CNOSSOS-EU in nationales Recht umsetzt. Ermittelt wer-
den diese Pegel rechnerisch in einer Héhe von 4 m Uber Grund und in einem Raster von
10 x 10 m. Als akustische Quelle dient das StraBennetz bei Lden mit ganz-téglichem (day,
evening, night) Verkehr bzw. bei Lnight nur mit nachtlichem Verkehr. Die Darstellung erfolgt
in 5 dB Klassen gemaB Legende. © Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hildesheim — Zent-
rale Unterstitzungsstelle Luftreinhaltung, Ladrm, Gefahrstoffe und Storfallvorsorge (ZUS
LLGS), Stand: 04.12.2023, https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Down-
load_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip bzw. https://www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip


https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lden_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/GAV/Strassenlaerm_Lnight_PLUS.zip
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L. Bilder Wertermittlungsobjekt

Foto 1 Ansicht von Osten: Garage Pos. 2 und Doppelhaushélfte Pos. 1 (v.l. n.r.)

Foto 2 Ansicht von Westsilidwesten
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Foto 3 Ansicht von Nordwesten

Foto 4 Ansicht von Ostnordosten
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Foto 5 Ansicht von Slidosten Garage Pos. 2

Foto 6 Ansicht von Westslidwesten Garage Pos. 2, rechts Doppelhaushalfte, links Nachbarbebau-
ung mit im Bau befindlicher Einfriedung an der Grundstlicksgrenze

Hinweis: Die Eigentiimer haben der Veréffentlichung von Innenaufnahmen im
Gutachten widersprochen.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER

Anlagen Gutachten Objekt Mittelweg 36 B, 28832 Achim Geschaftsnummer 12 K 13/24 Seite A-4 von A-34
1. Bilder stadtebauliche Einordnung
Foto 7 Mittelweg, Blick nach Nordosten, Doppelhaushélfte (Position 1) nachtraglich mit

rotem Pfeil markiert

Foto 8 Mittelweg, Blick nach Siden, Doppelhaushélfte (Position 1) nachtraglich mit rotem
Pfeil markiert
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1. Nebenrechnungen

Tabelle 6

Ermittlung Brutto-Grundflache (BGF)

Brutto-Grundflachen nach DIN 277-1:2005-02
Grundlage: Amtliche Unterlagen
Objekt: Doppelhaushilfte mit Garage
Mittelweg 36 B
28832 Achim
Geschoss Bezeichnung Lange Breite Bemerkung BGF [m?]
[m] [m] a b
Erdgeschoss DHH 6,000 14,000 84,000
Dachgeschoss |DHH 6,000 14,000 84,000
Dachgeschoss [DHH 6,000 8,600 51,600
Summe BGF Doppelhaushilfte Pos. 1 219,600 0,000
. Linge Breite BGF [m?]
Geschoss Bezeichnung Bemerkung
[m] [m] a b
|Erdgeschoss | Garage m. Abst. 8,980 2,980 26,760
Summe BGF Garage mit Abstellraum Pos. 2 26,760 0,000
Tabelle 7 Ermittlung Wohnflache

Ermittlung der Wohnflachen gemaB DIN 283

Grundlage: Amtliche Unterlagen, im Spitzboden eigenes AufmaB, da von den amtlichen Unterlagen abweichender Ausbau; Lénge in Firstrichtung gemessen
Objekt: Doppelhaushélfte mit Garage
Mittelweg 36 B
28832 Achim
Pos. B Anmerkung Lénge Breite Grundfliche Pputz- Anrech- Wohn- und Kiichen Nebenriume
[m] [m] [m?] abzug nung Schlafrdume
1 Erdgeschoss Wohnen nach amtlichen Unterlagen 33,6 3% 1 32,59
1 Erdgeschoss Kiche nach amtlichen Unterlagen 12,4 3% 1 12,03
1 Erdgeschoss HWR nach amtlichen Unterlagen 4,5 3% 1 4,37
1 Erdgeschoss Abstellraum nach amtlichen Unterlagen 2,7 3% 1 2,62
1 Erdgeschoss WC nach amtlichen Unterlagen 2,6 3% 1 2,52
1 Erdgeschoss Gas Heiz. nach amtlichen Unterlagen 2,9 3% 1 2,81
1 Erdgeschoss Diele nach amtlichen Unterlagen 11,4 3% 1 11,06
1 Dachgeschoss Eltern nach amtlichen Unterlagen 19,9 3% 1 19,30
1 Dachgeschoss Bad nach amtlichen Unterlagen 5,5 3% 1 5,34
1 Dachgeschoss  Flur nach amtlichen Unterlagen 5,6 3% 1 5,43
1 Dachgeschoss  Abstellraum nach amtlichen Unterlagen 1,9 3% 1 1,84
1 Dachgeschoss Kind Il nach amtlichen Unterlagen 10,5 3% 1 10,19
1 Dachgeschoss Kind | nach amtlichen Unterlagen 10,3 3% 1 9,99
1 Dachgeschoss Raum nach eigenem AufmaB 5,42 3,29 17,83 1 16,71
0,51 0,66 0,34 -1
5,42 1,26 6,83 1
3,23 2,71 8,75 1
Raumteil unter 1 m Hohe ohne Anrechnung 5,42 0,73 3,96 -1
Raumteil unter 1 m Héhe ohne Anrechnung 5,42 1,09 5,91 -1
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Halfte 5,42 1,73 9,38 -12
Abzug 2,19 1,56 3,42 12
Raumteil zwischen 1 m und 2 m Héhe Anrechnung zur Halfte 5,42 1,30 7,05 -1/2
Summen EG 32,59 12,03 23,38
DG/untere Ebene 39,48 0,00 12,61
Summen DG/Spitzboden 0,00 0,00 16,71
Wohnflache EG 68,00
Wohnflache DG/untere Ebene 52,09
Wohnflache DG/Spitzboden 16,71
Wohnflache gesamt 136,80




