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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Cuxhaven, Wohlsenstr. 4a
Flur 3 Flursticksnummer 27/2 u.a. Wertermittlungsstichtag: 04.06.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 79,24 896,00 71.000,00
Land
Summe: 79,24 896,00 71.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 407;00 1984 70 32
haus
Gesamtflache |Garage 28,00 1973 70 32

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[%.des RoE] satz [%] faktor

Gesamtflache e 0,79

Ergebnisse

Ertragswert: Nicht gerechnet

Sachwert: 10.000,00 €

Vergleichswert: 7.210,00 €

Verkehrswert(Marktwert): 10.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 04.06.2025

Bemerkungen

Das Bewertungsobijekt ist nicht bewohnbar aufgrund eines massiven Grundwassereintritts in den Keller sowie
eines massiven Schimmelbefalls.
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Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Garage

Wohlsenstr. 4a
27478 Cuxhaven

Grundbuch von Franzenburg (AG Cuxhayen),Blatt 775,
Ifd. Nr. 3 I

Gemarkung Franzenburg, Flur 3, Flursttick ‘27/1, Flache 805 m;
Gemarkung Franzenburg, Flur 3, Elurstiick 27/2; Flache 91 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Oristermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagén, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des:Amtsgerichts Cuxhaven vom 29.04.2025
soll durch schriftliches) Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert festgestellt werden..

04.06.2025 (Tag-der O‘rtsbes‘iéhtigung)

04.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Da da‘s‘ Objekt hekrenlos ist,>wurde der Ortstermin mit dem

“Schuldnervertreter-sowie der Glaubigerin telefonisch vereinbart.

-Der. Schuldnervertreter yverzichtete auf eine Teilnahme am Orts-
\.termin, eing: Vertreterin der Glaubigerin war zum Ortstermin an-
1) wesend. -

Das Béwertungsbbjekt konnte auf’en im vorderen Bereich und
innen-im Erd- und*Dachgeschoss besichtigt werden. Aufgrund
des in diesem-Gutachten beschriebenen Zustandes konnte eine

Innenbesichtigung des Spitzbodens sowie dies Kellers und eine
"Besichtigung des hinteren Gartens aul3en nicht vorgenommen

werden:;

"“Eine Vertreterin der Glaubigerin sowie der Sachverstindige

> =herrenlos-

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000

e unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

e Vorgutachten des SV Meyer-Holz vom 28.02.2022 (Az.: 031-
12/2021)

o Auskunft aus der Bauakte sowie offentlichen Registern

o Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

e Auskunft aus dem Grundstlcksmarktbericht des 6&rtlich zu-
standigen Gutachterausschusses

Beier & Partner Sachverstandigenburo
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
e Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zusténdigen
Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

, N -

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers.

Zu den Fragen des Gerichts:

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten: NN

» ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind: Das Objekt Warzum Stlchtag Ieerstehend

* gof. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach demWohnungselgentumsgesetz Es handelt
sich um Volleigentum.

» ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber): Es handelt SICh um eme Wohnlmmobme ohne ge-
werbliche Nutzung. N

» ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden smd die nlcht mltgeschatzt sind (Art und Umfang):
Diese sind nicht vorhanden.

* ob'Verdacht auf Hausschwamm besteht: Aufgrund des enormen mlkmblellen Befalls besteht ein Grundsatz-
licher Verdacht auf Hausschwamm oder andere holzzérstorende-Pilze.

* ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen: Das ObJekt wurde von der Gemeinde
stromfrei geschaltet. Eine Wiederinbetriebnahme.sollte gepriftwerden. <

* ob ein Energieausweis vorliegt: Es liegt keir.Energieausweisvor. -\

* ob Altlasten (z. B. Bodenverunremlgungen oder Kampfm|ttel) bekannt sind: gem. schriftlicher Auskunft der
Stadt Cuxhaven, nein. .

Aufgrund der enormen Belastung durch Schimmelipilze, die Hurch den circa einen Meter hohen Was-
serstand im Keller zu erklidren sind; sind im Gutachten.umfangreiche SanierungsmafRnahmen kalku-
liert worden. Es wird ausdriicklich darauf hmgemesen dass diese SanierungsmafRnahmen lediglich
sachversténdige Kostenschéatzungen darstellen die injedem Fall vor einer vermégensmaRigen Dis-
position durch zusténdige Fachgutachternder Handwerksfirmen genau kalkuliert werden miissen. Es
ist vollkommen liblich; dass der Sachverstandlge im Rahmen seiner Begehung keine Bauteil6ffnun-
gen oder tlefergehende Bausubstanzuntersuchungen durchfiihrt. Infolgedessen kann es zu erhebli-
chen Abweichungen-von den sachverstandlgen Ansatzen, die in diesem Gutachten getroffen wurden,
kommen Punkt \ -

Der Sachverstandlge hat ebenfalls uberpruft ob gegebenenfalls ein Abriss (Freilegung) nicht als wirt-
schaftlich sinnvoller erachtet werden konnte. Hierzu ist zu beachten, dass der Sachverstindige von
Abrlsskosten ausgeht;.die bei rund 150 €/m? BGF liegen. Dies begriindet sich vor allem damit, dass
aufgrund-des Baujahres (1973) méglicherweise Bauschadstoffe wie Asbest, Holzschutzmittel oder
Ahnliches im Objekt verbaut wurden.

. Ferner jst‘ﬁufgrund des massiven Schimmelbefalls auch eine Trennung der einzelnen Baustoffe nicht
~.moglich,'so:dass hier sehr wahrscheinlich Mischabfall in Frage kommt. Die so anfallenden Abrisskos-
ten von-rund 60.000€ ergeben jedoch nach Abzug vom Bodenwert einen dhnlich verbleibenden Rest-
betrag.

Insofern sollte klar sein, dass sowohl eine umfangreiche Sanierung als auch ein Abriss zu einem
ahnlichen, geschatzten Verkehrswert fiihren konnen.

Jedoch ist auch beim Abriss zu beachten, dass hier erhebliche Abweichungen von der sachverstan-
digen Schatzung auftreten konnen, da vor Ort gegebenenfalls erschwerende Sachverhalte auftreten
konnen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Uberdetiiche Anbindung / Entfernungen: vgl. Anlage 1

Die Stadt Cuxnaven gehirt 2um Landkrets Cinhaven im Bundesiond Nedersachasen. Cushaven zohit 48712 Einwchnor {31, ‘I&Ml voriolt auf
24 319 Haushalla (2024), womll dia soittane Hacshalisge(ile runit 2 Parsenen belrigl Cudhanven wais! e milllen:

gomdd Defivtion dos SESR innorhad ced Verdichiungeraumes koln Verdicntungamum. Das BBSR wilt Cuxhirain
Wohnungsmarkiragion Cuxhaven 71, wobs diess, tasierend suf demographischen und sazio-chanaminchen Ra
gle Regon ml keror ondouigen Entwicklungerichtung Identiszion wird

Der durchzcrniitichs fresche Wandenngasads swizchon 2078 und 2023 butuft sch auf Ebene der Stad: € "‘w , . Oamit
weast Duxbaven im Vergleich 2o resonalan Entebchiung @nen durchschedltiichen 'Wardenungssaldo al '; - on cber din
Kresegronze) falen im Jonr 2023 inebesondare die Atorskissaen 30-49 uns 017 mﬂMhWWn cmﬂs\ 514 Presonen
und die Alersslassen 18-24 und 85+ mit den tefsten 'Wanderungssaks wn -251 tew. 234 aul [
Gemall Fahdander Partrse (FPRE) ziihban 20% cer anssssoen Haushalle im Jare 2024 o W m 39.2%), 38,1% oer
Howshalie 2 den mittleren {Oeutsctiand: 36%] und 32.8% 2u cen unicsen Sdheanlen |Du < Anied il rond 27.7%
{Dautschland: 22 6% ) kavn dar Lebecsphase vAllarw Sogiex (55+ J| 2ugieaiesen ;. Lan c@dﬁgﬂ’; {65+ J)mit 18,8%
(Deutzchiond: 16 8% und «F amile mit Kndems [altersunabrangg | mit 16,4% Wﬂ AN w\\\

A =7

Ty o 0 (Bungesland NMadarsachsen: 33 4%,
25,95 CoOUCSY mwmmn 28 1% und ll&%OlEGRONEN Tt an 14,5%] Bal don Bundestagawahien

2025 wahvieo in Guxhaven rind 20% der Wahlerirnen (gutige Zwats RYES 09:28,5%). 27,3% SPD (Deutschiand: 16,4%)
une 7 8% «Sonitige> (Dovischiand: 9,5%) Bel gen Europowahlen 2024 o2 u“ nat 30%), SPC mi 22 1%
Deutschiond: 13 9% und «Sanstges mil 14,8% (Deutschand: 20 ﬁ)d@gﬂ: «-\_\ K

Cuanaven wais! par Enda 2023 alnen Wokeangshastand van 31

) 9 Fislamilanhduser und 71 321
Weboungen in Mehfariterhdusem. ObEFHOwbl-mmb:i " 32,1%;@4\_

wrglekch (30%) ardurchschnitich
vdh (71 3% ) und 5 Raumen (19,9%)
3 Mo, geenagsen am Wohnungsbestand, mil
Wohneirhaian

it 27 5% handell as Sch et der Mendwst um Wohoungan
A onea hanon Anked am Wohnungebestane s D
0,45 {efer aus s in Daptschland (0.61%) Ces m% 15 amt ei

mwnmwmaasnmmnm aner Vernndanng der Bevdikorung van 2021 ks

2040 um Q4% odor 700 Pessonen (Douts S%| Auf Enone K 203151 2040 mit ainer Yarandemung von 3,3% bew. winer
Zunanme von 3221 Haushalten gerschnet (Ds :48%)(&’ ~\— \X‘ .

Dixs Preiscevenn von Wobnesgenium (Hurshisc v 4 la\uleg! tschan Bewnrtuncsmodeden von FPRE (Datersiand: 31,
Marz 2025) In Cuxhavan boi dan Emm SETTS oounumammhn von MWG hegl derasi an

curchschritichen Lagen b N A’ELR'anmMuawmmn Gambit don Presandzes von

s.b i Canckrers Cushonen un 35,7% 2ugetegt. Die Preisverandenung von
‘hhn wch im geichan Zadoum um 34 1% voraindon

FPRE naven dio Proie von E%
Eigmntumswonnungen legt
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Be der Adrezee Veonlgarairalke A5 i der Sledt Cuskaven handalles sich gamm MH&LEH'ETE-'H'IQ wan FPRE um &lme
50, ene durchachnilllichs Lage Tor Soro-Frenobklian (3.2 von 500 sowie 2ine

duschiachnilllicla Lage Tir Wolnnuliungen (3,1 van

vgl. Anlage 2

durchachnificks bl guta Lage 1lr Enzelnendalzlaganssnatten £3 .4 von 5.00

Doer Laappes brist peemidE dern dalenpesiiloen Raling gine gule Gesonnurg 3,7 won 5,00, Aulardem legge cem Mito-Lagerbicg von
FPRE zutokye eine atfraklive Fema cht var (3.5 wan 5,0). Es randedt slen um ens nalaly ebeng Laje, da Haagnaung 1857 oxigcnen

1,0 und 4.5 Grad.

Dras Image M Weharuzangen (68 mitlelmEHg, @ randen gich um ene surghechnBheae Lage. Das [ngde 1o Bironuizeen et
miselmeliig, &5 kandel sich am ane surcnschnitichen BOmlegae. Des Imege flr sinzahencalsnuangenist sehr gul, a5 nardalt

B Ui eine von Fassenban uit resuanierts Lage. Dle unmtkelars Umgebung st von Altbeutescgepria, dieddakitall der Gabauds
i1 der Macibarachal worda i dar Zeit 2 echien 1848 und 1878 errichibel. Das unimilizibar wrlisgenge Gebal jal sahir din besadall,
dle Elrgwabagreciba balrégt waniger ks 25 Parsonan gra Hashar In unmiielibares Maka (Lim<mais wen 150 Mater)sind éam
Personen mit 34% am slarketan vervelen. Sa folgan Personen mitlleren A%ers mil 25%, Kinder mil 22% und Junge Persone m
158, Gemadd dan Nachfragarzeqmeanten im Wahnungsmarkt (FFRE] it dis Mitalachicht mill 38% (35% Inder Dennansa | de
dominerance BozEke Schicht i der ndheren Umgabang. ik 35% Mokgh ade Unbareghichl undmit ZE% die Obarschicht Die chorinanta

Legerspiase gemrdl FPRE & sotomo vilden Paare mit Kindern,

Insgezaml el die Densteislungeoadital als lechl dedzlén 2u eurteien (2,4 voo i.l:lil. Ee pefinden sich mehrare Schulen in

tedaangar Epdermung

[xas Hating bewtailf dan Standar in Serug sof dis kahe 7u Sreireseinechiinger ung Makarhboungsgebieter als urgiashz 1.7 von
500, Die néchsta Grondachs st aawa 225 m entfarct, dar rachate Yeald aund 725 meDie DEfanz 20 nechstan Gewdssar ein See,

bedrdgl rund 2,8 k.

Cia Anbinaung an das SHentdizha verkehrsnetz |B|C1:I..I1.I:HB.!I'|’£ i3 'r“-Ell'l S0 EH tleI'll}ElF zkzh mehrare Haltestalan in Fulbdisans, (e

Gehpstane 7ur nacnstar Sus-Hatestslle beirdgt urgetahe 4 m

D Lapge Dielal gina gule Aabindung an das Srafenverkelranat: [Raling: 3,8 von 300008 Fabroetane bie zu ndchshen

Awtchenralstenrt balautt aich awt e, 5.5 km.

Caar Sandar istiecnt Brroalested (Habng &6 wan & 1)

Msroeoriraila:

Vehrdsganz zum nachsen Mhrcln-;lern:n-.l-u-u‘- nm TVEET | Vabrlelane zum rachsen Frankenhbaos fin mi EEH
Eepahl Lebansmibe hidnd ar il CabdEbane o nbshaser Kincemagasaiae e ) TE
FahIARanz 21m nScfisen HRveracegesgn m) TR Cabdalan: 7.0 nachaer G andardoda n ) T
Lickanz zum wohelen Shopping Dorvies BT fsebdxlans zur nacheer wetorfutrendan Sohulp Jinm) 1100
FAalne Snaaang-Lenlar CoirbiaCRilm Fahicizlans 21 rdenclan Gy reas i ar (n m) B
Fahrciganz 2ur ndsialandgelbake fin m) 4,800 Frbiizlans zu: ric et Fecasshioa lin o) - |
Falulisdans um nmchinlen Tedrurel Jidm| 1300

Fubiriedsmne sum s disteis Algu'lnllllm:ijllul' [-|' m TRED

Wb

Areahl GBI An rsedee T " Eahriclans s rdcsrle s mhersabseeine L ekainn fisoe M
Coad-disdur o2 nicdmbsn Fus-Huleaslla (oo E5 Hums s Flegaiene Frsrsn
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Az.: 20250503

Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straldenart:
Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesiéherte Belaétdngen: Q

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 896,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform

Wohnstralie;
Stralde mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser aus, 6ffentlicher'Versorgung;
Kanalanschluss

Bauwichgarage; : NN
Uberbau der Abstandsflache des Hauptgebaudes (vgl. Baulast)

gewachsener normal fragfah|ger Baugrund
offenkundig hoher Grundwasserstand enorme Grundwasser-
schaden

‘Gem‘afs schriftlicher Auskunft vém 26.05.2025 ist das Bewer-
_tungsobjekt im AItIastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
\_flihrt. N

“In diefser: Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise~bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
tiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-

~schungen-wurden nicht angestellt.

~.Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
“»vom 29.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Franzen-
burg (AG Cuxhaven), Blatt 775, keine wertbeeinflussende Eintra-

gung.
Es ist jedoch ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Die Aktualitdt des Grundbuches zum Wertermittlungsstichtag
wird unterstellt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemaf berick-
sichtigt werden.

keine eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
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Az.: 20250503

Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im-Flachennutzungsplan: N

Festsetzungen:im Bebalungsplan:

Innenbereichssatzung:

. "‘Bodenor‘d‘nyngsverfahren:

Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auf-
traggebers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellit.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 19.05.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt: folgende Emtragungen

Vereinigungsbaulast (Nr. 1029 1030)

Der jeweilige Eigentumer--der Grundsticke in Cuxhaven,
WohlsenstralRe 4 und-4-a; Flursticke27/1, 27/2, 648/27, Flur 3,
Gemarkung Franzenburg ist verpflichtet, mit allen baulichen An-
lagen auf den Grundstiicken das 6ffentliche Baurecht so einzu-
halten, als waren die Grundstiicke ein Grundstuck.

Abstandsflachenbaulast (begunstlgend)
Nachrichtlich wird .darauf hingewiesen, dass das Wertermitt-
lungsobjekt durch ‘eine Abstandsflachenbaulast (Nr.1032) be-

‘gunstlgt ist.(Lastend auf FIurstuck 646/27.
. ‘Belde Baulasten werden als wertneutral eingeschatzt.

A Denkmalschutz besteht nach elektronischer Auskunft aus der

Denkmalschutzliste.im“Internet nicht.
Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

als'Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Ergan-
zungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.
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Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaf nicht gepruift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) -
(Grundstucksqualitat): N N

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung ven-grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage-gelten auch-grundsticksbezogene
Sonderabgaben und bertragsahnllche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist ‘beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtun‘gen nach‘BagGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informatlonen zum beltragsrechtllchen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und VermletungSS|tuat|on

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebzude bebaut (vgl:: nachfolgende Gebaudebeschre|bung)
Das Objekt ist leerstehend, da unbewohnbar
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Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die" dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen*auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der ublichen
Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen:und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die-Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: v Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr: 1984 mittleres Baujahr nach BGF-Aufteilung
(Ursprungsbaujahr 1973 als Flachdachbungalow; 1991 Aufsto-
ckung und Anbau)

Modernisierung: ‘ leicht modernisiert im Rahmen der Instandhaltung

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 247 m?; diese teilt sich wie folgt auf:
Erdgeschoss: 139,65 m? gem. Bauakte
Dachgeschoss: 89,25 m? gem. Bauakte
Wintergarten: 18,00 m? gem. Uberschl. Berechnung aus BGF

die Wohnflachenberechnung wurde auftragsgemafg nicht Gber-
pruft;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 407 m?; die Berechnung
befindet sich im Kapitel ,Sachwertverfahren®.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwischenzeitlich
durchgefiihrten Modernisierungen wird die aktuelle Energieeffi-
zienzklasse sachverstandig auf H mit einem Energieverbrauch
von >250 kWh/ (m? * a) geschatzt.
Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.
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Az.: 20250503

Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AulRenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Nutzraume, Heizungsraum

Erdgeschoss:
Wohnraume

Dachgeschoss:
Wohnraume

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller,

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswénde: N
Innenwande:
Geschossdecken:

Trepperf .

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrustung ist mit mittlerem Aufwand mdg-
lich.

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

N

keine erkennbar.

insgesamt unverputzt, im Giebelbereich Vérkléidung augen-
scheinlich aus Kunstschiefer. AN

Winde; Decken, Treppen, Dach)
Massivbau N
Stréifenfundament, Beton

» Mau_erwerk‘,‘ Kalksandstein

Mauerwerk, zweischalig, Kalksandstein mit Vorsatzschale

Mauerwerk

Keller: Stahlbeton, sonst Holzbalken

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunststein

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Krippel-, Schopfwalmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
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Az.: 20250503

Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Q1), Baujahr unbe-

kannt, da nicht zuganglich.
Oltank augenscheinlich im Garten.

N

keine besonderen Liuftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrighiungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

‘ ~wirtschaftliche Wertminderungen:

Beton mit Laminat;. Fliesen

glatter, einfachér Putz tiw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten); Fliesen'im Sanitérbereich

Deckenputz mit emfachen Raufasertapeten mit Anstrich; Tiw. of-

fene Holzbalkendecke

_Einfachfenster aus Holz:bzw.'l‘(unststoﬁ mit Doppelverglasung

\\ Eingahgstiir;

Holztdir mif Lichtausschnitt

Zimmerturen:
einfache Turen-

) durchs‘chni‘tt‘liche Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1.eingebaute Eckwanne, 1 WC, 1 Waschtisch, 1
keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Umfangreiche Feuchtigkeitsschaden durch eindringendes Was-
ser im Keller sowie massiver Schimmelbefall in allen Raumen.

zweckmafig, individuell

mangelnde Warmedammung (baujahresbedingt)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

Wintergarten

keine vorhanden

gut

Der bauliche Zustand ist katastrophal.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
Flachdach

Baujahr: 1973 (geman Bauakte)

Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd.«28.m?

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)-

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament 3

Umfassungswande: einschaliges Maugrwc_ar"k‘bhne zusétzliéhe Warmedammung
Geschossdecken: vermutlich Stahlbét‘o\n-(Holzb'a‘l\kenxmijglich)

Dach: Dachform: ™ )]

Flachdach

3.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtphgeri, Zustand des Geb3udes

besondere Bauteile: () keines

besondere Einrichtungen: 1 keine Vorﬁanden; N
Bauschaden und Baumangel: SN ‘ keine wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: “¢ (2 Dertba‘uli‘ch‘e Zustand ist normal.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Gartenanlagen;tind Pflanzungen‘", Einfriedung (Zaun, Hecken)
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Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstliick in 27478
Cuxhaven, Wohlsenstr. 4a zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Franzenburg (AG 775 3

Cuxhaven)

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Franzenburg 3 27/1 805.m?2
Franzenburg 3 27/2 91 m?
Flache insgesamt: : 896 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretiéche Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch.den-Preis bestimm{) der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen~Geschéftsverkehr nach.den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche-eder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen
wére. .

Ziel jeder Verkehrswertermittlung-ist-es, einen/méglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im"nachsten Kauffall) zu bestimmen.

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren;
das Sachwertverfahren*

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

4.2.1.2 ~Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezulglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
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Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

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

e den drtlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation sowie des béitragsrechtlichen-Zustandes-und./
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Zur Ableitung und Veroéffentlichung von-Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs.5 BauGB i. \V.m. § 196 Abs;.1)8atz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der. Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

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

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstticks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlcks zur Verfligung stehen.

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

Ertragswertverfahren

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

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlcksart nicht, da es sich:um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

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

hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht bekannt sind.uind auch nicht aus fur ahnliche Objekt-
arten veroffentlichten abgeleitet werden kénnen als auch marktublich erzielbare-Mieten nicht hinreichend si-
cher geschatzt werden kdnnen.

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

Sachwertverfahren )
Mit dem Sachwertverfahren werden soiche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondernzurrenditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier:zu bewertende Grundstlick zu; da‘es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren, (gemaR.§§:35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten Sachwertfaktors(Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses'Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgrofien (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber-auch Miet="undZustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodennichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:
Entwickhungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wochnbauflache)
beitragsrechtiicher Zustand = frei
Grundsticksfidche (f) = 800m*
%‘s?
Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks 22 T\“
Wertermittlungsstichtag = 04062025 \\\ -
Entwicklungsstufe =  baureifes Lanét
Art der baulichen Nutzung = W (Woh b@ﬁche) N \\
beitragsrechtiicher Zustand - frei Q N \\\\j\
Grundsticksfigche (f) N 896\}@{; =, ()
0 8 > ‘\x RN
Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks ) \ixi \\ \O

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeine
04.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstick:

v Wertve

mam&e zum Wertermittiungsstichtag
des;@éwﬁﬂungwndslucks angepasst.

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den bqﬁragsfmon Zﬂﬁuhd AN Ersuterung
benragsrochtllcher Zustand des aodemichtvkmr N\l = \\ﬁj;h.
beitragsfreier Bodenrichtwert N N =\ | = “ ')'80,00 €/m’
(Ausgangswert fir weitere Anpassung) 0. © &G ‘ w
IR\ ‘H -_:1‘\:\' :'..,\T\\l
Il. Zeitliche Anpassung des aodendgmﬁns NN AR
Richtw engmndw Bews&@wgggmn@gm Anpassungsfaktor Erfauterung |
Stichtag 01.01.2025° ™ 04,08, zqés\ x 1,000 E1
\\[l y) <\ \Q\ 2 -
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen W\mewaum W magnbaunache) . 1,000
Nutzung i N
lageangepasstqg gsheb?\‘ehw am\Wqﬁgrmltuungsshehtag = 80,00 €/m*
Flache (m*) « .U 80p = 896 x 0,890 E2
EntmckW%Me u\qﬂﬁfes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger, objektwmsch angeﬁassm beitragsfreier Bo-| = 79,20 €m*
deanhtwert \ \ “))
\\ \ -
N\ W. Enmtﬂ\(dﬁ des Gesamtbodenwerts Eriduterung
~{objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 79,20 €/m*
Fidche ) % 896 m*
beitragsfreier Bodenwert = 70.96320¢€
[N RN

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 04.06.2025 insgesamt 71.000.00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da zwischen Richtwert- und
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

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

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlcksflache.des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverqrdnung

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert-derAul’enanlagen wird, sefern-dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiirdie Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder-hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt. !

Die Summe aus-Bodenwert, ‘vorléufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und-sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige‘Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist-i.d:R."eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten ((BNK), welche:als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert-sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen‘'das.Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten Burch ihn sellén die durehschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gema® §. 36 Abs. :3:ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter-Maodellparameter:

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

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

Zuschlag fiir nicht.erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
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den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrol3e.

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren. ‘

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich.untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Nonnalherstellungskosten (Basisjahr 2010) a 878,00 €m? BGF 485,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (EGF) X 407,00 my? 28,00 m*
Z;'schlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau-| + 2000000 € D00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 377.346,00 € % 13.580,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010 X2
Bauprelsindex (BP1) 04.06.2025 (2010 = 100) X 187.2/100 j> 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 706.391 71 e\\ 1 2sa178€
Anlagen am Stichtag (™ ao
| Regionalfaktor x nboo N 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 706388171 € . ) 2542176 €
lagen am Stichtag NS e N
Alterswertminderung (@ “2 =
* Model| » \} linear: finear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) X% 70 Jah 70 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) Ny \‘Q\” 3233’“’&\ 32 Jahre
* prozentual ) AN 354,29 5429 %
« Faktor NG BN ‘{g ) 0487 '\. 0,4571
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlqgn\‘ G 322@9‘1@% € 11.620,29 €
QO A &7

vorldufiger Sachwert der baulichen mgen (o Ab,!sengql \\ 33451194 ¢
vorlsufiger Sachwert der bauucn@}nnenanlagg nd m&g Anlagen &+ 10.035,36 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen_ ) \\%\ B 344.547,30 €
beitragsfreier Bodenwert <\@sqbaamvmmmung) P + 71.000,00 €
vorldufiger Sachwert ,\\; XX v ﬁ\&\ 2‘\;\a = 41554730 €
Sachwertfaktor N G N =) x 0,79
Marktanpassung dumh%atkmm&:\e Zu- odcr Ahschlige - 0,00 €
NMW”RN&'MWM W) = 328.282,37 €
besondere m&urﬁsm ndsﬁlclgﬁnerkmale - 318.000,00 €
Sachwert (=% N \\ RN = 10.282,37 €

0 N & Q\-.; Y rd.  10.000,00 €

RN NN S
N N & \‘. ‘) v

4,:&\{\ Ert&utetmw zur Sachwertberechnung
o l&orstellyq&}hten

" Die Normalhersteliungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den

Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der Immo\WertV 21 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe. Ein- und Zwelfamilienhauser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: Tedw. KG, EG, ausgebautes DG, teitw. Flachdach
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK sowie den verschiedenen NHK-Typen:

Typ 1.01:
KG, EG, DG 174,59 43% 1973
Typ. 1.21;
EG, DG 214,77 53% 1992
Typ 1.23:
EG 17,32 A% 1992

Garage 7.7 3,625 27,91
Summe Garage: 2791
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer -
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteit-
dardanteil '
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 ~0,00
4 485,00 100,0 . $2.485,00
5 780,00 0,0 ~. 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00-
gewogener Standard = 4,0 N P
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolatlon des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK. .

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude ™

Zuschlag fiir nicht erfasste werthéltiéé einzelne Bauteile".

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten:werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw.. Zeitwertzuschlage in:-der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage-der Zuschlagsschatzungen'sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage
Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung untep Beruck3|cht|gung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Emfamlllenhaus

Bezeichnung> ( \ - durchschnittliche Herstel-
(™ =) ‘ lungskosten
Besohdére Bauteile,(Einzelaufsteliting)
Wlntergarten 20.000,00 €
Summe A 20.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Beier & Partner Sachverstandigenburo Seite 25 von 73



Az.: 20250503 Wohlsenstr. 4a, 27478 Cuxhaven

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlé';t]figer Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.. - 10.035,36 €
(334.511,94 €) N
Summe ; £ ~=10.035,36 €
Restnutzungsdauer RN

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde ‘'gelegt. Diese.wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Werterm|ttlungsansatzen unmittelbar, erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung inder Wertermlttlung als bereits durchgeflhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondére unter Beru'ck3|cht|gung von vdurchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Moderm&erungsmal&nahmen W|rd das in:[1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der RestnutZungsdauer : .
fir das Gebdude: Einfamilienhaus ' )

Das mittleres Baujahr nach BGF-Aufteilung 1984 errlchtete Gebaude wurde im Laufe der Zeit modernisiert.
Hieraus ergeben sich nach.sachverstandigem.Ansatz.5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem-Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der.Instandhaltung* zuzuordnen:

In Abhangigkeit vony

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorlauﬂgen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1984 = 41 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer van (70 Jahre — 41 Jahre =) 29 Jahren

e undaufgrund des Modernisierunigsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiirdas Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauér.von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Alterswertminderung

=Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale RRAN Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden N T — -318.000,00 €
e  sachversténdiger Ansatz Schimmelsanierung (ca.  -200.000,00 €.

30% der NHK Neubau) rd. 500 €/m? BGF Ny :

e sachverstandiger Ansatz Anlage Ringdrainage ge-~ 495.000,00 =3
gen driickendes Grundwasser AN
(ca. 1250 €/Ifdm., rd. 75 Meter)

e  sachverstandiger Ansatz neue Heizungsanlage \ f20.000,00 €.
(durch Wasser vmtl. defekt) gem. GEG n‘ach Forde= ‘
rung :

e  sachverstandiger Ansatz Instandsetzung statische’ ‘ -3:000,00 €
Mangelfreiheit (fehlende Abstutzung im Durchgang
zum Anbau) :

Summe N ~ -318.000,00 €'

" Es handelt sich hier ausdriicklich um Schatzwerte, die vor einer vermégensmaRigen Disposition dringend durch Fachgutachter Gberpriift
werden sollten.
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4.5 Vergleichswertermittiung

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlcken heranzuziehen;-die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z: B:.Lkage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend-zeitlicher’Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn-das-Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise.durch:.Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der-Veertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag_liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere-durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

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

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

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

4.5.2 Erléuterungeh der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung;-auf-nachtragliche ‘dulRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtckzufihren. '

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

Der Bewertungssachyerstandige kann i.d. R. die*wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen,-da

- nur zerstérungsfrei —'augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gulachteraus-
schuss verdffentiichten Vergleichsfaktors emittelt

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsdchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 184400 €m*
faktors (frei)
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.84400 €m*™ |
(Ausgangswen fUr weitere Anpassung) -
N ‘\\;,
li. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors (220> ,
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Mpassungg@u ‘Enei‘t}tenmg
Stichtag 01.01.2025 04.06.2025 % o\
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den weﬂhainllosundm\%tmdsnmalen
Wohnfiache [m’] 140 247,00 R N NS
= S ' m71
. = a \ | L
Grundstiicksgrofe [m7] | 800 891,00 A &) 019g@98092651
Bodenwert [€/n] 80 80,00 (@07 % A
Baujahr 1683 1983 1)) [ 1S
Anbauart ) f\_n i \\\\0 N
Ausstattungsstandard ( t Nt N x ;\q'\
Ausrichtung NS il :#ﬂ
Unterkellerung 0 _ 0) N ;i\““’ 1
Bauweise v_fix J AR & 1
S\ \v = \\1 ; N\
RND [Jahre] 0 < RN [\ N \\:\\ e 1
Garage/Steliplatz @) _5{\ S e » 1
Bodenwertantell [%) »QQ\\ ( -‘,\ 0,00, €5 = ” 1
voriufiger objekispexifisch anmssm bmawgsfmer Ver-| =  1.316,62 €/m*
gleichsfaktor ()~
beim Beueman&aéd noc!ﬁ%éﬁehegﬂe Qeib'ége = 0.00 €/m*
x ‘\ \,

insgesamt (00 & AN = 000 €&m
vodau'%e(ub]ektsggz\ikﬂl anggp&ﬁs}er Vergleichsfaktor | = 1.316,62 &m

{ ‘\ O &\?‘- “«:"

Y & ‘\‘\_\,v«,

N\ N
\‘k\ \l ) \\l\i\ )
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

4.5.5 Vergleichswert

Ermittiung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.316,62 €/m*
Zu-Abschidge relativ + 0 €/m*
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 131662 €¢m”
Wohnfiache [m?] x 247,00 m¥-
Zwischenwert = 325.20514€. .
Zu-/Abschiage absolut 0,00 € )
vorlaufiger Vergleichswert = 32520514 € NN
ga;ktau?liche Zu- oder Abschisge (gem, § 7 Abs. 2 ImmoWertV © f“a;uo € o '
marktangepasster voriaufiger Vergleichswert \32},205 e P
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale o\e\‘\\‘sw’ 000,00 € E4
Vergleichswert \ 23 A $1 4€
S rd.
n #3) NS :

Der Vergleichswert wurde zum Wenefmmlungsstlchta\g\%%ﬁ 2025§mh_@ gt 2@;&0 € ermittelt.
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4.5.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Oblekts insoweit korriglerend berlcksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Ansatz analog Sachwertverfahren,
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———————————————

4.6 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermitttungsstichtag mit rd, 10.000,00 € ermittelt.
Der zur Statzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 7.210,00 €.

aa SR
Grundbuch Biatt fid. Nr. \X\

G =
Franzenburg (AG Cuxhaven) 775 3 o \\\}ﬂ f\*\:\%
Gemarkung Flur Flursticke ;hl;i:"\ )
Franzenburg 3 2711, 2112 ) N
N %(&D\ N
N, (O
AN Gy
wird zum Wertermittungsstichtag 04.06.2025 mit rd. ) S\Q\
2 \& R
10.000€ ° -
in Worten: zehﬁi@&dd eq}%__g, N
- > A NS :ﬁ.\\‘ O
geschatzt @ . A
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unf imm@mwmngsgﬁhdo entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweisz ' qib@i‘ ssig ist oder seinen Aussa-
aubwirdigkeit beigem%ﬁdm : &)~
: . ¥ N l\\ ) N . ey
T S

signien von

L8 09.07.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erf[]llungsgehilfen,~geseleichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahriéssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von 1nformatiqhen Imd Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.—

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

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache ™

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

5.2
(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

{6l

[7]
(8]

9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur /- Marktdaten

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

Sprengnetter (Hrsg:):.lmmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbeweértung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books,-Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter’/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter-immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter / Kierig / Drief3en:*Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

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

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

Grundstiickmarktbericht des ortlich zustandigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 250.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Mafstab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Fiir den Wintergarten wurde pauschal eine Wohnflache vom 18 m? angenommen.
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Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 8: Fotos

Seite 1 von 15

Bild 1: Flur EG

Bild 2: Flur EG
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Anlage 8: Fotos
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Bid3: Zimmer EG

Bild 4: Zimmer EG
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Anlage 8. Fotos
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Zimmer EG

Bild6&:  Zimmer EG, aufgeweichtes Laminat
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Anlage 8: Fotos
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Bild 7: Zimmer EG

Bild 8: Zimmer EG
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Anlage 8. Fotos
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Bid 8:  Wohnzimmer EG \\ ~= S ﬁ (L

Bild 10:  Wohnzimmer EG
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Anlage 8. Fotos
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\ l\‘\' t“i -l \ - ) NS
Bild 11:  Wohnzimmer EG mit Biick in den Garten und Wintergarten-.
SN J

d¢

Bild 12:  Biick in den Wintergarten
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Anlage 8: Fotos
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Bild 13:  Kellertreppe Qo TRy oY

Bild 14: Wasserstand im Keller
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Anlage 8: Fotos
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Bild 15;

Bild 16:  Wintergarten
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Bild 17: Zimmer im EG

Bild 18:  Zimmer im DG
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Bild 1¢:  Flurim DG

Bild20: Zimmerim DG
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Anlage 8: Fotos
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Bild21: Zimmer im DG

Bild22: BadimDG
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Seite 12von 15

Bild 23: Zimmer im DG

Bild24: Zimmer im DG
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Anlage 8: Fotos
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Bild 25, Kiche im DG

Bild26: Zimmerim DG
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Bild 27:  Oberste Geschossdecke

Bild 28:  Garage
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Anlage 8: Fotos
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(™)
Bild 25. Vorderansicht des BevmnunngQjek\\ﬁt :
SN\
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