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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Breite Stralke 37
26919 Brake

Grundbuch von Brake, Blatt 5240, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Brake, Blatt 5240, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Brake, Flur 15, Flurstlick 261, zu bewertende Flache
258 m?;
Gemarkung Brake, Flur 15, Flurstlick 266, zu bewertende Flache
155 m?;
Gemarkung Brake, Flur 15, Flurstlick 267, zu bewertende Flache
199 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Brake vom 03.11.2025 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
festgestellt werden.

16.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

16.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Vom Insolvenzverwalter wurden dem Sachversténdigen teil-
weise die Schlissel zum Objekt zur Verfliigung gestellt. Weitere
Prozessparteien wurden nicht informiert.

Das Bewertungsobjekt steht augenscheinlich bis auf die OG-
Wohnung vornetberwiegend leer. Die Raumlichkeiten konnten
nur begrenzt besichtigt werden, da teilweise die Schlissel nicht
passten.

die Mieterin der OG-Wohnung vorne und der Sachverstandige
nebst Mitarbeiter

anonymisiert

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.11.2025

Vom Insolvenzverwalter wurden fiir diese Gutachtenerstellung

bis auf diverse Schlissel keine weiteren Unterlagen und Infor-

mationen zur Verflgung gestellt:

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug

¢ Brandkassenprotokoll

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ aktuelle Grundsticksmarktdaten vom &rtlich zustandigen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Vom Insolvenzverwalter wurden dem Sachverstandigen einige Schlissel zum Objekt zur Verfigung gestellt.
Weitere Informationen wie Vermietungen oder Mietvertrdge wurden nicht Ubermittelt, so dass der Sachver-
standige von einem leerstehenden Objekt ausging. Bei der Ortsbesichtigung wurde jedoch festgestellt, dass
die vordere OG-Wohnung tatsachlich vermietet ist. Dabei konnte das Ladengeschaft vorne, die OG-Wohnung
vorne (vermietet), die DG-Wohnung hinten, der Spitzboden und der Keller teilweise (Wassereinbruch) besich-
tigt werden. Die EG-Geschaftsraume hinten, die OG-Wohnung hinten, die DG-Wohnung vorne und die La-
gerraume im Anbau/Garage konnten nicht besichtigt werden.

Der Zustand der Immobilie entspricht nicht mehr gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Der Sachver-
stéandige geht daher davon aus, dass eine umfangreiche Modernisierung insbesondere im Bereich des Innen-
ausbaus erforderlich ist. Die folgende Berechnung erfolgt unter der Annahme einer durchgefihrten Moderni-
sierung/Sanierung. Die angenommenen Sanierungskosten werden in der Berechnung entsprechend gegen-
gerechnet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Niedersachsen

Der im Nordwesten Niedersachsens gelegene Landkreis We-
sermarsch grenzt im Westen an die kreisfreie Stadt Oldenburg
(Oldb.) und an die Landkreise Ammerland und Friesland sowie
den Jadebusen, im Norden stdRt er an die Nordsee, im Osten
bildet die Weser die Grenze zu den Landkreisen Cuxhaven und
Osterholz sowie zum Land Bremen und im Siiden grenzt er an
die kreisfreie Stadt Delmenhorst und den Landkreis Oldenburg.
Kreisstadt ist Brake (Unterweser).

Die Wesermarsch liegt in der Norddeutschen Tiefebene. Der vor-
herrschende Landschaftstyp ist die Marsch, die zu zwei Dritteln
unterhalb des mittleren Flutwasserspiegels liegt und nur durch
Deiche vor Uberflutung geschiitzt ist, die den ganzen Landkreis
zum Wasser der Weser, Nordsee und Jadebusen umgeben. Im
Westen schlief3t die Marsch an die Geest an. An der B 211 be-
findet sich in Loyermoor der so genannte Geest-Abbruch, der
eine Hohendifferenz von gut 30 Meter Giberbriickt.

Im Siden durchfliet die Hunte von Oldenburg kommend den
Landkreis und miindet bei Elsfleth in die Weser.
Hauptverkehrswege im Landkreis Wesermarsch sind die Bun-
desstraflen B 212 (Nord-Siid-Richtung), die am Anleger der We-
serfahre im Ortsteil Blexen der Stadt Nordenham beginnt und im
Siden bis zur Kreisgrenze in der Gemeinde Lemwerder fihrt, die
Bundesstralle B 211 in Ost-West-Richtung (Anbindung an das
regionale Oberzentrum Oldenburg) und die Bundesstralie B 437
in Ost-West-Richtung (Anbindung an die Bundesautobahn A 28
Richtung Wilhelmshaven). Beim Ortsteil Kleinensiel der Ge-
meinde Stadland fluhrt der Wesertunnel auf die rechte Weser-
seite und zur Anbindung an die A 27 (Cuxhaven — Bremen).

Brake (ca. 16000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Oldenburg

Landeshauptstadt:
Hannover

Bundesstrallen:
B 212 und B 211

Autobahnzufahrt:
A 29 AS Nordenham/Brake

Bahnhof:
Brake

Flughafen:
Bremen

Stadtzentrum;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in unmittelbarer Nahe;

zentrale Geschaftslage

wohnbauliche und geschéftliche Nutzungen;
Uberwiegend enge, zwei- bis dreigeschossige Bauweise

keine

Uberwiegend eben;
Garten mit Stdausrichtung

StralRenfront:
ca.8m;

mittlere Tiefe:
ca. 66 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 612,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige, gestreckte Grundstlcksform; rickwartig grenzt
das Grundstiick an die Schulstral’e an

Fuflgéngerzone, verkehrsberuhigt ausgebaute Anliegerstralle;
Stralle mit maRigem Verkehr

ortsliblich ausgebaut, Fahrbahn aus Klinker-, Natur- und Beton-
steinen;

Gehwege ebenerdig vorhanden,;

Parkstreifen vorhanden

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

mehrseitige Grenzbebauung des Wohn- und Geschéaftshauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom XXX ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
freie Flache unterstellt.

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 03.11.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Brake, Blatt
5240 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
neun, nahezu gleichlautente Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahr-
rechte) fir verschiedene Nachbargrundstiicke, die alle das Flur-
stlick 266 betreffen; eine Verfligungsbeschrankung, eine Insol-
venzvormerkung; eine Zwangsversteigerungsvormerkung.

Die neun Geh- und Fahrrechte werden beim Bodenwert entspre-
chen berucksichtigt. Die Vormerkungen bleiben bei der Werter-
mittlung unbericksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen angefragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt laut
schrifticher Auskunft des Landkreises Wesermarsch vom
02.12.2025 keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: In der Bauakte ist kein Hinweis auf Denkmalschutz ersichtlich.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. IV 2. Anderung folgende Festsetzungen:
MK = Kerngebiet;
I = 3 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,8 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,9 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise;
Abstufung Il auf I;
Geh- und Fahrrechte sind einzutragen

Bodenordnungsverfahren:
Ein Sanierungsverfahren und ein Umlegungsverfahren sind
durchgefiihrt worden. Die Verfahren sind beendet und zwischen-
zeitlich auch im Grundbuch geléscht worden.

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 konnte aufgrund fehlender Bauunterlagennicht gepriift.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur die vor-
handenen ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
als beitragsfrei anzusehen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstulck ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und eine Garage.
Das Objekt ist Uberwiegend leerstehend. Lediglich die vordere OG-Wohnung ist augenscheinlich vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

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 AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

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

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
zweigeschossig;
teilweise unterkellert (ca. zur Halfte);
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1906 (laut Brandkassenprotokoll)

Modernisierung: verschiedene, undatierte UmbaumaRnahmen bzw. Modernisie-
rungen: Umgestaltung des Ladengeschaftes, tlw. Erneuerung
der Fenster (vermutlich 90er Jahre), Fassadenddmmung, Dach-
dammung, erneuerte Heizungsthermen

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 220 m?;

die Nutzflache betragt rd. 125 m?
Energieeffizienz: Ob ein Energieausweis vorliegt ist nicht bekannt geworden.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Strallenseite tlw. vorgehangte Fassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
ca. zu 1/2 unterkellert, nur tiw. gesehen, Wassereinbruch

Erdgeschoss:
Ladengeschaft; seitliche Haustlir zum Treppenhaus, Personal-WC, Treppenauf-/abgang; rickwartige Gewer-

berdume (nicht gesehen)
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Obergeschoss:

Treppenhaus, Abstellraum; Wohnung vorne: Flur, Kiiche mit Dusche, Toilette, drei Zimmer; Wohnung hinten:

nicht gesehen

Dachgeschoss:

Treppenhaus, Dusche, Toilette; Wohnung hinten Flur, Kliche, drei Zimmer; Wohnung vorne nicht gesehen

Spitzboden:

tiw. abgekleidete Abstellraume

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

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk, tlw. Leichtbauwande

Holzbalken, Gewdlbedecke im Keller;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion

Eingangstir aus Aluminium mit Schaufensterverglasung, Haus-
eingang Aluminium mit Isolierverglasung

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Mansarddach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Spitzboden nicht gedammt

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich, Holzdielen Uberwiegend Kunststoffbe-
lag, Laminat, Fliesen

glatter, einfacher Putz, Tapeten, Anstrich, Fliesen
Holzvertafelungen, untergehangten Decken

farbige Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster

Wohnungseingangstur:
Alutdr mit Verglasung

Zimmertlren:
Uberwiegend einfache Turen

unterdurchschnittlich;
Bad:
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eingebaute Dusche, WC, Waschbecken

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden, kaputte Fensterscheiben, tlw. vermiilit,

Uberalterungen, erheblicher Sanierungsstau
Grundrissgestaltung: individuell

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Raumaufteilung, “gefangene” Raume (sind nur
durch andere Zimmer zu erreichen), Uberhohe Raume

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Dachgauben

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal (Aul3en)).
Es besteht ein erheblicher.
Sanierungsbedarf im Bereich des Innenausbaus.

3.3 Nebengebdude

Garage (Einzelgarage, massiv, Schwingtor aus Stahl, Dach mit Dachziegeleindeckung);

Lageranbau

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Gartenan-
lagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 26919
Brake, Breite Strafte 37 zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Brake 5240
Gemarkung Flur
Brake 15
Grundbuch Blatt
Brake 5240
Gemarkung Flur
Brake 15
Brake 15

Flache insgesamt:

Ifd. Nr.

3

Flurstiick Flache

261 258 m?
Ifd. Nr.

4

Flurstlick Flache

266 155 m?
267 199 m?

612 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstliicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststéandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Gebaudegrundstiick Wohn- und Geschaftshaus 268 m?

Garten- und Verkehrsflachen unbebaut (Garten und Verkehrsfla- 344 m?
chen)

Summe der Teilgrundsticksflachen: 612 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Gebaudegrundstiick

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil flir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks der markit-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Das Flurstlck 261 liegt in der FuRgangerzone mit einem Bodenrichtwert von 200,- €/m? mit einer Ausweisung
als Kerngebiet. Die Flurstiicke 266 und 267 liegen Uberwiegend in einer verkehrsberuhigt ausgebeuten Zone
mit einem Bodenrichtwert von 80,- €/m? mit einer Ausweisung als Mischgebiet. Fir das entsprechend hoch
ausgenutzte Flurstlick 261 halt der Sachverstandige den ausgewiesenen Bodenrichtwert von 200,- €/m? fir
zutreffend.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 268 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 16.12.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 258 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 200,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
Flache x 268 m?
beitragsfreier Bodenwert = 53.600,00 €
rd. 53.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 53.600,00 €.
4.2.3 Ertragswertermittiung

4.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.
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Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaliie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktuib-
liche 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 markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
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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4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- |1 |Laden EG 125,00 5,00 625,00 7.500,00
haus
2 |Wohnung OG 60,00 5,50 330,00 3.960,00
vorne
3 | Wohnung OG 60,00 5,50 330,00 3.960,00
hinten
4 [Wohnung DG 50,00 5,50 275,00 3.300,00
vorne
5 |[Wohnung DG 50,00 5,50 275,00 3.300,00
hinten
6 |Lager EG An- 55,00 2,00 110,00 1.320,00
bau
Garage-/Lageranbau
Summe 400,00 - 1.945,00 23.340,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 23.340,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.368,20 €
jahrlicher Reinertrag = 17.971,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 53.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.144,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.827,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer x 19,793
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 313.279,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 53.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 366.879,65 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 366.879,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 276.000,00 €
Ertragswert = 90.879,65 €
rd. 90.900,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ortsiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein drtlicher Mietspiegel existiert, kann aber auch nur eine
grobe Richtung vorgeben. Sie wird daher auf der Grundlage diesbeziiglich angestellten Recherchen als mit-
telfristiger Durchschnittswert unter Hinzuziehung des Mietspiegels und eigener Recherchen abgeleitet.

AuBerdem wurden die vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen gezahlten Mieten der vergange-
nen Jahre zur Kontrolle mit in die Recherche einbezogen.

Bei der Ermittlung des Mietwertes der Wohnungen wird vorausgesetzt, dass die Wohnungen bzw. das ge-
samte Gebdude renoviert bzw. saniert vermietet werden. Die unter den sonstigen wertbeeinflussenden Um-
stdnden genannten MalRnahmen sollten somit durchgefihrt sein um die dargestellten Mieten erzielen zu kdn-
nen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0 % 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Garage-/Lageranbau

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 1,0 % 1,0
insgesamt 1,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 00% | 1,0%

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach,

Standardstufe 5 Grindach, Bodenbelage, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser und Heizung

Restnutzungsdauer

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 Modernisierungsmafnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen im Innenbereich (Sanitdrausstattung, -276.000,00 €
Technik/Heizung, Bodenbelage, Deckenverkleidungen, Malerarbeiten,
Grundrissanpassung flr neue Sanitaranlagen, Erneuerung der Schaufens-
terfront;

Behebung der Feuchtigkeitsschaden und der Schornsteinundichtigkeiten,
Beseitigung der Vermullungen und der Verkotung im

Spitzbodenbereich, Ertiichtigung der Auflenanlagen)

Summe -276.000,00 €
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4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks Gebaudegrundstiick

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 90.900,00 € ermittelt.

Der Wert fUr das Teilgrundstick Gebdudegrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit rd.

90.900,00 €

geschatzt.
4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Garten- und Verkehrsflachen

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

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

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Das Flurstiick 266 ist als "Bligerpad" ausgebaut und mit diversen Dienstbarkeiten (Geh- und Fahrrechte) fir
verschiedene Nachbargrundstlicke belastet. Es hat den Charakter einer 6ffentlichen Verkehrsflache. Gleich-
zeitig dient es auch als Zufahrt zur Garage auf dem Flurstlick 261. Aufgrund der stark eingeschrankten Nut-
zung und der vorhandenen Belastungen halt der Sachverstandige hier einen Anerkennungsbodenwert von
20,- €/m? fur angemessen.

Aus den Einzelanséatzen von 15.920,- € (199 m? x 80,- €/m?) plus 3.100,- € (155 m? x 20,- €/m?) ergibt sich ein
Gesamtbodenwert von 19.020,- € oder rd. 55,- €/m?. Mit diesem Durchschnittswert wird die Berechnung wei-
tergeflhrt.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

=  keine Angabe

= 16.12.2025
= baureifes Land
= 344 m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 16.12.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 344 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
Flache X 344 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.920,00 €
rd. 18.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 18.900,00 €.
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4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Garten- und Verkehrsflachen® sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 18.900,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 945,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 19.845,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 19.845,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 19.845,00 €
rd. 19.800,00 €
4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 945,00 €
Summe 945,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofde, 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 Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdnnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale 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 berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bertcksichtigen.

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

4.3.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (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 marktublich 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 Wertermittiungsobjektes anzupassen.

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 Mal}
der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Garten- und Verkehrsflachen

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 19.800,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick Garten- und Verkehrsflachen wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025
mit rd.

19.800,00 €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert

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

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert
Gebaudegrundstick (Ifd. Nr. 3) Wohn- und Ge- 268,00 m? 90.900,00 €
schaftshaus
Garten- und Verkehrsflachen (Ifd. | unbebaut  (Garten 344,00 m? 19.800,00 €
Nr. 4) und Verkehrsfla-
chen)
Summe 612,00 m? 110.700,00 €
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Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstlick in 26919 Brake, Breite
Stralke 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brake 5240 3
Gemarkung Flur Flurstiicke
Brake 15 261
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brake 5240 4
Gemarkung Flur Flurstiicke
Brake 15 266, 267

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit rd.

111.000 €

in Worten: einhundertelftausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

18. Dezember 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000,- EUR begrenzt.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2006

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2006

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Niedersachsen
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Anlage 4: Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 1

| Bodenrichtwert in der getroffenen Zone:
200 B / MK

€ GecBasks-DE / LGJI}NED?E. CC-BY 4.0 L ﬁ) s

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 5: Fotos
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Wohn- und Geschéaftshaus straflenseitig, Nordansicht

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbau, Stidansicht
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Anlage 5: Fotos
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Garage/Lageranbau, Sudostansicht

Flurstiicke 266 und 267, Nordansicht
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Anlage 5: Fotos

Seite 3 von 9

Ladenlokal
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Anlage 5: Fotos
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Treppenhaus

Eines der WC's
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Anlage 5: Fotos
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E-Verteilung im Hausflur

Keller
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Anlage 5: Fotos
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Eine der Thermen

Feuchtigkeitseintritt
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Anlage 5: Fotos
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Sanitareinrichtungen im Flur der 2. Etage

Kiche 2. Etage
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Anlage 5: Fotos
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Wohnung 2. Etage

Wohnung 2. Etage
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Anlage 5: Fotos
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Dachboden

Dachboden
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