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Verkeh rswertg utachten zum zwecke der Zwangsversteigerung

Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB sowie ImmoWertV vom 19.05.2010,
in Kraft getreten am 01.07.2010.

6. Ausfertigung als PDF-Datei

(Ausfertigung fir das Amtsgericht
zur Veroffentlichung im Internet)

von insgesamt

finf schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

einer elektronischen
Ausfertigung

mit einem Umfang
von 90 Seiten

Resthofstelle
mit einem Zweifamilienhaus (umgebaute Scheune), einer Gaststatte / Pension (umgebaute Scheune),
einem urspriunglichen Wohnhaus und zwei Stallen zur Gefligelhaltung sowie Griinland

Grundbuch: AG HM, Grundbuch von Fuhlen, Blatt 473, Ifd. Nr. 29, 30 und 31

Gebaude / Freiflche / Landwirtschaftsflache:
Ifd. Nr. 31: Gemarkung Fuhlen, Flur 13, Flurstiick 30/1 mit 11.141 m?
Landwirtschaftsflache:

Ifd. Nr. 30: Gemarkung Fuhlen, Flur 10, Flurstiick 20/1 mit
Ifd. Nr. 29: Gemarkung Fuhlen, Flur 10, Flurstick 19 mit

Flur / Flurstiick / Grundstick:

105 m?2
2.100 m2

Wohn- und Nutzflachen: Wohnhaus (Gebaude 1): Wohnflache im EG u. DG insgesamt ca. 226 m?
Gaststatte / Pension (Gebaude 2): Nutzflache KG, EG u. DG ca. 329 m?
Gefligelstall (Gebaude 4): Nutzflache ca. 125 mz

Gefliigelstall (Gebaude 5): Nutzflache ca. 57 m2

Grundstickseigentiimer: Werden auf Anordnung des Gerichts im Gutachten nicht genannt.

Glaubiger: Landkreis Hameln-Pyrmont, Tel.: 051 51 - 903 -0

Auftraggeber:
Tag der Auftragserteilung:

Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln
28.02.2024

Ortstermin: Siehe Punkt 2.5 ,Ortsbesichtigung®

Wertermittlungsstichtag:
Datum der Ausfertigung:

17.06.2024
12.07.2024

Rohertrage / Rohertragsfaktor

Nicht ermittelt, da Wertermittlung im Sach- bzw. Bodenwertverfahren

Bei der nachstehenden Wertermittlung handelt es sich um eine ,Verkehrswertschatzung®.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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Fur den Wertermittlungsstichtag
ermitteln sich die einzelnen Verkehrswerte der drei Grundstiicke mit:

Blatt 473 Ifd. Nr. 29: Griinland:

6.200 Euro

In Worten: Sechstausendzweihundert Euro

Blatt 473 Ifd. Nr. 30: Griinland:

200 Euro

In Worten: Zweihundert Euro

Blatt 473 Ifd. Nr. 31: Gebaude (Hofstelle), Freiflache, Griinland:

210.000 Euro

In Worten: Zweihundertzehntausend Euro

Der zusammengefasste Verkehrswert aller drei Grundstiicke ermittelt sich wie folgt:

Blatt 473 Ifd. Nr. 29 - 31:

216.000 Euro

In Worten: Zweihundertsechzehntausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen filhren zum Verkehrswert.
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1. Vorbemerkungen

11

1.2

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdrticklicher schriftlicher
Erlaubnis des Vollstreckungsgerichts, bei Privatauftrag des Unterzeichnenden,
gestattet. Dies gilt auch flr Ausziige aus Karten, Zeichnungen, Fotos und sonstigen
reproduzierbaren Inhalten des Gutachtens oder der Anlagen. Im Zweifel ist der im
Besitz der Rechte befindliche — Copyright © - um schriftliche Zustimmung zur
weiteren Verwendung und Vergitung zu konsultieren. Die im Gutachten genannten
Inhaber zu den — Copyright © - erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit, sondern spiegeln den Kenntnisstand des Unterzeichnenden wider.
Samtliche Fotografien sowie das Gesamtwerk ,Gutachten® stehen im © des
Unterzeichnenden.

Allgemeines zum Verkehrswert

In der Marktwirtschaft, die auch als Verkehrswirtschaft bezeichnet wird, ist der
Verkehrswert ein geschatzter Wert fir Gegenstande. Es wird dabei von einem
theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei einem Verkauf des
Gegenstandes zu erzielen ware, wobei alle Markteinfliisse zu bertcksichtigen sind.
Bei Grundstiicken sind dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kéuferschicht
usw. Der Verkehrswert ist demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.
Notverkaufs-, Gefélligkeits- und Liebhaberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert
gleichzusetzen.

Der Verkehrswert von Immobilien ist nach allgemein anerkannten Grundsatzen mit
Hilfe des Vergleichswert-, des Ertragswert- oder Sachwertverfahrens oder mehrerer
dieser Verfahren zu ermitteln. Diese Verfahren sind in der ,Verordnung Uber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken®
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 19. Mai 2010, in Kraft
getreten am 01. Juli 2010) beschrieben.

Neben der ImmoWertV gibt es als erganzende Richtlinien die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 2006). Obwohl diese auf Anordnung nur bindend fir staatliche
Bewertungen gelten, ist ihre Anwendung aufgrund ihrer tUbergreifenden Bedeutung
nicht auf Bundes- und Landesbehdrden beschrankt.

Zitat von Dr. GOtz Sommer:

"Grundstiickswertermittlung ist die Kunst, in einem durch Rechtsvorschriften
geregelten Verfahren und auf Grund eigener Erfahrungen sowie fundierter
betriebswirtschaftlicher, juristischer und bautechnischer Kenntnisse, den Wert einer
Immobilie zu ermitteln.

Man versucht, wohlbegrindet und fir den Adressaten auch nachvollziehbar, einen
Blick in die nicht gegebene Realitat zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wirde."
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1.3

1.4

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umsténde zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemaéaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhalts, vor allem bei
der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es
wird besonders darauf hingewiesen, dass ein Recht auf eine vollstandige
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten nicht besteht. Die Gebaude
konnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren bzw. zugéanglich
gemachten Oberflachen beurteilt werden. Deshalb wird fir die Herstellung der
Gebaude normale handwerksgerechte Ausflhrung unterstellt. Mangel und Schéaden,
die nicht offen sichtbar sind oder dem Gutachter nicht mitgeteilt wurden, finden bei
der Wertermittlung keine Berticksichtigung. Abweichungen der Objekte in der Bauart
und der Ausstattung werden bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt, soweit sie
wertmafig bedeutsam sind. Feststellungen werden nur in soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant
sind.

Die Bauart der Gebaude ist in der Regel bauzeittypisch und insbesondere in Bezug
auf den Schall- und Warmeschutz mit heutigen Anforderungen nicht vergleichbar.
Derartige Abweichungen sind keine Mangel. Sie werden aber bei der
Verkehrswertermittlung bericksichtigt.

Der Gutachter legt bei der Verkehrswertermittlung fiir die Qualitat der Gebaude den
Zustand der Besichtigung zugrunde.

Gegebenenfalls vorhandenes Mobiliar (z. B. Einbaukiichen) sind nicht Bestandteil der
Bewertung.

Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung

Bei der ortlichen Besichtigung werden:
- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern ggf. mit Rollladen, Turen, Heizung, Heizungs-
und Sanitérinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdricklich geprift,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wéanden sowie das Vorhandensein
und die Funktionsfahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten sowie
das Vorhandensein und die Funktionsféahigkeit von Dampfsperren nicht gepruft,

- keine Prufungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Hierzu
muss gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und tierischen
Schadlingen beziiglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. &.) nicht getroffen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Schallschutzprifungen durchgefiihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,
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- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,

- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Prufung auf Standsicherheit der Gebaude vorgenommen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

2. Auftragsbeschreibung

2.1 Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

2.2 Tag der Auftragserteilung
28.02.2024

2.3 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

2.4 Unterlagen

2.4.1 Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 04.08.2023

2.4.2 Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentimern zur
Verfigung gestellt:

- keine

2.4.3 Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- eigene Recherche beim Bauordnungs- und Bauverwaltungsamt mit verschiedenen
Kopien von Planen und Baugenehmigungen

- aktuelle Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte

- Auskunft Gber den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand sowie Uber den
Entwicklungszustand des Grundstiicks

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.
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2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigungen wurden am 31.05.2024 (Urspringliches Wohnhaus =
Gebéaude 3), am 07.06.2024 (Zweifamilienhaus = Gebaude 1) und am 17.06.2024
(Gaststatte / Pension = Gebéaude 2, Gefligelstall = Geb&ude 4 und Schafstall =
Gebaude 5) sowie am Flurstick 19 und der Landwirtschaftsflache des Flurstiick 30/1
durchgefihrt.

Die Zutritte wurden durch die Eigentimerin bzw. durch ihren Ehemann ermdglicht.

. Grundsticksbeschreibung

Grundstuckseigentimer
Grundstuckseigentimer werden auf Anordnung des Gerichts nicht genannt.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Fuhlen, Blatt Nr. 473, Ifd. Nr. 29, 30 und 31

Katasterangaben

Blatt 473, Ifd. Nr. 29: Landwirtschaftsflache
Gemarkung Klein Fuhlen, Flur 10, Flurstiick 19
Im Dorfe

Grundstiicksgroi3e: 2.100 mz

Blatt 473, Ifd. Nr. 30: Landwirtschaftsflache
Gemarkung Klein Fuhlen, Flur 10, Flurstiick 20/1
Im Dorfe

Grundstiicksgroiie: 105 mz

Blatt 473, Ifd. Nr. 31: Hof, Freiflache, Landwirtschaftsflache
Gemarkung Klein Fuhlen, Flur 13, Flurstiick 30/1
Streekenweg 12, 31840 Hessisch Oldendorf — OT Fuhlen
GrundstiicksgroRe: 11.141 m2

Tatsachliche Nutzung

Gebéude 1 = Zweifamilienhaus (umgebaute Scheune)
Zur Zeit steht das Zweifamilienhaus leer. In der Vergangenheit wurde es zu
Pensionszwecken genutzt.

Gebaude 2 = Gaststatte / Pension (umgebaute Scheune)
Die Gaststatte wird zur Zeit nicht betrieben. Es findet auch keine Zimmervermietung
mehr statt. Zwei Pensionsraume werden voriibergehend zu Wohnzwecken genutzt.

Gebaude 3 = urspringliches Wohnhaus (Fachwerkhaus)

Nach einem Brand im Jahr 2018 in der Kiiche, welche sich in einem Anbau zwischen
Gaststatte und Wohnhaus befand, ist das urspriingliche Wohnhaus der Resthofstelle
nicht mehr nutzbar. Es steht seit 2018 leer.
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3.5

3.6

3.7

3.8
3.8.1

3.8.2

Gebaude 4 = Geflugelstall (historisches Stallgebdude)

Das historische Stallgebaude wird Giberwiegend zur Geflugelhaltung genutzt.

Gebaude 5 = Geflugelstall
Das Stallgebaude wird zur Gefligelhaltung genutzt.

Entwicklungszustand

Die Grundstiicke befinden sich nicht im Bereich eines rechtsgtiltigen
Bebauungsplanes.

Der vordere Teil des Grundstiicks Flur 13 Flurstiick 30/1, ndmlich die Hofstelle, liegt
im Innenbereich. Die baurechtlich zulassige Nutzung richtet sich somit nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches, insbesondere dem § 34, der Baunutzungs-
verordnung sowie nach den kommunalen Satzungen.

Der hintere Teil des Grundstticks Flur 13 Flurstick 30/1 liegt im AuRenbereich,
ebenso die Grundstiicke Flur 10 Flurstticke 19 und 20/1.

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines Entwicklungs-, Umlegungs-, oder
Sanierungsgebietes.

Denkmalschutz

Die Gebaude der Hofstelle stehen laut telefonischer Auskunft durch das
Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege, Frau John, nicht unter
Denkmalschutz.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten

Eine Baulast ist eine ¢ffentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt. Im Flurstiicks- und Eigentumsnachweis findet sich kein Hinweis auf das
Bestehen einer Baulast. Die Bewertung in diesem Gutachten versteht sich daher als
fiktiv frei von Baulasten.

Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis: Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und
grundsticksgleichen Rechten fur das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt im
Regelfall die Bewertung und Wertung der nachstehenden Rechte, da nicht sicher ist,
ob ihr Bestehenbleiben gesichert ist. Uber den Wert der Rechte informiert dann das
Gericht im Versteigerungstermin.

Es besteht folgende Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs:
Ifd. Nr.: 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.

(eingetragen am 04.08.2023)
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3.8.3

3.8.4

3.9

3.9.1

Bewertung:
Die Eintragung mit der Ifd. Nr. 14 hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstucks.

Grundbuch Abteilung 1lI

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf
geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der
Beleihung berticksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert. Sie sind daher in dieser Bewertung unbeachtlich.

Offentliche Abgaben und Beitrage

ErschlieBungsbeitrag

Die ErschlieBungsanlagen ,Streekenweg“ und ,Im Sack® gelten als erstmalig
endgultig hergestellt. Fur die erstmalige Herstellung der vorgenannten ErschlieRungs-
anlagen ist fur das zu bewertende Grundsttick Flur 13 Flurstiick 30/1 ein
ErschlieBungsbeitrag nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (§ 127 ff) nicht
mehr zu zahlen.

Da die weiteren Flurstiicke Hinterlieger sind, sind sie nicht erschlossen, womit auch
keine ErschlielBungsbeitrage zu entrichten sind.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)

Ein Abwasserbeitrag fur den Anschluss des Grundstiicks Flur 13 Flurstiick 30/1 an
die zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen flr Schmutz- und Regenwasser ist nicht
mehr zu zahlen.

StraRenausbaubeitrag

Stral3enausbaubeitrage nach dem niedersachsischen Kommunalabgabengesetz
(NKAG) sind in absehbarer Zukunft nicht zu erwarten. Kinftig ist das aber auch nicht
auszuschlieRen.

Ort

Die Grundstlicke gehoren zur Stadt Hessisch Oldendorf (ca. 19.000 Einwohner) und
liegen vom Stadtzentrum ca. 3,5 km entfernt im Ortsteil Fuhlen, welcher tUber ca. 800
Einwohner verfigt.

Hameln, als das Mittelzentrum des Landkreises Hameln — Pyrmont verfligt tber alle
offentlichen Einrichtungen und tber ein umfangreiches Angebot an Kindergarten und
an allen gewdhnlichen Schulformen.

Das Arbeitsplatz- und Freizeitangebot ist im GroRraum als ausreichend anzusehen.
Naherholungsmdglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

Verkehrslage / Entfernungen
H. Oldendorf Stadtzentrum ca. 3 km Hameln ca. 14 km
Hannover, Hbf ca. 58 km BAB 2 (Rehren) ca. 11 km

Der Bahnhof Hessisch Oldendorf ist ca. 3 Kilometer entfernt.

Eine Bushaltestelle befindet in fuRlaufiger Entfernung der Grundstiicke.
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3.10 Grundstucksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: passend zur landwirtschaftlichen Nutzung Ebenheit: relativ eben
Niveau: Zugang Gaststatte: ebenerdig, Zugang Zweifamilienhaus: ebenerdig
Begrenzung:  Nachbargrundstiicke, Erschlieldungsanlage

Einfriedung:  Maschendrahtzaun

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

3.12 Erschlieungszustand

Die ErschlieBungsanlage ,Streekenweg* ist fertig ausgebaut und mit allen
ortsiblichen Ver- und Entsorgungsleitungen versehen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei der umliegenden Nutzung handelt es sich um dorfliche Mischnutzung.

3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Dérfliche Mischnutzung an der Stral3e ,Im Sack” —
gruner Pfeil: Gefligelstall = Gebaude 5 (nur teilweise als Schafstall genehmigt)

Seite - 13 - von 90



Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken [TOV - zertfiziert|

“ARCHITEKT Frank Fiebich Nt Verkehrswertgutachten A
&Qﬁm‘?“,}mm Architekt Dipl-Ing. [FH ?:mr::dm&m% 26 K32/23

TOVAhsinland
Stralsunder Str. 3 o Hameln « Tel D5151-407582 « wwwihrarchitekt-fiebich.de

Dorfliche Mischnutzung an der Stral3e ,Im Sack® — gelber Pfeil: Geflugelstall = Geb&ude 4

Dorfliche Mischnutzung am Streekenweg — roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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3.14 PKW-Stellplatze

Auf dem Grundstiick der Hofstelle bestehen mehrere Mdglichkeiten zum Abstellen
von Personenkraftwagen.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine aufRergewohnlichen Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.

3.16 Altlasten

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft.

Im Altlastenkataster des Landes Niedersachsen — Altablagerungen — sind, laut
mundlicher Auskunft (Herr Hagemann, Landkreis Hameln-Pyrmont, Fachdienst 43:
Wasser / Abfall / Bodenschutz) fir die Grundstiicke keine Altablagerung verzeichnet.
Im Kataster tiber Altstandorte und altstandortverdachtige Flachen werden die
betreffenden Flurstiicke ebenfalls nicht gefiihrt.

Daruber hinaus liegen dem Landkreis Hameln-Pyrmont keine Informationen tber
kontaminationsverdéachtige Flachen, Bodenverunreinigungen oder Riistungsstandorte
vor.

Anhaltspunkte fur eine Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

Eine Haftung fur die Richtigkeit der erhaltenen Auskunfte beziglich eventueller
Altlasten Ubernehme ich nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Boden-
kontamination besteht oder nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestatigt werden,
da hierflr ein spezielles Fachgutachten einschlief3lich chemischer und physikalischer
Untersuchungen notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine
abschlielRende Aussage zur Unbedenklichkeit des Bodens getroffen werden kann.
Eine solche Aussage bliebe einem Sachverstandigen zur Beurteilung von Schaden
mit wassergefahrdenden Stoffen oder Altlasten vorbehalten.

Die Bewertung versteht sich in diesem Gutachten als fiktiv frei von Altlasten und
schadlichen Bodenverénderungen jedweder Art.
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3.17 Baurecht

Die Bauakte wurde eingesehen. Anhaltspunkte fir eine Nichteinhaltung des
Baurechts ergaben sich dabei und im Ortstermin wie folgt:

Gaststatte / Pension = Gebaude 2

1. Schlussabnahme und Brandschutz

Die in der Baugenehmigung von 1996 (Wiedererdffnung der Gaststatte mit teilweiser
Nutzungsénderung und Nutzungsénderung Dachboden zu Pensionsrdumen)
geforderte Schlussabnahme hat nicht stattgefunden. Ob daher die in der
Baugenehmigung geforderten MaRnhahmen zum Brandschutz ordnungsgeman
umgesetzt wurden, kann hier im Rahmen des Gutachtens nicht festgestellt werden.

2. Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken

Der neben den Pensionszimmern vorhandene Bereich des Dachgeschosses (Bereich
Uber der Gaststatte im EG) wurde laut Angabe der Eigentiimerin 1998 zu Wohn-
zwecken ausgebaut. Dieser Wohnbereich konnte im Ortstermin nicht betreten
werden, da ein Zutritt nicht erméglicht wurde.

Eine Baugenehmigung zu diesem Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken
konnte nicht recherchiert werden. Es ist daher davon auszugehen, dass dieser
Ausbau zumindest formell illegal ist. Ob er genehmigungsfahig ist, ware in einem
nachtraglichen Bauantragsverfahren zu klaren.

In der Wertermittlung dieses Gutachtens bleibt der Dachbodenausbau
unbericksichtigt.

3. Frihstiicksraum und Kellerbar (beides im Plan Kellergeschoss)

Laut Baugenehmigung wird fir diese beiden Raume eine lichte H6he von

2,40 Metern gefordert, was von der tatsachlichen Héhe mit 2,07 Metern abweicht.
Eine Nutzung als Fruhsticksraum bzw. Kellerbar ware somit unzuléssig.

Zur Zeit wird die Kellerbar als Abstellraum genutzt. Der Frihstlicksraum war im
Ortstermin nicht zuganglich, wird aber laut Angabe der Eigentimerin auch als
Abstellraum genutzt.

Heutiger Gefligelstall (nur teilweise als Schafstall genehmigt) = Geb&dude 5

Das Geb&aude 5 (1985 als Schafstall genehmigt und errichtet) wurde von einer
ursprunglich genehmigten Breite von 6,74 Metern (siehe Anlagen 12 und 13) auf eine
heutige gesamte Breite von ca. 16 Metern durch Anbauten erweitert.

Zu diesen Anbauten konnten keine Baugenehmigungen recherchiert werden.

Es ist daher davon auszugehen, dass diese Erweiterungen zumindest formell illegal
sind. Ob sie genehmigungsfahig sind, ware in einem nachtraglichen Bauantrags-
verfahren zu klaren.

In der Wertermittlung dieses Gutachtens bleiben sie unberucksichtigt.
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4. Bauliche Anlagen

Allgemein: Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende Ausstattun-
gen und Ausfuhrungen. Abweichungen kénnen in Teilbereichen vorliegen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber nicht
sichtbare Bestandteile des Geb&udes beruhen insofern auf Auskunften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Hofstelle:

Zweifamilienhaus (ehemailge Scheune)
Gaststatte / Pension (ehemalige Scheune)
Geflugelstall

Gebéaude 1 (blauer Pfeil)
Gebéaude 2 (roter Pfeil)
Gebaude 4 (gelber Pfeil)
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Rechts: Urspriingliches Wohnhaus als Fachwerkhaus (Gebaude 3): Ansicht von Stiden
Links: Gaststatte / Pension, ehemalige Scheune (Gebaude 2): Ansicht von Osten

Gaststétte / Pension = Gebaude 2: Urspringl. Wohnhaus als Fachwerkhaus =
Siudfassade (Traufseite) und Gebaude 3:
Westfassade (Walmgiebelseite) Sudfassade (Giebelseite) und

Ostfassade (Traufseite)
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Gaststétte / Pension = Gebéaude 2:
Ansicht von Siden

Gaststétte / Pension = Gebéaude 2: Zweifamilienhaus (ehemalige Scheune) =
Ansicht von Westen Gebéaude 1:

Ansicht von Westen
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Zweifamilienhaus (ehemalige Scheune) = Gebaude 1
Nordfassade (Giebelseite) und Westfassade (Traufseite)
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Urspringl. Wohnhaus als Fachwerkhaus = Gebédude 3:
Westfassade (Traufseite)

Der Teil des Daches, welcher vom Brandschaden in 2018 betroffen ist, wurde mit Planen
notdurftig abgedeckt.
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Geflugelstall = Gebaude 4
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Geflugelstall = Gebaude 5 (nur in Teilen genehmigt — siehe auch Punkt 3.17 Baurecht)
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4.2 Ursprungliches Wohnhaus als Fachwerkhaus = Geb&aude 3
4.2.1 Baujahr
Geschatzt:  18. Jahrhundert
4.2.2 Art des Gebaudes
Holz-Fachwerkhaus, nicht unterkellert, zweigeschossig mit Dachboden
4.2.3 Wohn- und Nutzflache
Planunterlagen zu diesem Gebaude sind nicht vorhanden.
Auf eine Ermittlung der Wohn- und Nutzflache wurde hier verzichtet, da das Gebaude
nicht mehr nutzbar ist.
4.2.4 Baubeschreibung
Das Fachwerkhaus ist nicht modernisiert und befindet sich im Ausstattungszustand
der 1960er bis 1970er Jahre.
4.2.5 Bilddokumentation des baulichen Zustands und der Innenraume

Einer Veroéffentlichung von Fotos wurde seitens der Eigentiimerin nicht zugestimmt.

4.2.6

Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel
des Fachwerk- Wohnhauses

Das Gebé&udeinnere befindet sich nach dem Brand in einem stark desolaten und
verwahrlosten Zustand.

Es ist nicht mehr nutzbar.
Zumindest in Teilen des Gebaudes (Kiichenanbau) ist die Standsicherheit nicht mehr
gegeben, da das Dach tber dem Kiichenanbau abgebrannt ist und der Kiichenanbau

und angrenzende Raume nun offen liegen.

Genauere Aussagen zur Standsicherheit knnen hier nicht getroffen werden.
Sie blieben einem Tragwerk-Sachverstandigen vorbehalten.

Ob die Standsicherheit des Gebaudes noch vorhanden ist oder nicht, kann daher hier
weder bejaht noch verneint werden.
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4.3 Zweifamilienhaus (ehemalige Scheune) = Gebaude 1

4.3.1 Baujahr
Umbau Scheune zum Zweifamilienhaus: 1972

4.3.2 Artdes Gebaudes

Es handelt sich um eine zum Zweifamilienhaus in Massivbauweise umgebaute
ehemalige Scheune. Das Zweifamilienhaus ist nicht unterkellert.

4.3.3 Wohn-und Nutzflache laut Aufmaf
Wohnflache im Erdgeschoss:

Zimmer 1 12,9 m2
Zimmer 2 16,4 m2
Zimmer 3 21,3 m?
Zimmer 4 20,6 m?
Kiche 5,2 m2
Du/wWC1 7,8 m2
Bad 8,0 m2
Du/WC 2 3,5m?
Flur 14,8 m2
Abstellraum 1 2,2 m2
Abstellraum 2 1,1 m?
Wohnflache Erdgeschoss gesamt: 113,8 m?

Wohnflache im Dachgeschoss:

Zimmer 1 13,3 m2
Zimmer 2 17,5 m2
Zimmer 3 21,4 m2
Zimmer 4 19,8 m2
Kliche 13,7 mz
Du/WC1 3,6 m2
Bad 6,7 m2
Du/WC 2 2,9 m2
Flur 12,9 m?
Wohnflache Dachgeschoss gesamt: 111,8 m?

Die gesamte Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss betragt ca.226 mz.
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4.3.4 Baubeschreibung des Zweifamilienhauses

Allgemeines / Rohbau
Grindung / Sohle:  Stahlbeton

AuRenwande: massives Mauerwerk

Fassade: Putz

Innenwénde: grofitenteils massiv, teilweise Gipskartonstanderwande
Decke: Holzbalkendecken

Dach: Satteldach mit Gaube, Wellasbestzementplatten
Treppe: Beton, Kunststeinstufen

Wasserinstallation: Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Ausbau

Elektroinstallation:  einfacher - mittlerer Standard

Heizung: Versorgung Uber Heizkessel in Gebaude 2,
Heizkdrper: Radiatoren aus Gebaudebaujahr

Warmwasser: Warmwasseraufbereitung vorhanden
Sanitarausstattung: Erdgeschoss:

Du /WC 1 (Ausstattungsstandard 2000er Jahre)
Dusche, WC wandhéngend, Handwaschbecken
FuRBboden: Fliesen

Wande: Fliesen, raumhoch

Decke: Anstrich

Bad (Ausstattungszustand 1970 — 1990er Jahre)
Badewanne, Dusche, WC bodenstehend,

2 unterschiedlich farbige Waschbecken
FuRBboden: Fliesen

Wande: Fliesen, ca. 1,60 m hoch

Decke: Anstrich

Du / WC 2 (Ausstattungszustand 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, kleines Handwaschbecken
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesen, raumhoch

Decke: Anstrich
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Dachgeschoss:
Du / WC 1 (Ausstattungszustand 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Handwaschbecken
FuRboden: Fliesen
Wande: Fliesen, raumhoch
Decke: Anstrich
Bad (Ausstattungszustand 2000 Jahre)
Eck-Badewanne, WC wandhangend, Waschtisch auf Badmaobel
FuRboden: Fliesen
Wande: Fliesen, raumhoch
Decke: Raufaser
Du / WC 2 (Ausstattungszustand 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Handwaschbecken
FuRRboden: Fliesen
Wande: Fliesen, raumhoch
Decke: Anstrich
Kiche: EG:
Elektro-Herdanschluss, Spulenanschluss
FuRboden: PvC
Wwande: Raufaser, kein Fliesenspiegel
Decke: Anstrich
DG:
Elektro-Herdanschluss, Spulenanschluss
FuRboden: Laminat
Wande: Raufaser, Fliesenspiegel
Decke: Anstrich
Fenster: Holzfenster, 1985

Hauseingangstdr:

Innentdren:

FuRboden:

Waéande:

Decken:

Aluminium, 1972

EG: Holz-Furnier, 1972

DG: teilweise vorhandene Tiren weil3 gestrichen,
teilweise neue Innentiren, weild

tiberwiegend Laminat,
teilweise PVC, Parkett, Fliesen

Raufaser

Raufaser, Anstrich

4.3.5 Bilddokumentation der Innenrdume

Einer Veroffentlichung

von Fotos wurde seitens der Eigentimerin nicht zugestimmt.
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4.3.6 Grundrissgestaltung

Die urspriingliche Grundrissgestaltung zu Wohnzwecken wurde an die nicht
genehmigte Nutzung einer Pension durch Einbau von Béadern bzw. Du /WC
angepasst.

4.3.7 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Es wurde eine einfache - mittlere Standardstufe (Stufen 1 - 5) von 2,11 ermittelt.

4.3.8 Energieausweis nach EnEV
Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden.

4.3.9 Modernisierungen

Modernisierungen wurden hinsichtlich der Badezimmer im Erd- und Dachgeschoss,
der Bodenbelédge und der Tapezierarbeiten durchgefihrt. Auch einige Innentiiren im
Dachgeschoss wurden modernisiert, ebenso die Elektrounterverteilung sowie der
Sicherungsschrank.

4.3.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel
Der grof3te Teil des Innenausbaus befindet sich trotz der Modernisierungsarbeiten,
bis auf die Badezimmer im Erd- und Dachgeschoss und einiger Raume, in einem
stark abgenutzten Zustand.
Die Holz-Fenster von 1985 sind ebenfalls abgenutzt und schadhaft.

Insbesondere im Erdgeschoss war ein feucht-modriger Geruch wahrnehmbar,
in einigen Raumen sehr ausgepragt.

Das Gebéaude weist insgesamt einen stark mangelhaften Instandhaltungszustand auf.
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4.4 Gaststatte / Pension (ehemalige Scheune) = Gebaude 2

4.4.1 Baujahr

Scheune: geschatzt um 1900
Erster Ausbau zu Wohnzwecken: 1973

Einbau einer Gaststétte: 1974
Wiedereroffnung der Gaststatte

und Ausbau mit Pensionsraumen: 1996

442 Artdes Gebaudes

Es handelt sich um eine massiv errichtete historische Scheune, welche zu einer
Gaststatte mit Pensionsrdumen umgebaut wurde.

4.4.3 Wohn- und Nutzflache laut Aufmal3 / bzw. Planunterlagen
Nutzflache der Gaststéatte im Erdgeschoss:

Gastraum 97,0 m2
WC-D 4,6 m2
WC-H 4,6 m?
Flure 7,1 m?

Nutzflache der Gaststatte EG gesamt: 113.2 m?

Nutzflache der Pensionsrdume im Erdgeschoss:

Zimmer 1 27,1 m2
Bad 5,8 m2
Zimmer 2 8,9 m2
Zimmer 3 16,0 m2
Du/WC 3,3m?
Flure 11,3 m?

Nutzflache Pensionsraume EG gesamt: 72.4 m?2

Nutzflache der Pensionsrdume im Dachgeschoss:

Zimmer 4 12,1 m2
WC 2,8 m2
Zimmer 5 15,6 m2
Zimmer 6 10,8 m2
Du/WC 1,8 m?
Flur 9,7 m?2
Abstellraum 16,5 m?

Nutzflache Pensionsraume DG gesamt: 69,3 m?

Nutzflache im Kellergeschoss
(laut Plan, da es nicht Uiberall zuganglich war):

Kellerbar 24,3 m?
Frihsticksraum 25,9 m2
Waschkiiche 7,3 mz
Heizung 7,4 m2
Ollager 9,5 m?
Nutzflache Kellergeschoss gesamt: 74,4 m?
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Die gesamte Nutzflache der Gaststatte und der Pensionsraume im Erd- und
Dachgeschoss betragt ca. 255 m2 .

Die Nutzflache im Keller betragt ca. 74 mz.

Neben den Pensionsraumen im Dachgeschoss wurde auch der restliche Teil des
Dachgeschosses laut Angabe der Eigentiimerin 1998 zu Wohnzwecken ausgebaut.
Zu diesem Ausbau konnte keine Baugenehmigung recherchiert werden.

Auch eine Besichtigung wurde mir im Ortstermin nicht ermdglicht.

4.4.4 Baubeschreibung der Gaststéatte / Pension

Allgemeines / Rohbau
Grindung / Sohle:  historisches Bruchsteinmauerwerk

Aul3enwande: massivs Mauerwerk

Fassade: Putz, Klinkermauerwerk

Innenwénde: teilweise Massiv, teilweise Gipskartonstander
Decke: Holzbalkendecke, preul3ische Kappendecke
Dach: Krippelwalmdach mit Gaube, Tondachziegel
Treppe: Holztreppe

Wasserinstallation: Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Ausbau

Elektroinstallation:  einfacher - mittlerer Standard

Heizung: Ol-Heizkessel, Fabrikat: de Dietrich,
Herstelljahr laut Angabe Eigentiimer: ca. 2002
Radiatorenheizkdrper, 1970er Jahre

Warmwasser: Warmwasseraufbereitung vorhanden

Sanitarausstattung: EG: WC-D und WC-H im Gaststattenbereich
(Ausstattungszustand: 1970er Jahre)
je 1 Handwaschbecken, Urinal-Rinne im WC-H,
bodenstehende WC (2 WC-D, 1 WC-H),
FuBboden:  Mosaik-Fliesen
Wande: Fliesen, Anstrich
Decke: Anstrich
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EG: Bad im Bereich der Pensionszimmer
(Ausstattungszustand: 1970 / 80 er Jahre)
Badewanne, Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken
FuRboden: Mosaik-Fliesen
Wande: Fliesen, Anstrich
Decke: Anstrich
EG: Du/WC im Bereich der Pensionszimmer
(Ausstattungszustand: 1970 / 80 er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken
FuRboden: Fliesen
Wande: Fliesen, Anstrich
Decke: Anstrich
DG: Du/WC 1 im Bereich der Pensionszimmer:
(Ausstattungszustand: 1970 — 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken
FuRboden: teilweise Fliesen,
teilweise FuRbodenverlegeplatte
Wande: Fliesen, Anstrich
Decke: Anstrich
DG: Du /WC 2 im Bereich der Pensionszimmer:
(Ausstattungszustand: 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken
FuRBboden:  Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: Anstrich
Kiche: Elektro-Herdanschluss, Spulenanschluss, 11 Steckdosen
FuRRboden: Fliesen
Wande: Natursteinspiegel / Tapete
Decke: sichtbare Holzbalkendecke
Fenster: Holzfenster, 1970er Jahre

Hauseingangstdr: Holz
Innentiren: Holztlren, 1970er Jahre, teilweise weil3 gestrichen
FuRbdden: Gaststatte EG: Natur-Bruchstein-Platten
Pensionszimmer EG: Laminat, PVC, CV
Pensionszimmer DG: Uberwieg. rohe FuBbodenverlegeplatten,
teilweise darauf alter Teppichboden
Wande: Anstrich, Raufaser,
Pensionszimmer DG:
tiberwiegend rohe Wandoberflachen mit Tapetenresten

Decken: Anstrich
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4.45 Bilddokumentation der Innenraume

Einer Veroffentlichung von Fotos wurde seitens der Eigentiimerin nicht zugestimmt.

4.4.6

4.4.7

4.4.8

4.4.9

Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung im Bereich der Gaststatte erfillt im Gastbereich die tblichen
Anforderungen.

Die Grundrissgestaltung im Bereich der Pensionsraume erflillt die Gblichen
Anforderungen nur teilweise, da nicht alle Pensionsraume Uuber ein eigenes Bad
verflgen.

Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Es wurde eine einfache Standardstufe (Stufen 1 - 5) von 1,77 ermittelt.

Energieausweis nach EnEV
Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden.

Modernisierungen

Nennenswerte zu bericksichtigende Modernisierungen wurden in den letzten 20
Jahren wie folgt durchgefihrt:
- Elektrounterverteilung und Sicherungskasten (2016 — 2020)

4.4.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Im Bereich der Pensionszimmer ist der Innenausbau einschlie3lich der Bader bzw.
Duschraume abgenutzt und daher abgangig.

Im Bad EG ist die Decke nach einem Wasserschaden aufgebrochen.
Die Holzfenster aus den 1970er Jahren sind abgenutzt.

Diese Auflistung weist keinen Anspruch auf Vollstandigkeit auf, sondern zeigt
lediglich einige offensichtliche Mangel oder Schéaden.

Der Frihstiicksraum konnte im Orsttermin nicht betreten werden. Zum Zustand
dieses Raumes kann daher hier keine Aussage getroffen werden.

Insgesamt weist das Gebaude einen mangelhaften Instndhaltungszustand auf.
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4.5 Geflugelstall = Gebaude 4

4.5.1 Baujahr
Geschatzt Anfang 20. Jahrhundert

45.2 Artdes Gebaudes

Es handelt sich um einen massiv errichten Stall welcher zur Gefliigelhaltung genutzt
wird.

4.5.3 Nutzflache
Die Nutzflache des Stalls betragt geschatzt aus den Planunterlagen ca. 125 mz.

4.5.4 Baubeschreibung

Baujahrsublicher Stall, massive AuRenwéande, Trennwande in Holzstanderbauweise
beplankt mit Spanplatte, Holzbalkendecke, 2 kleine Dachgauben, Tonziegel

4.5.5 Modernisierungen
- keine

4.5.6 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel
Der Stall befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Instandhaltungszustand.

4.6 Geflugelstall = Gebaude 5

4.6.1 Baujahr

- genehmigter Teil laut Anlage 12 und 13: 1985
- Anbauten zu denen keine Baugenehmigung recherchiert werden konnten
in spateren Jahren

4.6.2 Art des Gebaudes

Es handelt sich um einen massiv errichteten Stall, welcher zur Zeit zur
Geflugelhaltung genutzt wird.

4.6.3 Nutzflache
Die Nutzflache des genehmigten Teils des Stalls betragt ca. 57 m2.

Die Nutzflache des Teils des Stalls zu dem keine Baugenehmigung recherchiert
werden konnte, betragt ca. 85 m2.

4.6.4 Baubeschreibung
massive Aulenwande, Holzdach mit Wellasbestzementplatten gedeckt

4.6.5 Modernisierungen des Stalls
- keine

4.6.6 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel der Stalls
Der Stall befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Instandhaltungszustand.
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4.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nach 8§ 8 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:
Ermittlung des Verkehrswerts

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstticks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise berlcksichtigt werden.

(4) Bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht
bertcksichtigte Wert beeinflussende Umsténde sind erganzend zu berticksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen wie folgt vor:

Ruckbaukosten urspringliches Wohnhaus (Gebaude 3)

Das urspriingliche Wohnhaus (Gebaude 3) ist aufgrund des Brandes im Jahre 2018
und aufgrund des mangelhaften Instandhaltungszustandes und der damit verbun-
denen Bauschaden nicht mehr nutzbar.

Es wird in diesem Gutachten in der Wertermittlung mit seinen Rickbaukosten
bertcksichtigt.

Die Rickbaukosten werden wie folgt geschatzt:
ca. 1.600 m® umbauter Raum x 20 €/m® umbauter Raum = 32.000 €

Hausrat (Gebaude 1 und 2)

In den Gebauden 1 (Zweifamilienhaus) und 2 (Gaststétte / Pension) ist eine grofe
Menge an Hausrat vorhanden. Die Entsorgung dieses Hausrats wird wertmindernd
mit 10.000 € angerechnet.

Bewuchs

Auf dem Grundstiick der Hofstelle ist ein erheblicher Bewuchs vorhanden, welcher
wertmindernd mit 3.000 € berUcksichtigt wird.
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4.8 Aulenanlagen und Grunland des Flursticks 30/1 der Flur 13 in Fuhlen

Griunlandteil des Flurstiicks 30/1 der Flur 13 in Fuhlen, welches zur Gefligelhaltung genutzt wird

und auf dem sich auch zwei einfache Gefliigelstalle in Holzbauweise befinden —
siehe auch Foto unten links.

Geflugelvoliere auf der Hofstelle
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Geflugelvolieren auf der Hofstelle
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4.9 Griunland des Flurstiicks 19 der Flur 10 in Fuhlen

2.100 m2 Grinland auf Flurstiick 19 der Flur 10 in Fuhlen — genutzt zur Gefligelhaltung

Geflugelstall auf Flurstiick 19
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4.10 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer
des Zweifamilienhauses der Resthofstelle — Gebaude 1

Nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:

Weitere Grundstiicksmerkmale

,Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen ...*

Vorbemerkungen

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten Gebaudes im Vergleich
zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren bertcksichtigt
werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

4.10.1 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)
des Zweifamilienhauses der Resthofstelle — Gebaude 1

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fur die unterschiedlichen Gebaudearten
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaéafRer Instandhaltung:
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Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie:
Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung

Je nach Situation auf dem Grundstucksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu
bestimmen und zu begriinden.

Gebaudeart Gesamtnutzungsdauer
in Jahren
(+/- 10 Jahre)
Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhauser
Standardstufe 1 60
Standardstufe 2 65
Standardstufe 3 70
Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80
Mehrfamilienhauser 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70
Geschéftshauser 60
Blrogeb&aude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgebaude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50
Krankenh&user / Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeit- oder Hallenbader 40
Verbrauchermarkte, Autoh&user 30
Kauf- oder Warenhauser 50
Einzelgaragen 60
Tief- oder Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- oder Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Im vorliegenden Fall ergibt sich eine gewogene Standardstufe von 2,11 (siehe Kapitel
Sachwertermittlung — Herstellungskosten der baulichen Anlagen).

Danach ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer fiir das Gebaude von 65 Jahren.

Eine niedersachsische Verordnung zur Wertermittlung legt ebenso fur alle
Wohngebéaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unabhangig
vom Geb&audestandard fest.

Gesamtnutzungsdauer Zweifamilienhaus = Gebaude 1 (GND) 70 Jahre
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4.10.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
des Zweifamilienhauses der Resthofstelle — Gebaude 1

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Geb&udezustand, dem
Grundrisszuschnitt und der daraus resultierenden kinftigen Nutzbarkeit.

Sie ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen nach modernen MalR3staben bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch den Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt..

Besonderheiten im vorliegenden Fall

Diese schematische Vorgehensweite ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen
Gebauden anwendbar.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine 1972 zum Zweifamilienhaus umgebaute
Scheune. In der Vergangenheit wurden bereits einige Modernisierungen
durchgefiuihrt. Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der Ublichen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fihren, wirde eine rein mathematisch -
schematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem verfalschten
Ergebnis fuhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das
Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schéatzung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur als unproblematisch
empfunden.

So schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6 ImmoWertV, S.
902 ff.):

,Die libliche Restnutzungsdauer — RND — von ordnungsgemal instandgehaltenen
Gebauden wird i. d. R. so ermittelt, indem von einer fiir die Objektart tblichen Ge-
samtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND — Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es mussen vor allem die drtlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der
baulichen Anlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht
gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der
baulichen Anlagen zu schéatzen.”

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei
Modernisierungen

Die aktuelle Sachwert-Richtlinie enthalt in Anlage 4 ein Modell, welches der

Orientierung zur Bertcksichtigung von Modernisierungsmalinahmen bei der
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient. Zunachst ist mittels

nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln:
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Modernisierungselemente Maximale Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auf3enwéande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fu3bdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tatséachlich durchgefihrt wurden die folgenden Modernisierungsmaflinahmen:
(Laut Auskunft durch den Eigentimer)

Modernisierungselemente Durch-gefuhrte | Tatséchlich
Maflnahmen erreichte
Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren

Mod. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) Elektro- 0,50
unterverteilung

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung der Bader Bad EG + DG 1,00

Mod. des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen teilweise 0,50

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe der erreichten Punkte: 2,00

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfir gibt die Tabelle folgende Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = | nicht modernisiert
4 Punkte = | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = | mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = | Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = | umfassend modernisiert
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von:
70 Jahren
Gebéaudealter Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | > 18 Punkte
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49
Gesamtnutzungsdauer It. Anlage 3 - Sachwert-
Richtlinie: 70 Jahre
Restnutzungsdauer It. Anlage 4 . Sachwert-Richtlinie: 19 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine 1972 zum Zweifamilienhaus umgebaute
Scheune.

Die madifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich aufgrund der bisher durchgefiihrten
Modernisierungsmafnahmen und aufgrund interpolierter Werte obiger Tabelle zu
rund 18 Jahren.

Daraus ermittelt sich ein fiktives Baujahr von 1973.

Restnutzungsdauer des Zweifamilienhauses der Resthofstelle — Gebaude 1:

19 Jahre
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4.11 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer
der Gaststatte / Pension (ehemalige Scheune) = Gebaude 2

Nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:

Weitere Grundstiicksmerkmale

,Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen ...*

Vorbemerkungen

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten Gebaudes im Vergleich
zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren bertcksichtigt
werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

4.11.1 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fir die unterschiedlichen Gebaudearten
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaler Instandhaltung:
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Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie:
Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung

Je nach Situation auf dem Grundstucksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu
bestimmen und zu begriinden.

Gebaudeart Gesamtnutzungsdauer
in Jahren
(+/- 10 Jahre)
Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhauser
Standardstufe 1 60
Standardstufe 2 65
Standardstufe 3 70
Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80
Mehrfamilienhauser 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70
Geschéftshauser 60
Blrogeb&aude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgebaude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50
Krankenh&user / Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeit- oder Hallenbader 40
Verbrauchermarkte, Autoh&user 30
Kauf- oder Warenhauser 50
Einzelgaragen 60
Tief- oder Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- oder Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Im vorliegenden Fall ergibt sich eine gewogene Standardstufe von 1,77 (siehe Kapitel
Sachwertermittlung — Herstellungskosten der baulichen Anlagen).

Danach ergéabe sich eine Gesamtnutzungsdauer fur das Gebaude von 64 Jahren.
Eine niedersachsische Verordnung zur Wertermittlung legt jedoch ftr alle
Wohngebéaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unabhangig
vom Gebéaudestandard fest, welche auch fir dieses tberwiegend zu Wohnzwecken
bzw. Pensionszwecken genutzte Gebaude Ubernommen wird.

Gesamtnutzungsdauer Gaststétte / Pension = Gebaude 2 ( GND) 70 Jahre
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4.11.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) der Gaststatte / Pension =

Gebéude 2

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Geb&udezustand, dem

Grundrisszuschnitt und der daraus resultierenden kiinftigen Nutzbarkeit.

Sie ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen nach modernen MalR3staben bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch den Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

ermittelt..

Besonderheiten im vorliegenden Fall

Diese schematische Vorgehensweite ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen
Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall wurden allerdings bis auf die Erneuerung
der Elektrounterverteilung und der Sicherungskéasten sowie einiger Bodenbelage
keine nennenswerten Modernisierungen in den letzten 20 Jahren durchgefihrt, was
zu einem Modernisierungspunkt fihrt. Als Geb&udebaujahr wird sachverstandig der
erste Umbau zur Gaststatte 1974 angenommen. Somit kann die Restnutzungsdauer

direkt der Tabelle enthommen werden.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von:
70 Jahren
Gebéaudealter Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | > 18 Punkte
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49
Gesamtnutzungsdauer It. Anlage 3 - Sachwert-
Richtlinie: 70 Jahre
Restnutzungsdauer It. Anlage 4 . Sachwert-Richtlinie: 20 Jahre

Die maodifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich aufgrund der bisher durchgefiihrten
Modernisierungsmafnahmen und aufgrund interpolierter Werte obiger Tabelle zu

rund 20 Jahren.

Restnutzungsdauer Gaststatte / Pension = Gebaude 2 (RND) 20 Jahre
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4.12 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer
des Geflugelstalls (historisches Stallgebaude) = Gebaude 4

Die Gesamtnutzungsdauer des Stalls wird sachverstandig zu 70 Jahren
angenommen, da es sich hier um einen historischen Bau handelt.

Die Restnutzungsdauer wird zu rund 15 Jahren angenommen.

4.13 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer
des Geflugelstalls (1985 als Schafstall genehmigt) = Gebaude 5

Die Gesamtnutzungsdauer des Stalls wird sachverstandig zu 30 Jahren
angenommen, da es sich bei diesem Stall um eine einfache Konstruktion aus dem
Jahr 1985 handelt.

Die Restnutzungsdauer wird zu rund 10 Jahren angenommen.
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5. Bodenwertermittlung

Nach 8§ 16 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:
Ermittlung des Bodenwerts

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 — 4 ohne Berticksichtigung der
vorh. Baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
(815) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks (bereinstimmen.*

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden geman § 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der ImmoWertV ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum angegebenen Stichtag
ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Malf3 der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und fir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Geb&ude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8§ 196 Abs. 1 Satz
2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert
hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (z. B. hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MalRes
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu bertcksichtigen.
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Flurstick 30/1 der Flur 13 in Fuhlen

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Hameln - Hannover hat zum
31.12.2023 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 45 €/m?
Der Wert ist fir die Lage in einem Dorfgbiet angegeben.

Fur die Hofstelle ist der Richtwert anzupassen. Eine Reduzierung um 50 % ist
angemessen. Es ergibt sich dann ein Bodenrichtwert von 22 €, der dem
Bodenrichtwert von Gewerbegbieten in dorflichen Lagen entspricht:
Der Bodenwert fir die Hofstelle ermittelt sich daher wie folgt:

22 €/m? x 3.198 m? = 70.356 €
Fur den Grinlandteil des Flurstiicks 30/1 ermittelt sich der Bodenwert wie folgt:

2€/m?x7.943 m?=15.886 €

Der gesamte Bodenwert des Flurstiicks 30/1 der Flur 13 in Fuhlen betragt:
Bodenwert gerundet: 86.000 €

Flurstiick 19 der Flur 10 in Fuhlen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Hameln - Hannover hat zum
31.12.2023 folgenden Bodenrichtwert fur Grinland ermittelt:
BRW 2 €/m?
2€/m2x2.100 m2=4.200

Der Bodenwert des Flurstlicks 19 der Flur 10 in Fuhlen betragt:
Bodenwert: 4.200 €

Flurstiick 20/1 der Flur 10 in Fuhlen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Hameln - Hannover hat zum
31.12.2023 folgenden Bodenrichtwert fur Grinland ermittelt:
BRW 2 €/m?
2€/mMm2x105m2=210€

Der Bodenwert des Flurstiicks 20/1 der Flur 10 in Fuhlen betréagt:
Bodenwert gerundet: 200 €
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6. Ermittlung des Sachwertes des Zweifamilienhauses =

6.1

6.2

Gebaude 1
(ehemalige Scheune)

Nach § 21 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:
Ermittlung des Sachwertes

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (8 16) ermittelt;
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung der Sachwertfaktoren (8 14 Abs. 2 Nr. 1) zu berucksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (8§ 22) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (8§ 23)
zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach
den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88 22 und 23 sind entsprechend
anzuwenden.

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 — 23 der ImmoWertV geregelt. Erganzend
sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (8 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen,
um den Verkehrswert zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung kommen, wenn bei einem Gebaude
nicht die Erzielung von Ertragen im Vordergrund steht, sondern der Sachwert fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein-
und Zweifamilienwohnhausern der Fall. Es kann auch zur Uberprifung anderer
Wertermittlungsverfahrens-Ergebnisse zum Einsatz kommen.

Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren bei Wertermittlungsobjekten , die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind (8 21 Abs. 1 ImmoWertV), z. B. abbruchreife oder
funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschaftlich nutzbar sind nur
solche baulichen Anlagen, die eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen.

Verfahrensgang

Verfahrensgang laut Sachwertrichtlinie:

(1) Im Sachwertverfahren ist

e der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ausgehend von den
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln
(8 21 Abs. 2 ImmoWertV);

e der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen nach
Erfahrungsséatzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten (ggf. unter
Berlcksichtigung der Alterswertminderung, 8 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu ermitteln,
soweit sie nicht als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
bertcksichtigen sind.
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o Der Bodenwert nach § 16 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln; dabei kann auf geeignete Bodenrichtwerte zurtickgegriffen werden.
Selbstandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu bericksichtigen.

(2) Die Summe aus dem Sachwert der baulichen Anlagen einschlie3lich der
baulichen AuRenanlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt
einen vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

¢ der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen
ist (marktangepasster vorlaufiger Sachwert; die Marktanpassung ist in der Regel
durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor (8 8 Abs. 2 Nr. 1 und §
14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV) vorzunehmen und

e bei dem nach der Marktanpassung ggf. besondere Grundsticksmerkmale z. B.
mit Zu- oder Abschléagen zu bertcksichtigen sind (8 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 Nr. 3
ImmoWertV)

um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.

(3) Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Harstellungskosten dar Erfahrungssatze/Herstellungskosten

baulichen Anlagen der baulichen Aullananiagen und Bodenwert
(ohne Aulienanlagen) | ‘ sonstigen Anfagen

."'.th:'.-.'.\vuhmn::cen.‘\g ggf Aflerswaerimindarung

| !

[ voriduliger Sachwedt

Marktanpassung
(Sachwertiakior)

marktangepassier voriaufiger

Sachwen

besondere objekisparfische

!

Sachwert

6.3 Ermittlung der Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiblich nutzbaren,
zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks,
berechnet nach dessen au3eren Mal3en, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen
und konstruktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage fur die Ermittlung der
Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefihrt wird.



Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken (TOV - zertfiziert] = <

“ARCHITEKT Frank Fiebich LB Verkehrswertgutachten
for gesundes Architek Diplng [FH) fur Newoawund Somienry. 26 K 32/ 23

Bauen und Wohnen
' ' Stratsunder Str. 3 o Hameln o Tel D5151-407582 « wwwihrarchitekt-fiebich de RTIFIZIERT )

In Anlehnung an die DIN 277-1 — 2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Teile
zu unterscheiden:

e Bereicha: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

e Bereichb: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

e Bereich c;: nicht tberdeckt

Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlage sind laut Sachwert-Richtlinie (SW-RL) im
Rahmen der Ableitung der Brutto-Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a
und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bereich
¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren Flachen von Spitzbdden, vgl.
auch nachfolgende Abbildung:

Spitzboden
ausgebautes
Dachgeschoss
Balkon ber-
ach
2. Obergeschoss | i
i |
iber-
Balkon dachte
1. Obergeschoss Loggia
Hohiraum Durchfahrt
Erdgeschoss .E':
Kriechkeller, lichte Hohe < ca.1,25m
Kellergeschoss Keller-
B Bereicha geschoss
i@ Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe <¢a. 1,25m —
[}l Bereichc

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen ist ihnre Nutzbarkeit. Dabei
genlgt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete
Nutzbarkeit, z. B. als Lager- oder Abstellrdume, mdglich ist. Als nutzbar kénnen
Dachgeschosse ab einer Hohe von 1,25 m behandelt werden, wenn sie begehbar
sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl.
auch nachfolgende Abbildung:
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Dachgeschoss
>ca. 200m
:‘E}: .;sca 1.25m ./. EES <ca. 200m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

Gebéudeart mit Flachdach
oder flach geneigtem Dach

Anrechnung der Grundfidche der Dachgeschossebeane bei der Ermittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss — das ist hier der Fall, bestimmt sich
der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von der Dach-
neigung, der Giebelbreite und der Drempelhthe (Kniestockhdhe). Die Bruttogrund-
flache des Wohngebaudes wurde anhand der vorliegenden Grundriss- und Schnitt-
plane in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Geschoss Brutto-Grundflache

Kellergeschoss rd. nicht vorhanden | m2
Erdgeschoss rd. 122,4 | m2
Obergeschoss rd. nicht vorhanden | m2
Dachgeschoss rd. 122,4 | m2
Wohngebaude rd. 244,8 | m2

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

o Das Dachgeschoss ist gut nutzbar.
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6.4 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Nach § 22 Immobilien Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom
19. Mai 2010:

Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéaren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berilicksichtigen, soweit dies dem Ublichen Geschéftsverkehr
entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch Ublicherweise
entstehende Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewohnlichen
Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
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6.4.1 Herstellungskosten des Wohngebaudes

Die Herstellungskosten des Wohngebéudes werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in der Sachwert-Richtlinie angegebenen aktuellen Normal-
herstellungskosten (NHK 2010) gewahlt. Dort werden folgende Kostenkennwerte flr
das Jahr 2010 inklusive ca. 17 Prozent Baunebenkosten angegeben:

1 =3 freistehende Ein- und Zweif. SRy D Rt

Kelior-, Erdgaschoss ‘ Dachgeschoss vl susgabaut é Dachyeschoss micht auagabas 5 Fianndach oo fack genaigtes Dach

Stardardstute = 1 2 3 4 5 1 2 3 < 5 i 2 3 @ 5
ireistehande Einfambenhiuser 1.01 655 | 726 | B35 |1008)1280( 1.02 G646 | 805 | 685 | 840 |1050f 1.03 705 | 785 | 900 |1085] 1360
Doppel- und Ralhanenchiuser 2.0 615 | 6885 | 785 | 945 |1180| 2.02 515 | 570 | 655 | 790 | 985 203 665 | 735 | 845 |71020( 1275

Relhenmit:ethéusar 3.01 575 | 640 | 735/ | 685 |1105| 3.02 480 | 535 | 615 | 740 | 225 3.03 620 | 890 | 795 | 955 {1195
Kellers, Erd-, Obsrgeschoss ‘ Dachgeschoss voll usgedait g Dachgoschoss nich susgebaut ! Flachdach oder Rach goneigtes Dach
Standardsiufe [ 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 A 5
freistehende Einfarillennauser’ 1.11 655 | 725 | 835 |1005(1 2601 112 57C | 635 | 730 | 880 {11001 ‘1.12 665 | 740 | 850 |1 025 1285
Copiel- und Reinenandhéuser 2.11 815 | 685 | 785 | 945 1801 242 535 | 595 | 885 | 825 §1035| 2.12 625 | 895 | 800 | 965 | 1206
Reenmittethdvser 341 575-| 640 | 735 | 835 05} 342 505 | 660 | 640 | 77S | 965 313 585 | 650 | 750 | 905 [1 430

Erdgeschoss, nicht unterkeliart ‘ Dachgeschoss voll ausgebet G Dachgeechass aicht ausgobaiat - Fischdach oder flach ganaigies Dach

Stendazdstufe 1 2 2 4 5 1 2 3 4 3 2 3 4 5
frelatehends Enfamiienhauser’ 1.24 790 | 875 [1005[1215(1516] 122 585 | 650 | 745 | 800 [1425] 1.23 920 [102611180(1420] 1775
Daoppeal- und Reihenerdhiussr 2.24 740 | 826 | 945 |1140114256) 222 5§50 | 610 | 700 | 845 [1085| 223 BE5 | 965 1110513351 1670

3

Relhenmittelniiuger 3.21 695 | 770 | B85 |1065{13365| 322 515 | 870 | 655 | 730 | 980 3.23 810 | 900 |1035(1 250 1 580
Erd-, Obergeschoss, 2
R o iy . Dsageschass vol ausgedaut ﬁ Dachgeschngs nicht susgebaut - Fachdath oder %o gecaines Dach
Standardsivie 1 2 3 5 £ 1 2 3 4 5 1 2 3 4

5
freistehenda Einfariiannduser® 1.31 720 | 800 | 920 [1105(1385| 1.32 620 | 890 | 780 | 955 J1190| 1.33 785 | B70 |1000|1 205|150
Coppel- und Relhanendhiuser 231 675 | 750 | 866 |1040]1300| 232 680 | 645 | 745 | 895 l1120| 253 735 | 620 | 940 |1135|1 415
Raifmnmittethauser 331 635 | 705 | 810 | 975 [12158] 3 545 | BO5 | €95 | 840 |1050| 383 690 | 765 | 880 |1060{ 1325

3 seworiatich Bavmebonhoatan i M von 17 %
Momakturainor tir Hoklermass 2weifamifienniuse: 1,05

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
auf der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-
Richtlinie. Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhé&ngig von
folgenden Merkmalen:

e AulRenwanden

e Dach

e Fenster und Aul3entiren

¢ Innenwéande und Innentlren

e Deckenkonstruktion und Treppen
e Ful’bdden

e Sanitareinrichtungen

e Heizung

e Sonstige technische Ausstattung
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Tabelle 1 Sachwert-Richtlinie: Beschreibung der Gebaudestandards fur freistehende

Ein- und Zweifamilienwohnh&user, Doppelwohnh&auser und Reihenwohnhauser

Merk- Standardstufe Wwa-
mal gungs-
anteil
1 2 3 4 5
Auf3en Holzfachwerk, Ziegel- Ein / -zweischaliges Ein / -zweischaliges Verblendmauerwerk, Aufwendig gestaltete 23
-wénde mauerwerk; Fugenglatt- Mauerwerk, z. B. Gitter- Mauerwerk, z. B. zweischalig, hinterluftet, Fassaden mit
strich, Putz, Verklei- ziegel oder Hohlblock- Leicht-ziegel, Vorhangfassade (z. B. konstruktiver
dung mit Faserzement- steine; verputzt und Kalksandsteine, Poren- Naturschiefer); Gliederung (Saulen-
platten, gestrichen oder Holz- betonsteine; Edelputz; Warmedammung stellungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln oder verkleidung; nicht Waéarmedammverbundsy (nach ca. 2005) Sichtbetonfertigteile,
einfachen Kunststoff- zeitgemaRer stem oder Warme- Natursteinfassade,
platten; kein oder Waéarmeschutz dammputz Elemente aus Kupfer- /
deutlich nicht zeit- (vor. ca. 1995) (nach. Ca. 1995) Eloxalblech, mehrge-
gemaRer Warmeschutz schossige Glas-
(vor ca. 1980) fassaden, Dammung
im Passivhaus-
standard
Dach Dachpappe, Faser- Einfache Betondach- Faserzementschindeln, Glasierte Tondach- Hochwertige Ein- 15
zementplatten / Well- steine oder Tondach- beschichtete Beton- ziegel, Flachdach- deckung z. B. aus
platten; keine bis ziegel, Bitumen- dachsteine und Ton- ausbildung tlw. als Schiefer oder Kupfer,
geringe Dachdammung schindeln; dachziegel, Folienab- Dachterrassen; Dachbegriinung, be-
nicht zeitgemafie dichtung, Rinnen und Konstruktion als Brett- fahrbares Flachdach;
Dachdammung Fallrohre aus Zinkblech; schichtholz, schweres aufwendig gegliederte
(vor ca. 1995) Dachdammung Massivflachdach; Dachlandschaft,
(nach ca. 1995) besondere sichtbare Bogendach-
Dachformen, konstruktionen, Rinnen
z. B. Mansarden-, und Fallrohre aus
Walmdach; Kupfer; Dammung im
Aufsparrenddmmung, Passivhausstandard
tberdurchschnittliche
Dammung
(nach ca. 2005)
Fenster Einfachverglasung; Zweifachverglasung, Zweifachverglasung, Dreifachverglasung, Grof3e feststehende 11
und einfache Holztiiren Haustur mit nicht zeit- Rolladen (manuell), Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
Aufen- gemalRem Warme- Haustur mit aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung
tiren schutz zeitgemalem Rolladen (elektrisch), (Schall- und
(vor ca. 1995) Warmeschutz hoherwertige Tiranlage Sonnenschutz),
(nach ca. 1995) z. B. mit Seitenteil, AuBentiren in
besonderer Einbruch- hochwertigen
schutz Materialien
Innen- Fachwerkwénde, Massive tragende Nicht tragende Sichtmauerwerk, Wand- Gestaltete 11
wande einfache Putze / Innenwénde, nicht Innenwénde in vertéfelungen Wandablaufe (z. B.
und Lehmputze, einfache tragende Wande in massiver Ausfiihrung (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,
Tiaren Kalkanstriche; Leichtbauweise (z. B. bzw. mit Damm- Massivholztiiren, abgesetzte oder
Fillungstiren ge- Holzstanderwénde mit material gefiillte Schiebetiirelemente, geschwungene
strichen, mit einfachen Gipskarton, Gipsdielen; Standerkonstruktionen, Glastiren, strukturierte Wandpartien);
Beschlagen ohne leichte Turen, schwere Tiiren, Turblatter Vertafelungen
Dichtungen Stahlzargen Holzzargen (Edelholz, Metall),
Akustikputz,
Brandschutzverklei-
dung, raumhohe auf-
wendige Turelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalken- Decken mit groRerer Decken mit groBen 11
kon- Fillung, Spalierputz; Fillung, decken mit Tritt- und Spannweite, Spannweiten,
struk- Weichholztreppen in Kappendecken; Luftschallschutz (z. B. Deckenverkleidung gegliedert, Decken-
tion und einfacher Art und Stahl- oder schwimmender Estrich); (Holzpaneele / vertafelungen
Treppen Ausfiihrung; Hartholztreppen in geradlaufige Treppen Kassetten); gewendelte (Edelholz / Metall),
kein Trittschallschutz einfacher Art und aus Stahl oder Treppen aus Stahlbeton breite Stahlbeton-,
Ausfiihrung Stahlbeton, oder Stahl, Metall- oder
Harfentreppe, Hartholztreppenanlage Hartholztreppenanlage
Trittschallschutz in besserer Art und mit hochwertigem
Ausfiihrung Geléander
FulRbo- Ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Hochwertiges Parkett, 11
den Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hochwertige
Boden einfacher Art Bdden besserer Art und hochwertige Fliesen, Natursteinplatten,
und Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Kunststeinplatten hochwertige Edelholzbdden auf
Massivholzbdden auf gedammter
gedammter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitér- Einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche 1 Bad mit WC, Dusche 1 -2 Bader mit Mehrere grof3zigige, 11
einrich- Stand-WC, Installation oder Badewanne; und Badewanne; teilweise zwei hochwertige Bader,
tungen auf Putz, einfache Wand- und Géste-WC,Wand- und Waschbecken, tlw. Gaste-WC;
Olfarbanstrich, einfache Bodenfliesen, teilweise Bodenfliesen raumhoch Bidet / Urinal, Gaste- hochwertige Wand-
PVC-Bodenbelage gefliest gefliest WC, bodengleiche und Bodenplatten
Dusche, Wand- und (oberflachenstruk-
Bodenfliesen; jeweils in turiert, Einzel- und
gehobener Qualitat Flachendkors)
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Merk- Standardstufe Wwa-
mal gungs-
anteil
1 2 3 4 5
Heizung Einzeldfen, Fern- oder Zentral- Elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir 11
Schwerkraftheizung heizung, einfache Fern- oder Zentral- Solarkollektoren fir Warmwasser-
Warmluftheizung, heizung, Nieder- Warmwasser- erzeugung und
einzelne Gas-Auf3en- temperatur- oder erzeugung, zusatzlicher Heizung,
Wandthermen, Brennwertkessel Kaminanschluss Blockheizkraftwerk,
Nachtstromspeicher-, Waéarmepumpe, Hybrid-
FufRbodenheizung Systeme; aufwendige
(vor ca. 1995) zusatzliche
Kaminanlage
Son- Sehr wenige Weinge Steckdosen, ZeitgemaRe Anzahl an Zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale 11
stige Steckdosen, Schalter Schalter und Steckdosen und und Lichtauslésse, Alarmanlage, zentrale
tech- und Sicherungen, kein Sicherungen Lichtausléassen, Zahler- hochwertige Laftung mit
nische Fehlerstromschutz- schrank (ab ca. 1985) Abdeckungen, Wérmetauscher,
Aus- schalter (FI-Schalter), mit Unterverteilung und dezentrale Liftung mit Klimaanlage, BUS-
stattung Leitungen teilweise auf Kippsicherungen Waérmetauscher, System
Putz mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
Im vorliegenden Fall ergibt sich die folgende Auspragung der Standardmerkmale:
Standardmerkmal Standardstufe
1] 2] 3] 4] 5
|Au[3enwande 1| | | | |
[Dach 1] | | | |
|Fenster und Aulentlren | 1| | | |
|Innenwénde und Innentiren | | 1| | |
Deckenkonstruktion und
Treppen 1
| FuRbéden | 0,5] 0,4] 0,1] |
|Sanitéreinrichtungen | | 1| | |
| Heizung | | 1 | | |
Sonstige technische
Ausstattung 1
Kostenkennwerte 790 875 1.005 1.215 1.515
fur Gebdudeart: €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
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Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender
gewogener Kostenkennwert des Gebaudes:

Korrekturen und Anpassungen

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmoglichkeiten der
Kostenkennwerte vor:

o Die Gebaudeart (Zweifamilienhaus) bedarf einer Korrektur, da sich die
Kostenkennwerte auf freistehende Einfamilienhduser beziehen.

o Es muss berlicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungs-
Stichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Wagungs- Anteil am Anteil an der
Standardmerkmal anteil Kostenkennwert Standardstufe
| AuBenwénde | 23% | 182 EUR/m2 | 0,23
| Dach | 15% | 119 EUR/m2 | 0,15
|Fensterund Aul3entilren | 11%| 96 EUR/m? | 0,22
|Innenwénde und Innentiiren | 11%| 111 EUR/m? | 0,33
Deckenkonstruktion und
Treppen 11% 111 EUR/m? 0,33
| FuBboden | 5% | 48 EURm2 | 013
| Sanitareinrichtungen | 9% | 90 EURm2 | 0,27
| Heizung | 9% | 90 EUR/m2 | 0,27
Sonstige technische
Ausstattung 6% 60 EUR/m?2 0,18
Ergebnisse (gewogene
Summen) 1,00 907 | EUR/m?2 2,11
Korrektur Zweifamilienhaus 1,05 952 | EUR/m?2
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum
Wertermittlungs-Stichtag wird laut dem letzten verfligbaren Bericht des Statistischen
Bundesamtes oder der von mir ggf. nachfolgend durchgefiihrten Hochrechnung — von
einem prozentualen Anstieg von rund 70 Prozentpunkten ausgegangen, was zu
einem Faktor von 1,817 fuhrt.

Hochgerechneter Baupreisindex
Neubau (konventionelle Bauart) von Wohngeb&uden,
Einfamilienh&user, einschlielBlich Umsatzsteuer
Originalwert 2010 = 90,6

gewichtete
Quartal Index Differenz Gewichtung Differenz

hochgerechneter

gewichteter Index

far Ende Juni

2024 164,6 1,29 1 1,29

| 2024 163,3 2 0,5 1,00

IV 2023 161,3 0,7 0,3 0,21
11l 2023 160,6 0,4 0,2 0,08
112023 160,2

Quelle der Quartalsindizes: Statistisches Bundesamt
Deutschland
www.destatis.de

Aus der obigen Tabelle folgt, dass sich der Baupreisindex seit 2015 um
folgenden
Faktor erhdht hat:

| 1,817 |

164,6 / 90,6

Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Fur das Gebaude berechnet sich der endgultige Kostenkennwert somit wie folgt:

korrigierter
Kostenkennwert Kostenkennwert
[EUR/m?] X | Baupreisentwicklung |= [EUR/m?]
| 952 | x | 1,817 | = | 1730
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Brutto-Grundflache und Herstellungskosten des Wohngebaudes

Die Bruttogrundflache des Wohngeb&audes wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit zu rund 244,8 m2 ermittelt.

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert sowie der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngeb&udes wie folgt:

korrigierter Herstellungskosten
Kostenkennwert Brutto-Grundflache Wohngebaude
[EUR/m?] X = [EUR]
| 1.730 | x | 244,800 | = | 423.504

6.4.2 Herstellungskosten der besonderen Bauteile
die nicht in den NHK erfasst sind

In den Kostenkennwerten der Normalherstellungskosten werden besondere Bauteile
nicht erfasst. Im vorliegenden Fall sind die folgenden besonderen Bauteil vorhanden:

Besondere Herstellungskosten
Bauteile [EUR]
Dachgaube = 40.000
Summe HK der besonderen Bauteile = 40.000

6.4.3 Zusammenfassung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen (inklusive der Baunebenkosten)
ergeben sich wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen als Neubauwert
zum Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten Zweifamilienhaus - Gebédude 1. 423.504
Herstellungskosten der besonderen Bauteile - Geb&ude 1: 40.000
Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 463.504
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6.5 Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten

Nach § 23 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:
Alterswertminderung

(1) Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlage zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige Wertminderung
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Vorbemerkung

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Geb&udes
gleicher Bauart.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)
nach folgender Formel linear berechnet: (GND — RND) / GND x 100

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 463.504
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70
Restnutzungsdauer in Jahren: 19
Alterswertminderung (linear) in %: 72,9%
Alterswertminderung (linear) in €: 337.696
Alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 125.808
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7. Ermittlung d. Sachwerts der Gaststatte / Pension = Gebaude 2
(ehemalige Scheune)

7.1 Allgemeines

Erlauterungen siehe Punkt 6,

Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses
7.2 Verfahrensgang

Erlauterungen siehe Punkt 6,

Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses
7.3 Ermittlung der Brutto-Grundflache

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Unterkellerter Teil

Brutto-
Geschoss Grundflache
Kellergeschoss rd. 107,2 | m?
Erdgeschoss rd. 101,9 | m?
Obergeschoss rd. nicht vorhanden | m?2
Dachgeschoss rd. 104,5 | m?
Wohngebaude rd. 313,6 | m?

Nicht unterkellerter Teil

Brutto-
Geschoss Grundflache
Kellergeschoss rd. nicht vorhanden | m?2
Erdgeschoss rd. 133,9 | m?
Obergeschoss rd. nicht vorhanden | m?2
Dachgeschoss rd. 131,3 | m?
Wohngebaude rd. 265,2 | m2
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7.4 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

7.4.1

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Herstellungskosten des unterkellerten Teils der
Gaststéatte / Pension = Gebaude 2

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Im vorliegenden Fall ergibt sich die folgende Auspragung der Standardmerkmale:

Standardmerkmal Standardstufe
1] 2] 3 4
| AuRenwande | 1] | | |
| Dach | 0,5] 0,5] | |
| Fenster und Aul3entiiren | 1 | | | |
| Innenwénde und Innentiiren | | 0,8 | 0,2 | |
Deckenkonstruktion und
Treppen 1
| FuRbéden | | 0,9 | 0,1]
| Sanitéreinrichtungen | | 1 | | |
| Heizung | | | 1] |
Sonstige technische
Ausstattung 1
Kostenkennwerte 655 725 835 1.005 1.260
fir Gebaudeart: €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
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Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender
gewogener Kostenkennwert des Gebaudes:

wagungs- Anteil am Anteil an der
Standardmerkmal anteil Kostenkennwert Standardstufe
| AuBenwénde | 23% | 151 EUR/m2 | 0,23
| Dach | 15% | 104 EUR/m2 | 0,23
|Fensterund Aul3entiiren | 11%| 72 EUR/m? | 0,11
|Innenwé‘1nde und Innentiiren | 11%| 82 EUR/m? | 0,24
Deckenkonstruktion und
Treppen 11% 80 EUR/mZ 0,22
| FuBboden | 5% | 38 EURM2 | 011
| Sanitareinrichtungen | 9% | 65 EURM2 | 0,18
| Heizung | 9% | 75 EURm2 | 0,27
Sonstige technische
Ausstattung 6% 50 EUR/m?2 0,18
Ergebnisse (gewogene
Summen) 1,00 717 | EUR/m?2 1,77

Korrekturen und Anpassungen

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmdglichkeiten der
Kostenkennwerte vor:

e Es muss berticksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungs-
Stichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum
Wertermittlungs-Stichtag wird laut dem letzten verfligbaren Bericht des Statistischen
Bundesamtes oder der von mir ggf. nachfolgend durchgefiihrten Hochrechnung — von
einem prozentualen Anstieg von rund 70 Prozentpunkten ausgegangen, was zu
einem Faktor von 1,817 fihrt.

Seite - 63 - von 90



“ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Sachverstandiger fur dle Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken (TUV - zertfiziert|

Frank Fiebich el irng Verkehrswertgutachten |
Architekt Dipl-ng, [FHI fur .i'é%ii."ﬁfa‘?fﬁ?f’n% 26 K32/23

Stralsunder Str. 3 o Hameln o Tel D5151-407582 « wwwihrarchiteke-figbich.de |

Kostenkennwert im vorliegenden Fall- unterkellerter Teil Gebaude 2

Fir das Geb&ude berechnet sich der endgultige Kostenkennwert somit wie folgt:

korrigierter
Kostenkennwert Kostenkennwert
[EUR/M?] X | Baupreisentwicklung | = [EUR/Mm?]
| 717 [ x| 1,817 =] 1303

Herstellungskosten des unterkellerten Teils der
Gaststatte / Pension = Gebaude 2

korrigierter Herstellungskosten
Kostenkennwert Brutto-Grundflache Wohngebaude
[EUR/m?] X = [EUR]
| 1.303 | x | 313,578 | = | 408.592
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ATIFIZIERT §|

7.4.2 Herstellungskosten des nicht unterkellerten Teils der
Gaststétte / Pension = Gebaude 2

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Im vorliegenden Fall ergibt sich die folgende Auspragung der Standardmerkmale:

Standardmerkmal Standardstufe
1] 2] 3 4]
| AuBenwéande 1 | | | |
[Dach 0.5] 0.5] | |
| Fenster und AulRentiiren 1 | | | |
| Innenwéande und Innentiren | 0,8 | 0,2 | |
Deckenkonstruktion und
Treppen 1
| FuBboden | 0,9] | 0,1]
| Sanitareinrichtungen | 1 | | |
| Heizung | | 1 | |
Sonstige technische
Ausstattung 1
Kostenkennwerte 585 650 745 900 1.125
fir Gebaudeart: €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
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Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender

gewogener Kostenkennwert des Gebaudes:

wagungs- Anteil am Anteil an der
Standardmerkmal anteil Kostenkennwert Standardstufe
| AuBenwénde | 23% | 135 EUR/m? 0,23
| Dach | 15% | 93 EUR/mM? 0,23
|Fensterund Aul3entiiren | 11%| 64 EUR/m? 0,11
|Innenwé‘1nde und Innentiiren | 11%| 74 EUR/m? 0,24
Deckenkonstruktion und
Treppen 11% 72 EUR/m2 0,22
| FuBboden | 5% | 34 EUR/mM? 0,11
| Sanitareinrichtungen | 9% | 59 EUR/m? 0,18
| Heizung | 9% | 67 EUR/mM? 0,27
Sonstige technische
Ausstattung 6% 45 EUR/m?2 0,18
Ergebnisse (gewogene
Summen) 1,00 643 | EUR/m?2 1,77

Korrekturen und Anpassungen

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmdglichkeiten der

Kostenkennwerte vor:

¢ Es muss berticksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungs-

Stichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung — siehe Punkt 7. 4.1

Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Fur das Gebaude berechnet sich der endgultige Kostenkennwert somit wie folgt:

korrigierter
Kostenkennwert Kostenkennwert
[EUR/M?] X | Baupreisentwicklung | = [EUR/M?]
| 643 | x| 1,817 =] 1168
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Herstellungskosten des nicht unterkellerten Teils der
Gaststatte / Pension = Gebéaude 2

korrigierter Herstellungskosten
Kostenkennwert Brutto-Grundflache Wohngebaude
[EUR/m?] X = [EUR]
| 1.168 | x | 265,182 =] 309.733

7.4.3 Herstellungskosten der besonderen Bauteile
die nicht in den NHK erfasst sind

In den Kostenkennwerten der Normalherstellungskosten werden besondere Bauteile
nicht erfasst. Im vorliegenden Fall sind die folgenden besonderen Bauteil vorhanden:

Besondere Herstellungskosten
Bauteile [EUR]
Dachgaube = 15.000
AuBentreppe zum DG = 10.000
Summe HK der besonderen Bauteile = 25.000

7.4.4 Zusammenfassung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen (inklusive der Baunebenkosten)
ergeben sich wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen als Neubauwert

zum Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten Gaststatte / Pension - Gebdude 2: unterkellerter Teil: 408.592
Herstellungskosten Gaststatte / Pension - Gebaude 2: nicht unterkell. Teil: 309.733
Herstellungskosten der besonderen Bauteile — Gebaude 2: 25.000
Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 743.325
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7.5 Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der
Gaststéatte / Pension = Gebaude 2

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 743.325
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70
Restnutzungsdauer in Jahren: 20
Alterswertminderung (linear) in %: 71,4%
Alterswertminderung (linear) in €: 530.946
Alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 212.379
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8. Ermittlung des Sachwertes des Geflugelstalls = Gebaude 4

Nach § 21 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:

Siehe unter Punkt 6

8.1 Allgemeines

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

8.2 Verfahrensgang

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

8.3 Ermittlung der Brutto-Grundflache

Erlauterungen siehe Punkt 6,

Die Bruttogrundflache des Gebaudes 5 betragt ca. 160 m2.

8.4 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

8.4.1 Herstellungskosten

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Kostenkennwert Stall: 180 € fir historische einfache Stallbauten

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Der endgultige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:

korrigierter

Kostenkennwert Baupreis- Kostenkennwert
[EUR/M?] X | entwicklung | = |[EUR/m?]
| 180,0 x| 1817 =] 327
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Brutto-Grundflache

Die Bruttogrundflache wurde in einer fur die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit zu rund 160 m2 ermittelt.

Herstellungskosten des Geflugelstalls = Gebaude 4

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert sowie der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten wie folgt:

korrigierter Brutto- Herstellungs-
Kostenkennwert Grundflache kosten Garage
[EUR/m?] X [m?] = [EUR]
| 327 x| 160,00 |=] 52.320 |

8.5 Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Die Restnutzungsdauer des historischen Stalls wird bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren sachverstandig mit 15 Jahren angenommen.

Gebaude 4

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 52.320
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 70
Restnutzungsdauer in Jahren: 15
Alterswertminderung (linear) in %: 78,6%
Alterswertminderung (linear) in €: 41.109
Alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 11.211
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9. Ermittlung des Sachwertes des Geflugelstalls = Gebaude 5

Nach § 21 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:

Siehe unter Punkt 6

9.1 Allgemeines

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

9.2 Verfahrensgang

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

9.3 Ermittlung der Brutto-Grundflache

Erlauterungen siehe Punkt 6,

Die Bruttogrundflache des Gebaudes 5 betragt ca. 60 mz2,

9.4 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

9.4.1 Herstellungskosten

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Kostenkennwert Stall: 245 €

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung

Erlauterungen siehe Punkt 6,
Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses

Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Der endgultige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:

korrigierter

Kostenkennwert Baupreis- Kostenkennwert
[EUR/m?] X | entwicklung | = |[EUR/m?]
| 245,0 x| 1817 =] 445
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9.5

10.

Brutto-Grundflache

Die Bruttogrundflache wurde in einer fur die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit zu rund 60 m2 ermittelt.

Herstellungskosten des Gefliigelstalls = Gebaude 5

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert sowie der Brutto-
Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten wie folgt:

korrigierter Brutto- Herstellungs-
Kostenkennwert Grundflache kosten Garage
[EUR/m?] X [m?] = [EUR]
| 445 x| 6000 [=] 26700 |

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten

Erlauterungen siehe Punkt 6, Ermittlung des Sachwertes des Wohnhauses
Die Restnutzungsdauer des Stalls wird bei einer Gesamtnutzungsdauer von 30
Jahren sachverstandig mit 10 Jahren angenommen.

Gebaude 5

Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 26.700
Gesamtnutzungsdauer in Jahren: 30
Restnutzungsdauer in Jahren: 10
Alterswertminderung (linear) in %: 66,7%
Alterswertminderung (linear) in €: 17.800
Alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen [€]: 8.900

Zusammenfassung der alterswertgeminderten

Herstellungskosten der Gebaude 1,2, 4und 5

Alterswertgeminderte Herstellungskosten der Gebdaude 1,2,4 und 5

Gebaude 1 (Wohnhaus): 125.808 €
Gebaude 2 (Gaststatte / Pension): 212.379 €
Gebaude 4 (Geflugelstall): 11.211 €
Gebaude 5 (Geflugelstall): 8.900 €
Summe der Gebaude 1,2, 4 und 5: 358.298 €
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11.

Ermittlung des Sachwertes der Hofstelle mit Grunland

Bauliche sowie sonstige Auf3enanlagen zum Zeitwert

Wert der baulichen sowie der sonstigen Auf3enanlagen in % der
alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen:

Erfahrungssatz: 4%

von: 358.298

= 14.332

Verschiedene kleinere Geflugelstelle aus Holz / Geflugelvolieren: 5.000
Bauliche sowie sonstige AuBenanlagen zum Zeitwert [€]: 19.332
Bodenwert €/m? X m?
siehe

Bodenwert [€]: Bodenwertermittlung
Bodenwert gerundet: 86.000
Sachwert €
Alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 358.298
= Sachwert der baulichen Anlagen: 358.298
+ Sachwert der baulichen AuRen- und sonstigen Anlagen: 19.332
+ Bodenwert: 86.000
= vorlaufiger Sachwert: 463.630
X Sachwertfaktor: 0,550
= marktangepasster vorl. Sachwert: 254.996
Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV:
Besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (siehe Punkt 4.7)
- Ruckbaukosten Gebaude 3 (urspringliches Wohnhaus der Resthofstelle): -32.000
- Entsorgung Hausrat: -10.000
- Ruckschnitt Bewuchs: -3.000
= Sachwert: 209.996
Sachwert: rund: | 210.000 €
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12. Ermittlung des Verkehrswertes

Nach 8 8 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:

Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8 15) einschlie3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Flurstiick 30/1 der Flur 13 in Fuhlen, Blatt 473, Ifd.-Nr. 31

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um eine Resthofstelle, welche
ich im Sachwertverfahren gemal der Kapitel 6 — 9 bewertet habe.

Den Sachwert von 210.000 € leite ich in den Verkehrswert Uber.

Flurstiicke 19 und 20/1 der Flur 10 in Fuhlen, Blatt 473, [fd.-Nr. 29 und 30
Es handelt sich bei den zu bewertenden Grundstiicken um Griinland, welches ich im
Bodenwertverfahren gemalf der Kapitel 5 bewertet habe.

Das Flurstiick 19 verfigt Uber einen kleinen Gefliigelstall als Holzkonstruktion,
dessen Wert ich auf 2.000 € schatze. Dieser Wert ist dem Bodenwert hinzu zu fugen.
Aus dem Bodenwert (4.200 €) und dem Wert des Gefliigelstalls (2.000 €) ergibt sich
ein gesamter Wert fur das Flurstick 19 in Hohe von 6.200 €.

Die ermittelten Bodenwerte des Flursticks 19 (zuzuglich Gefligelstall) 6.200 € und
des Flurstticks 20/1 (200 €) leite ich in die Verkehrswerte Uber.
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Fur den Wertermittlungsstichtag
ermitteln sich die einzelnen Verkehrswerte der drei Grundstiicke mit:

Grundbuch von Fuhlen, Blatt 473 Ifd. Nr. 29: Griinland:

6.200 Euro

In Worten: Sechstausendzweihundert Euro

Grundbuch von Fuhlen, Blatt 473 Ifd. Nr. 30: Griinland:

200 Euro

In Worten: Zweihundert Euro

Grundbuch von Fuhlen, Blatt 473 Ifd. Nr. 31:
Gebéaude (Hofstelle), Freiflache, Griinland:

210.000 Euro

In Worten: Zweihundertzehntausend Euro

Der zusammengefasste Verkehrswert aller drei Grundstiicke ermittelt sich wie folgt:

Blatt 473 Ifd. Nr. 29 - 31:

216.000 Euro

In Worten: Zweihundertsechzehntausend Euro

Hameln, den 12.07.2015

"ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich
Arckiczet Diplrg (FH]

Sachwerstandiger Fur die Bewertung von
bebauten und unbebiauten Grundsticken
(TOV - zertiiziert|
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Zweifamilienhaus (Gebaude 1) — Ansichten
Anlage 4: Zweifamilienhaus (Gebaude 1) - Ansichten
Anlage 5: Zweifamilienhaus (Gebaude 1) - Schnitt
Anlage 6: Zweifamilienhaus (Gebaude 1) - Erdgeschoss
Anlage 7: Zweifamilienhaus (Gebaude 1) - Dachgeschoss
Anlage 8: Gaststatte / Pension (Gebaude 2) - Ansichten
Anlage 9: Gaststatte / Pension (Gebaude 2) - Erdgeschoss
Anlage 10: Gaststatte / Pension (Gebaude 2) - Dachgeschoss
Anlage 11: Gaststatte / Pension (Gebaude 2) - Kellergeschoss
Anlage 12: Geflugelstall (als Schafstall genehmigt) - Ansichten
Anlage 13: Geflugelstall (als Schafstall genehmigt) - Grundriss
Anlage 14: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne Mal3stab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsdchlichen Bauausfiihrung Ubereinstimmen!

Im Internet diuirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen
veroffentlicht werden.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fur Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte
Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde Hessisch Oldendorf, Stact

Gemarkung Fuhien Erstelit am 11.03.2024
Flur 10 Flurstuck 19 Aktualitat der Daten 02.03.2024

|

haus
cheune, Umbau 1972 zu Wohnzwecken)

1 = Zweifamilie
(ehemalige §

Gebdude 1 -5 t

2 = Gaststatte f/ Pension

(ehemalige|Sche 3, 1974 und 1996)

ohnhaus (Fachwerkhaus)

D% .' —
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Hameln

% Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte
Bl GA Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 28.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Streekenweg 12, 31840 Hessisch Oldendorf - Fuhlen
Gemarkung: 4713 (Fuhlen), Flur: 13, Flurstiick: 30/1

Weser

L

15

15
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Anlage 3: Geb&ude 1 - Ehemalige Scheune — 1972 Umbau zu Wohnzwecken
oben: Ansicht von Westen
unten: Ansicht von Norden
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Anlage 4: Geb&ude 1 - Ehemalige Scheune — 1972 Umbau zu Wohnzwecken
oben: Ansicht von Osten
unten: Ansicht von Siuiden
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Anlage 5: Geb&ude 1 - Ehemalige Scheune - 1972 Umbau zu Wohnzwecken
Schnitt
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Anlage 6: Geb&ude 1 - Ehemalige Scheune — 1972 Umbau zu Wohnzwecken

Grundriss Erdgeschoss — es wurden weitere Bader bzw. Du/WC
eingebaut, die hier im Grundriss nicht enthalten sind
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Anlage 7: Geb&ude 1 - Ehemalige Scheune - 1972 Umbau zu Wohnzwecken

Grundriss Dachgeschoss — es wurden weitere Bader bzw. Du/WC
eingebaut, die hier im Grundriss nicht enthalten sind
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Anlage 8. Gebaude 2 — ehemalige Scheune — 1996 Umbau als Cafe / Pension
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Anlage 9: Geb&ude 2 — ehemalige Scheune — 1996 Umbau als Cafe / Pension
Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 10: Geb&ude 2 — ehemalige Scheune — 1996 Umbau als Cafe / Pension
Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 11: Geb&ude 2 — ehemalige Scheune — 1996 Umbau als Cafe / Pension
Grundriss Keller
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Anlage 12: Geb&ude 5 - 1985 — Neubau eines Schafstalls
Ansichten von Suden (oben), v. Norden (Mitte) u. v. Osten (unten)
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Anlage 13: Geb&aude 5 - 1985 — Neubau eines Schafstalls
Grundriss Erdgeschoss
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