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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
mit einer ehemaligen Schule bebaute Grundstuck
in 28879 Grasberg, Ottersteiner Strale 51

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Otterstein 158 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Otterstein 1 46/2

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

11.03.2025 ermittelt mit rd.
74.800 €.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einer ehemaligen Schule
Objektadresse: Ottersteiner Stral’e 51

28879 Grasberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Otterstein, Blatt 158, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Otterstein, Flur 1, Flurstlick 46/2 (6.730 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Osterholz-Scharmbeck
Klosterplatz 1
27711 Osterholz-Scharmbeck

Eigentiimer: aus Griinden des Datenschutzes nicht angegeben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 11.03.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 11.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 11.03.2025

Umfang der Besichtigung: Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten alle Raumlichkeiten

besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: ¢ der Eigentimer
e der Sachverstandige U. Ehrhorn

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.01.2025

Vom Eigentimer wurden folgende Auskinfte und Unterlagen

zur Verfugung gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) vom
29.03.1976

¢ Objektbeschreibung

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 21.01.2025

e Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 21.01.2025

¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 25.03.2025

e Auszug aus der Auflenbereichssatzung “Ottersteiner Stralle”
der Gemeinde Grasberg vom 14.03.2011

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Mitarbeiterin L. Ksoll wurden folgende Tatigkeiten bei

1.

der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Téatigkeiten wurden durch den

Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Zu den Fragen des Gerichts:

Das Objekt ist nicht vermietet.

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind keine vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm, Schadlinge oder Altlasten besteht nicht.

Brand- oder Wasserschaden sind dem Sachverstanidgen keine bekannt geworden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind im Rahmen der Recherche keine bekannt
geworden.

Baurechtliche Besonderheiten (Uberbau, Grenzbau, Bestandsschutz, Einsturzgefahr |/
Unbewohnbarkeit) bestehen insofern, dass das Objekt aus Sicht des Sachverstindigen im
gegenwartigen Zustand nicht zu dauerhaften Wohnzwecken nutzbar ist und auch die dauerhafte
Standfestigkeit nicht mehr gewahrleistet ist.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Osterholz

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Grasberg (ca. 8.000 Einwohner);

Ortsteil Otterstein

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 1)

demografische Struktur Durchschnittsalter ca. 45 Jahre.

Altersverteilung:
e 18 Jahre oder jlnger: ca. 17 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 22 %

Bevdlkerungsentwicklung:
e in den letzten 5 Jahren: ca. 5 %

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Stral’enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

(vgl. Anlage 2)

durchmischte Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

keine

eben

StralRenfront:
ca. 30 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 6.730 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Anliegerstralie

tlw. ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
keine separaten Gehwege vorhanden;
Parkmoglichkeiten im Seitenraum ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 0Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

mooriger Untergrund, gesonderte Grindung erforderlich

Im Rahmen der Internetrecherche im Niedersachsischen
Bodeninformationssystem NIBIS sind dem Sachverstandigen
keine Hinweise auf Altlasten bekannt geworden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Das Grundbuch wurde vom Auftraggeber eingesehen.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggdf.
valutierende  Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung
sachgemal berilicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen
im Rahmen seiner Recherchen nicht bekannt geworden.

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:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein Baulastenvermerk
eingetragen.

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Denkmalschutzvermerk eingetragen.

Eine parallele Internetrecherche im Denkmalatlas
Niedersachsen lieferte ebenfalls keine Hinweise auf
bestehenden Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Aufenbereich dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes existiert kein gultiger
Bebauungsplan. Jedoch regelt eine AuRenbereichssatzung (vgl.
Anlage 5) die bauliche Nutzung des Grundsticks.

Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Bodenordnungsvermerk eingetragen.

Der zustandigen Baugenehmigungsbehorde liegen keine Baugenehmigungsunterlagen vor. Bei dieser
Wertermittlung kann jedoch grundsatzlich auf Grund der ehemaligen Nutzung als Schule (und damit
offentliches Gebaude) von der materiellen Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen ausgegangen

werden.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitragen  maligebend. Als Beitrdge gelten  auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem ehemaligen Schulgebdude bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen koénnen 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 Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende 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
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.

Die nachfolgenden Angaben beruhen (soweit nicht augenscheinlich) auf Angaben des Eigentimers.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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3.2 Ehem. Schulgebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

Auflenansicht:

ehemaliges Schulgebaude mit 2 Klassenraumen;
vom Eigentimer zu Atelierzwecken umgebaut;
eingeschossig;

nicht unterkellert;

tlw. ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

Der rickwartige Gebaudeteil wurde 1867 errichtet und 1901
stralRenseitig erweitert.

¢ Austausch der Heizungsanlage 2001
o Austausch einiger Fenster in den 1980er Jahren

sonst in den letzten 40-50 Jahren keine wesentlichen
Die Wohn/-Nutzflache betragt ca. 250 m>.
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

aus wirtschaftlicher Sicht keine

gréltenteils Klinkermauerwerk, tlw. mit Holz verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

2 ehemalige Klassenzimmer sowie weitere Nebenrdume (inkl. Kiiche)

Dachgeschoss:

1 weiterer Raum nebst Badezimmer

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

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbau
Ziegelmauerwerk
Mauerwerk oder Trockenbauwande

Holzbalken

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Treppen: urspringliche Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Krippelwalm-, bzw.- Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachflachen nicht gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 2001

im separaten Heizhaus untergebracht

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Holz- oder Natursteinbdéden
Wandbekleidungen: Farbanstrich
Deckenbekleidungen: Deckenputz

Fenster: Fenster aus Holz;

tiw. mit Doppelverglasung, tiw. mit Einfachverglasung, tlw. ohne
Fensterglas

Tdren: strukturierte Holztliren mit Holzzargen
sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Durch das gesamte Gebdude ziehen sich diverse
Rissbildungen mit tlw. mehreren cm Breite. Weiterhin ist der
FulBboden an mehreren Stellen uneben, bzw. verspringt
zwischen den Rdumen. Auch im Bereich des Fundamentes sind
deutliche Verformungen und Aufbriiche erkennbar. Teilbereiche
des Fundaments sind untersplilt.

Aus Sicht des Sachverstindigen ist die dauerhafte
Standfestigkeit des Gebaudes nicht mehr gesichert.

fir Wohnungszwecke nur bedingt geeignet

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiaude

keine

keine vorhanden

ausreichend

Der bauliche Zustand ist als sehr schlecht einzustufen.

Der Erhalt des Gebaudes ware nur mit erheblichen finanziellen
Anstrengungen zu erreichen. Dass ein moglicher Kaufer den
Erhalt des Gebdudes anstreben wirde, ist aus
sachverstandiger Sicht unwahrscheinlich. Vielmehr ist davon
auszugehen, dass ein Erwerber hier die Freilegung des
Grundstiicks mit anschlieRender Neubebauung vorziehen
wirde.

Heizhaus (Baujahr ca. 1960), weiteres Nebengebaude im rickwartigen Bereich (vermutlich aus dem

Baujahr der Schule)

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Einfriedung (Zaun)

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einer ehemaligen Schule bebaute Grundstick in 28879

Grasberg, Ottersteiner Stralle 51 zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Otterstein 158 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Otterstein 1 46/2 6.730 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veraullerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes
Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefihrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des

Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Wohnbauflache Ehem. Schulegebaude 1.993 m?
Geholz unbebaut 4.737 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 6.730 m?

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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4.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Wohnbauflache

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veroéffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berilicksichtigt.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1000 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  1.993 m?

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2025 11.03.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) 1000 1.993 x 0,94 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 56,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 56,40 €/m?
Flache X 1.993 m?
beitragsfreier Bodenwert = 112.405,20 €
rd. 112.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 insgesamt 112.000,00 €.
4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstucksflache ist, umso hoher 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 Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der mit den Bodenrichtwerten mitgeteilten nicht GFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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4.2.4 Vergleichswertermittlung

Gemal den vorherigen Ausflihrungen ist eineserseits die Standfestigkeit des Gebaudes nicht mehr
gewabhrleistet und andererseits davon auszugehen, dass ein moglicher Kaufer hier die Freilegung des
Grundstiicks anstreben wiirde.

Der Verkehrswert bemisst sich hier somit nach dem Prinzip ,Bodenwert abzgl. Freilegungskosten®.

Zur Bewertung des dann unbebauten Teilgrundstiicks ,Wohnbauflache” sind jedoch erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 112.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 5.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 117.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 117.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 45.000,00 €
Vergleichswert = 72.000,00 €

rd. 72.000,00 €

4.2.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Der Wert der AufRenanlagen (vorh. Anschlussleitungen und Grenzeinrichtungen) wird hier auf pauschal
5.000,- € geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits bertucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die erforderlichen Aufwendungen zur Freilegung des Grundsticks (Abrisskosten) werden vom
Sachverstandigen hier wie folgt geschatzt:

ehem. Schulgeb&ude 324 m? BGF * 120,- €/m? 38.880,00 €
Heizhaus 18 m2 BGF * 120,- €/m? 2.160,00 €
gartens. Nebengebaude 25 m? BGF * 120 €/m? 3.000,00 €

45.010,00 €

rd. 45.000,00 €

4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks Wohnbauflache
Der Wert fir das Teilgrundstiick Wohnbauflache wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 mit rd.

72.000,00 €

geschatzt.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Geholz

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
siehe 4.2.1

4.3.2 Bodenwertermittiung

Das Teilgrundstick ist im Liegenschaftskataster als ,Gehdlz* gefuhrt. Solche Flachen werden regelmafig zu
deutlich geringeren Kaufpreisen als Waldflachen verauBert und orientieren sich preislich eher an Flachen fur
Heide, Od- oder Geringstland.

Gemal Auswertungen des zustandigen Gutachterausschusses lagen die Kaufpreise flir solche Flachen in
den vergangenen 5 Jahren bei durchschnittlich rd. 0,60 €/m?2.

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 0,60 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,60 €/m?
Flache (m?) x 4.737,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 2.842,20 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 2.842,20 €
rd. 2.840,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 insgesamt 2.840,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Gehdlz“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.840,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.840,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.840,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 2.840,00 €

rd. 2.840,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Geholz
Der Wert fUr das Teilgrundstick Gehdlz wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 mit rd.

2.840,00 €

geschatzt.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke
orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Wohnbauflache unbebaut 1.993,00 m? 72.000,00 €
Geholz unbebaut 4.737,00 m? 2.840,00 €
Summe 6.730,00 m? 74.840,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einer ehemaligen Schule bebaute Grundstick in 28879 Grasberg,
Ottersteiner Stralte 51

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Otterstein 158 1
Gemarkung Flur Flurstick
Otterstein 1 46/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 mit rd.

74.800 €

in Worten: vierundsiebzigtausendachthundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwdurdigkeit beigemessen werden kann.

Achim, den 26. Marz 2025

signiert durch
- Uwe Ehrhorn

07:46:09 UTC

26.03.2025

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn FRICS

Zertifizierter Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung
DIAZert (F) DIN EN ISO/IEC 17024

Von der IHK Elbe-Weser
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StrafRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[4] Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Otterndorf 2025

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2025) erstellt.

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg



X

.E.hfhp,tn

Gutachten - Nr. 25-70008 Seite 19/36

Sachverstiandigenbiiro Dipl.-ing. Uwe Ehrhorn FRICS 26.03.2025

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Angaben zur Mikrolage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1000

Auszug aus der AuBBenbereichssatzung

Fotolbersichtsplan

Fotos

Bauzeichnungen + Schnitte

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Angaben zur Mikrolage mit Kennzeichnung der Lage des

Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Wohnimmobilien Mikrolage <'

28879 Grasberg b Bremen, Ottersteiner Str, 51

geo
Wohnumfeldtypolagle {Quartiar) Landbevélkerung; Landbevilkerung
Typische Babauung (Quartier) 1-2 Famillenhduser in nicht homogen bebautem
Strabenabschnitt
nachste Autobahnanschlussstelie (km) Anschlussstelle Bremen-Horn/Lehe (14,3 km)
nachster Bahnhal (km) Bahnhof Worpswede (4,5 km)
nachstar ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Bremen Nordeingang (18,6 km)
nacheter Fiughafan (km) Bremen Airport Hans Koschnick (22,6 km)
nachstar OFMY [km) Bushaltestelle Adolphsdorfer Stralae 22 (04 km)
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung

der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Adresse: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg bei Bremen - Otterstein
Gemarkung: 1138 (Otterstein), Flur: 1, Flurstiick: 46,2

1 i, ’/
\ A A QA |
€ LGLN @ GeoBasis-DE / BKG

-

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab 1:1000 mit

Seite 1 von 1

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Anlage 5: Auszug aus der AuBenbereichssatzung
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Objekt: Ottersteiner Stral’e 51, 28879 Grasberg
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Anlage 7: Fotos
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Bild 2

Objekt: Ottersteiner Stral’e 51, 28879 Grasberg
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Bild 4: beschadigter Sockel
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Bild 5: unterspiltes Fundament
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Bild 7: Blick in die Diele

Bild 8: Rissbildung
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Bild 9: Blick in das Bad EG

Bild 10: Rissbildung

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Bild 11: aufgebrochener FuRboden

Bild 12: Rissbildung

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Bild 13: durchfeuchtete AuRenwand

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Seite 2 von 4
L || ] Il
STUTLE

38g

St il

- Euaw.u-:./aqrfl“\_ .
=  Dess T . =
. p I .
::_?'_1.—_—_] P LN m:'—“ =
I y I N WeDElARMUN
| % AISE, E TR T
! / I \
| r | 5\
i Y
- | o= T
- e 1 lﬂ - |
roke 4 1
I —4
I '-.‘El | R
- 1
dee 150 _4
| Ly
s
= =n | -+ |
H n o ed
x o | L1 é
| x| i Hﬂ
: I = SCHULCEBXLDE
I e al 4 I T ™
; T sy = orreresrell
——
_____ et ] C 4 e sTALDEPLAL

Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg
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Objekt: Ottersteiner Stralle 51, 28879 Grasberg



		2025-03-26T07:46:09+0000
	Uwe Ehrhorn




