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Verkehrswe

Wertermittlungsobjekte:

GrundstucksgréBen:

Wohnflache des Reihenhauses:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:
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Reihenmittelhaus + 1/22 Miteigentumsanteil
an Garagengrundstick

Am Rehmenfeld 36 Am Rehmenfeld
27404 Zeven
246 m2 771 m2

(1/22stel Miteigentumsanteil)
ca. 95,0 m? zzgl. ca. 4,8 m? gedeckter Freisitz

22.11.2022
Amtsgericht Zeven
Vitus-Platz 6

27404 Zeven

NZS 7 K 3/22

Dieses Gutachten enthélt mit diesem Deckblatt 45 Seiten und 11 Anlagen mit 40 Seiten.

Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Beschluss vom:

Geschéftsnummer:

Zwecks des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Besichtigungsteilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Grundlagen-und Unterlagen
der Wertermittlung:
Rechtsgrundlagen:

Amtsgericht Zeven
Vitus-Platz 6
27404 Zeven

26.10.2022

NZS 7 K 3/22

Verkehrswertermittlung im-Zwangsversteigerungsverfah-
ren gemadB § 74a’Abs.5ZVG ((iny,Verbindung mit
§ 180 Abs. 1 ZVG

22.11.2022

22.11.2022

22.11.2022

Der im(Grundbuch-unter Abteilung I Ifd. Nr. 3.3 eingetra-
gene Eigentimer, "Herr XXX als bevollmachtigter
Vertreter der unter Abteilung | Ifd. Nr. 3.1 und 3.2 einge-
tragenen-Eigentiimer und der Sachversténdige

Die beiden Grundstiicke und sdmtliche Raume des Rei-
henmittelhauses kénnen von innen und auBen
besichtigt werden. Der Zutritt zur genutzten Garage
wird nicht er-mdglicht, die Bewertung erfolgt nach
auBerem Anschein und amtlichen Unterlagen.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 26.06.1962
(BauNVO 1962)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) Gebdudeenergiegesetz
(GEG)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsver-
waltung (ZVG)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Am Rehmenfeld 36, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 3/22 Seite 4 von 45

Unterlagen des Auftraggebers:

Vom Verfasser beschaffte
Ausklnfte und Unterlagen:

Wichtigste Normen/Regelwerke:

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) mit Allgemeiner
Durchfiihrungsverordnung (DVO-NBauO)

Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV in der Fassung
vom 17.10.1957

in den jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fas-
sungen, falls nicht anders angegeben

Abdruck des Grundbuchs von Zeven Blatt 6095 (ohne
Abteilung Ill) vom 26.10.2022

Objektfotos und Aufzeichnungen vom 22.11.2022
Auszug aus der . Bodenrichtwertkarte (Stichtag
01.01.2022)

Schriftliche Auskunft des Landkreises Uber Altlasten vom
16.11.2022

Schriftliche “Auskunftdes Landkreises Rotenburg
(Wimme)'mit Baulastenblatternvom 17.11.2022
Kopien)von Bauunterlagen/aus. der Bauakte des Land-
kreises Rotenburg (Wimme)

Auszlige //aus-dem Liegenschaftskataster des Landes-
amts ([ fur.~Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGEN) vom 19. und 20.12.2022
Lageinformationen vom 04.01.2023

Informationen aus dem Datenangebot der Bundesagen-
tir flr ~Arbeit unter www.arbeitsagentur.de, des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Otterndorf
unter www.gag.niedersachsen.de, der IHK Stade unter
www.stade.ihk24.de, des Landesamtes fur Statistik Nie-
dersachsen (LSN) unter www.statistik.niedersachsen.de,
des Niederséchsischen Landesamts fir Denkmalpflege
unter denkmalatlas.niedersachsen.de und der Metropol-
region Hamburg unter
geoportal.metropolregion.hamburg.de

Auskunft der Samtgemeinde Zeven hinsichtlich des Bau-
rechts vom 02.01.2023 mit Internet-Download des
Bebauungsplans unter http://geoportal.metropolre-
gion.hamburg.de/pdf_bplan_row/Zev_019.pdf

DIN 277 Teil 1 Ausgabe Februar 2005. Grundfldchen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau: Begriffe, Er-
mittlungsgrundlagen.
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Wichtigste Literatur:

DIN 277 Teil 3 Ausgabe April 2005. Grundfldchen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau: Mengen und
Bezugseinheiten.

NORM DIN 283 Blatt 1 Ausgabe Méarz 1951. Wohnungen:
Begriffe.

NORM DIN 283 Blatt 2 Ausgabe Februar 1962. Wohnun-
gen: Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflédchen.

[1] GroBe-Suchsdorf, Ulrich (Begr.); Mann, “Thomas
(Hrsg.). Niederséchsische; Bauordnung:-Kommentar.
10. Aufl. Minchen: C:-H.-Beck, 2020. = ISBN 978-3-
406-72930-0

[2] Kleiber, Wolfgang;-Fischer; Roland; Werling, Ullrich.
Verkehrswertermittlung <von> Grundstiicken: Kom-
mentar_~und”’ Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten).und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksich-
tigung derimmoWertV. 9., aktualisierte Auflage. KoIn:
Reguvis;2020. — ISBN-978-3-8462-1070-3
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1.1 Wichtigste Ergebnisse

Beim Wertermittlungsobjekt handelt es sich um Grundbesitz, der sich aus den zwei Grund-
stiicken laufende Nummer 1 und 2 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuches von Zeven
Blatt 6095 zusammensetzt.

Beim Grundstiick laufende Nummer 1 handelt es sich um das 246 m2:groBe, mit einem
Reihenmittelhaus bebaute Flurstliick 405 der Flur 7 der Gemarkung Zeven, Am Rehmen-
feld 36.

Bei der Eintragung laufende Nummer 2 des Bestandsverzeichnisses handelt es sich um
1/22stel Miteigentumsanteil an dem 771 m2 groBen Garagengrundstiick Flurstiick 339
der Flur 7 der Gemarkung Zeven, Am Rehmenfeld. Dieses Grundstlck gliedert sich in zwei
Garagenreihen mit insgesamt 2 x 11 = 22 Garagen und einen unbebauten Garagenhof.

Der Verkehrswert wird gemaB den Ublichen Gepflogenheiten im’gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr am Vergleichswert und, beim Reihenhausgrundstiick, auch am-Sachwert ausgerichtet.
Unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcks- und Immobilienmarkt schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB. (jedoch ohne Berlicksichtigung
eventuell vorhandener Rechte in Abteilung Il und-Hl des Grundbuchs) zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag 22.11.2022 -des im/Grundbuch-von-Zeven Blatt 6095 eingetragenen
Grundbesitzes

laufende Nummer. 1.des Bestandverzeichnisses in 27404 Zeven, Am Rehmenfeld 36, Ge-
markung Zeven; Flur.7; Flurstick 405 auf

212.000,- €

(in Worten: zweihundertzwolftausend Euro)

und faufende Nummer 2 des Bestandverzeichnisses in 27404 Zeven, Am Rehmenfeld, Ge-
markung Zeven, Flur 7, Flursttck 339 (1/22stel Miteigentumsanteil) auf

3.000,- €

(in Worten: dreitausend Euro)
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Der Gesamt-Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB der im Grundbuch von
Zeven Blatt 6095 eingetragenen Grundstiicke betragt zum Wertermittlungs- und Qualitéts-
stichtag 22.11.2022 folglich

215.000,- €

(in Worten: zweihundertfiinfzehntausend Euro)

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

zu 1)

zu 3)
zu 4)

zu 5)

Zu 6)

zZu’7)
Zu 8)

zu 9)

Das Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer. Laut-/Angabe der anwesen-
den Beteiligten sind weder Mieter noch P&chter vorhanden,

Nach Angabe des anwesenden Beteiligten'wird kein‘Gewerbebetrieb gefiihrt.
Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von mir
nicht mitgeschétzt sind.

Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie
die typischen Myzelien, Strdnge und Fruchtkdrper, Sporen usw. werden bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Das Grundstick laufende Nummer 1 ist mit fiinf Baulasten belastet. Die Bau-
lasten werden bei-der-Bewertung ‘berticksichtigt. Darliber hinaus bestehen
auch Baulasten; die das Objekt -beglnstigen. Nach Auskunft des Landkreises
sind ordnungsbehdordliche Verfahren-nicht anhangig.

Es wird auf’Nachfrage kein Energieausweis vorgelegt.

Nach,Auskunft des:Landkreises-ergeben sich nach Durchsicht der Akten
keine Hinweise darauf, dass-Altlasten bzw. Verdachtsmomente bestehen; die
Flursticke sind-im Altlastenkataster nicht erfasst.

Die Zuwegung von.der éffentlichen StraBe zum gegenstandlichen Reihenhaus-
grundstiick erfolgt “tGiber die benachbarten Reihenhausgrundstiicke. Die
Zuwegung ist'nur Uber entsprechende Baulasten abgesichert.
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Basisdaten
Bewertungsgegenstand

Lage

Auftraggeber
Bewertungsrelevante Stichtage
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung
Abschluss der Recherchen

1)
2)

Grundstick, bebaut mit ei-
nem Reihenmittelhaus

1/22 Miteigentumsanteil an
einem Garagengrundstlick
Am Rehmenfeld 36, Zeven
Am Rehmenfeld, Zeven

Amtsgericht Zeven

22.11.2022
22.11,2022
22.11.2022
05.01.2023

Wichtigste Grundstiicks- und Gebaudemerkmale

GrundstuicksgroBen

Gebaudeart

246 -m?

771 m?

Reihenmittelhaus mit Keller-
geschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss u. nicht aus-
gebautem Dachgeschoss

2). 2 Reihen mit 11 Garagen je
Reihe = 22 Garagen

Urspringliches Baujahr (Jahr.der Fertigstellung) 1) ca. 1967
Brutto-Grundflache (DIN-277), Bereich a+b 1) ca. 248 m?
Wohnflache (inkl. gedecktem Freisitz) 1) ca. 100 mz
Anzahl der Zimmer (DIN 283) 1) ca. 4 Zimmer
Anzahl der zugehérigen Kfz-Stellplatze 2) 1
Wichtigste Ergebnisse
Bodenwert; .gerundet 1) 26.000,- €
Grundstiickssachwert (vorlaufig) 1) 134 924,- €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1) 1
Marktangepasster Grundstiickssachwert (vorlaufig) 1) 15 878,-€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1) - 3.750,- €
Zubehor 1) 150,- €
Sachwert des Grundstlcks, gerundet 1) 212.000,- €
Vergleichswert des Grundstiicks, gerundet 1) 212.000,- €

2) 3.000,-€
Verkehrswert 1) 212.000,- €

2) 3.000,-€
Gesamt-Verkehrswert 215.000,- €

Verhaltnis Gesamt-Verkehrswert zu Wohnflache
Verhéltnis Bodenwert zu Verkehrswert

1+2) 2.150,- €/m2
1) 0,12
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1.2 Bedingungen der Wertermittlung und Haftungsausschliisse

Bei der Verkehrswertermittlung werden die besonderen Bedingungen im Zwangsversteige-
rungsrecht beriicksichtigt, insbesondere im Hinblick auf § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV. Das
bedeutet, dass der Verkehrswert — entgegen der Ublichen Verfahrensweise — ohne evtl. vor-
handene dingliche Grundstiicksbelastungen in Abteilung Il des Grundbuchs ermittelt wird.

Die Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten beschrankt sich auf nachhaltig
wertrelevante Tatsachen. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhalts — vornehmlich bei der 6rtlichen
Besichtigung — erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Die/Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Teile der Immobilie, die
verdeckt, nicht freigelegt oder nicht zuganglich waren, wurden/nicht geprift. Abdeckungen
von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden-nicht entfernt. Eine Funktionspriifung von
Fenstern, Tiren, Heizungsanlage, Beleuchtung; technischen Anlagen:usw. erfolgte nicht. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische . Schadlinge /sowie’’ gesundheits- oder
umweltgefahrdende Baumaterialien, zu. Standsicherheit, Schall=-und Warmeschutz wurden
nicht durchgefiihrt. Uber die Beschaffenheit, der nicht gepriiften Teile kann keine Aussage
gemacht werden. Dieses Gutachten darf nicht dahingehend ausgelegt werden, dass es die
Unversehrtheit der Struktur-oder'des Gefliges des Gebaudebestands bestatigt.

Weiterhin wurden Keine:-Untersuchungen dariiber durchgefiihrt, ob die gegenwartige oder
vergangene Nutzung der Immobilie’oder der benachbarten Grundstiicke zu einer Verunreini-
gung der Immobilie:bzw. des/Grundsticks geflhrt hat. Der festgestellte Wert beruht auf der
Annahme, dass-keine Verunreinigung.existiert. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass
eine Verunreinigung-der Immobilie:oder der benachbarten Grundstlicke besteht, oder das
Grundstlick oder die Gebaude in\einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Ver-
unreinigung fuhren kdnnte, sokann dies den festgestellten Wert verringern.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Gerichtsverfahrens erstellt und enthélt urheber-
rechtlich geschitzte Fremdwerke (Kartenausschnitte, Zeichnungen usw.). Fur diese Werke
besteht'ein gesetzliches Nutzungsrecht geméan § 45 Urheberrechtsgesetz (UrhG), solange das
Gutachten im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens genutzt wird. Dieses Gutachten darf
auBerhalb des zuladssigen gesetzlichen Rahmens des § 45 UrhG ohne schriftliche Zustimmung
des Verfassers weder in Teilen noch im Ganzen in ver6ffentlichten Unterlagen, Rundschreiben
oder Verlautbarungen publiziert noch in einer anderen Weise verdffentlicht oder vervielfaltigt
werden.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden nur die ménnliche Form verwendet.
Es sind jedoch stets Personen jeglichen Geschlechts gleichermaBen gemeint.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Am Rehmenfeld 36, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 3/22 Seite 10 von 45

2 Grundstiick - Befund

Das in Abbildung 1 blau markierte Grundstuck laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnis-
ses ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut. Hinzu kommt 1/22stel Miteigentumsanteil an dem
in Abbildung 1 orange markierten Garagengrundstick laufende Nummer 2.

AFDIldunerwuree
Verorertlichung im Internet
entiernt
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2.1 Grundstiicksdaten

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:
StraBe / Hausnummer:
PLZ / Ort:

Landkreis:
Bundesland:
Katasteramt:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:

Nutzung:
GrundstucksgroBe:

Bestandsverzeichnis:
StraBe / Hausnummer:
PLZ / Ort:

Landkreis:
Bundesland:
Katasteramt:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:

Nutzung:
GrundstiicksgroéBe:

2.2 Bestandsangaben

Art-der Bebauung:

Amtsgericht Zeven
Zeven
6095

laufende Nummer 1
Am Rehmenfeld 36
27404 Zeven
Rotenburg (Wimme)
Niedersachsen
Bremervorde, LGLN
Zeven

7

405

Wohnbauflache (offen)
246 m2

laufende Nummer2
Am Rehmenfeld
27404°Zeven
Rotenburg (Wimme)
Niedersachsen
Bremervorde, LGEN
Zeven

7

339

Wohnbauflache (offen)
771 m?2

Grundstlck Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 405 Am Rehmenfeld 36)
Reihenmittelhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Oberge-

schoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Das Geb&ude

ist Uberwiegend in massiver Bauweise errichtet worden.

Grundstuck Ifd. Nr. 2 (Flurstick 339, Am Rehmenfeld)
2 Reihen mit 11 Garagen je Reihe = 22 Garagen. Die Garagen

sind, sofern ersichtlich, in Uberwiegend massiver Bauweise er-

richtet worden.
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Nutzungen in der StraBe: =~ Wohnbebauung

Nutzungen im Ortsteil: Gemischte Bebauung

Vorh. MaB3 der Bebauung:  Auf Grundlage der Angaben in den amtlichen Unterlagen ge-
maB BauNVO 1962
Vollgeschosse: Il (Reihenhausgrundstiick)

Immissionen: Belastungen durch StraBenverkehr auf den an- und umliegen-
den StraBen (Wohngebiet ist ,,Fempo-30-Zone®). Starkere
Immissionen durch die 6stlich uhd-westlich. gelegenen, spora-
disch befahrenen Bahnstrecken werden derzeit nicht erwartet.

Grenzverhaltnisse, Das Reihenhausgrundstiick ist nur.zum Teil eingefriedet. Das
nachbarliche Gemein- gegenstandliche Reihenmittelhaus/und die beiden Nachbarhdu-
samkeiten: ser teilen jeweils 'die¢ Wohnhaustrennwand. Zudem besteht

durch die rickwartigen.Schuppen und die Terrasseniberdach-
ung Grenzbebauung.. Die Garagen, des’”Garagengrundstiicks
sind an-die jeweiligen Grundstliicksgrenzen gebaut. Von unge-
klarten:Grenzverhaltnissen ist-dem Sachverstandigen nichts
bekannt geworden.

2.3 Grundstiickslage

Allgemein

Die Stadt Zeven hat 13.828 Einwohner und liegt in der Mitte des Stédtedreiecks Hamburg,
Bremen und Bremerhaven.Zeven ist Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde, zu
der neben:Zeven auch die Gemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen gehéren. Die Samtge-
meinde zdhlt insgesamt’'23.132 Einwohner. Die Kleinstadt Zeven liegt im niedersichsischen
Landkreis Rotenburg (Wimme). Der Landkreis hat 165.001 Einwohner und liegt im Einzugs-
gebiet Hamburgs, in dessen Metropolregion er auch liegt, sowie in den Einzugsbereichen
Bremens und Bremerhavens (alle Einwohnerzahlen Stand 31.12.2021, Quelle: Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen).

In Zeven finden sich alle gangigen Schultypen (Gymnasium, Berufsbildende Schulen mit
Fachgymnasium Wirtschaft & Technik, Real-, Haupt- und Grundschulen). Das Samtgemein-
degebiet ist durch ein Netz von Bundes-, Landes-, Kreis- und GemeindestraBen
verhaltnismaBig gut erschlossen. Wichtigste Verkehrsadern sind die BundesstraBe 71 und die
Autobahn A 1 Hamburg — Ruhrgebiet — KéIn (Autobahnabfahrten Bockel, Elsdorf und Sitten-
sen). Zeven hat Uber die umliegenden Bahnhofe in Rotenburg (Wimme), ScheeBel und
Tostedt Anschluss an das regionale Netz der Deutschen Bahn (Hauptstrecke Hamburg—Bre-
men). Die nachsten Flughafen befinden sich in Bremen und Hamburg.
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Zeven ist Mittelzentrum, Verwaltungszentrum und Industriestandort. Gewerbliche Schwer-
punkte sind die Nahrungsmittelindustrie, der Maschinen- und Anlagenbau und die
Kautschukindustrie. Zahlreiche Zuliefer- und Servicebetriebe sowie Gewerbeunternehmen
aus Handel und Handwerk préagen den Standort. Zeven ist zugleich Stand- und Wohnort der
Bundeswehr in Seedorf. Die Arbeitslosenquote im Kreis Rotenburg (Wimme) betrug im Ok-
tober 2022 im Durchschnitt 3,4 %. Damit lag der Kreis unter dem Landesdurchschnitt
Niedersachsens von 5,4 % und dem Bundesdurchschnitt von 5,3 % (Quelle:-Bundesagentur
fir Arbeit unter https://statistik.arbeitsagentur.de/). Das Bruttoinlandsprodukt im Landkreis
Rotenburg (Wimme) lag 2019 bei 64.492 € je Erwerbstétigen, was etwa 84,6 % des Bundes-
durchschnitts entspricht (Quelle: IHK Stade unter https://www.stade.ihk24.de). Die Kaufkraft
in der Samtgemeinde Zeven lag 2018 bei 22.116 € je Einwohner-und damit rund 2,2 % unter
dem niedersachsischen Landesdurchschnitt von 22.625° Euro-je Einwohner (Quelle: Bericht
-~Kommunen im Wettbewerb“ der IHK Stade, Seite 85). Die Steuer-Hebesatze liegen zum
Wertermittlungsstichtag in der Stadt Zeven fir die Grundsteuer ‘A bei 500 %, fur die Grund-
steuer B bei 390 % und fur die Gewerbesteuer bei-380 %, Die) Stadt Zeven kann auf eine
insgesamt sehr positive Bevélkerungsentwicklung:zurickblicken (siehe-Abbildung 2 und Ab-
bildung 3). Fir Zeven wird erwartet, dass'die Bevolkerung, entgegen dem Landes- und
Bundestrend im landlichen Raum, bis 2030 stabil-bleibt".
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Ortslage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem Mitte/Ende der 1960er-, Anfang der 1970er-
Jahre entstandenen Reihenhausgebiet (Am Rehmenfeld/Kronshusen/Hermann-Allmers-
Weg/Wilhelm-Raabe-Weg sudlicher Teil) im westlichen Teil von Zeven. Es liegt nérdlich der
LandesstraBe 122 zwischen zwei Bahnstrecken. Das Reihenhausgebiet wird im Abschluss-
bericht des am 11.11.2014 vom Stadtrat beschlossenen Stadtentwicklungskonzepts Zeven
2030 als eines von zwei Wohngebieten ,identifiziert, in denen in Zukunft-MaBnahmen der
sozialen Stadt zur Stabilisierung und Aufwertung erforderlich werden kénnen, da sich hier
Nachteile aufgrund von baulichem Zustand, mangelnder Freiraumgestaltung und-sozialen
Missstanden zu entwickeln scheinen.”

Das Reihenmittelhausgrundstiick weist eine Nordost-Stidwest-Ausrichtung auf, wobei der
Garten nach Sudwesten hin liegt. Die ndhere Umgebung weist Gberwiegend Reihenhausbe-
bauung und Garagen auf. Das Garagengrundstiick befindet)»sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Reihenhausbebauung, einem-weiteren Garagengrundstiick und einem
Spielplatz. Die Einrichtungen des taglichen und-gelegentlichen” Bedarfs.befinden sich Uber-
wiegend in der ndheren Umgebung bzw.cim Stadtkern.

Entfernungen - alle Angaben ungeféhre Werte

OPNV-Haltestelle Bremer-StraBe/Kronshusen Y2 km
Bahnhof Scheelel 25 km
Rotenburg (Wlimme) 26 km
Tostedt 35 km
Stadtzentrum Zeven 1% km
Bremen 59 km
Hamburg 82 km
Autobahn A AS Elsdorf 10 km
AS<Bockel 13 km
Internationaler Flughafen Bremen 57 km
Hamburg 90 km
Einkaufzentrum Dodenhof Posthausen 31 km
Weser-Park Bremen 45 km
Phoenix Center HH-Harburg 58 km
Né&chstes Krankenhaus OsteMed Klinik Bremervérde 27 km

Agaplesion Diakonieklinikum Rotenburg (Wimme) 27 km

Nachste Kindertagesstatte Evangelische Kindertagesstétte ,Vituszwerge*® 1 km
Nachste Grundschule Grundschule Klostergang (AuBenstelle Lihnenfeld)1'2 km
Grundschule Klostergang (Klostergang 4) 1%2 km

Gesamturteil Wohnlage: Einfache bis mittlere Wohnlage
Klassifizierung: einfach — mittel — gut — sehr gut
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2.4 Grundstiicksform und Topografie

Grundstick Ifd. Nr. 1 — Flurstlick 405 — Reihenmittelhaus

Wegefront/mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundsttcksgroBe:
Grundsttcksform:
Topografische Lage:

ca. 6m

ca.40m

246 m?

nahezu rechteckig, zur StraBe hin schrag abgerundet
nahezu ebenes Gelénde

Grundstuck Ifd. Nr. 2 — Flurstlick 339 — Garage/Parken

StraBenfront:
Mittlere Tiefe:
GrundsticksgroBe:
Grundsticksform:
Topografische Lage:

ca.21m

ca.38m

771 m2

nahezu rechteckig
nahezu ebenes Gelande

2.5 Baugrundverhaltnisse

Baugrund:

Altlasten:

Anmerkung:

soweit—augenscheinlich ersichtlich normal tragfahiger Bau-
grund

Dem Landkreis Rotenburg (Wimme) liegen keine Hinweise oder
Verdachtsmomente Uber Altlasten bzw. schadliche Boden- oder
Grundwasserveranderungen vor. Die Grundsticke sind nach
Auskunft des-Landkreises im Altlastenkataster nicht erfasst.
Letztlich sichere Erkenntnisse kann nur ein zusatzliches Fach-
gutachten—-ergeben. Der festgestellte Wert beruht auf der
Annahme, dass keine Verunreinigung existiert.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ortstbliche Bodenverhaltnisse und
Grundwassereinflisse ohne Kontaminationen unterstellt. Siehe
hierzu auch die Ausflihnrungen unter Kapitel 1.2.
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2.6 Baurechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bau-
bauungsplan:

Entwicklungsstufe:

Kinftige Entwicklungen:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Wohnbauflache (W)

Die Grundsticke liegen im Bereich des seit dem” 11.11.1969
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 19 ,,Cronshusen Teil 1%, 1.
Anderung. Demnach liegt das Reihenhausgrundstiick in einem
Reinen Wohngebiet (WR) im Sinne des*§ 3 BauNVO. 1962. Das
MaB der baulichen Nutzung muss zwingend zwei'Vollgeschosse
betragen und ist auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ)-von 0,7 begrenzt. Die offene
Bauweise ist vorgeschrieben. AuBerhalb des Baufensters ist fir
die Grundsticksflaiche -~ neben der privaten Zuwegung — die
Nutzung als private Freiflache festgesetzt.

Fir das Garagengrundstiick sind fir die Baufenster eine Gara-
gennutzung (festgesetzt;. flir den Bereich’ zwischen den Bau-
fenstern bis<zur StraBe eine Nutzung als Verkehrsflache (Gara-
genhof), sonstige Flachen als-Grinflache.

Die’Baufenster und StraBenbegrenzungen sowie weitere Fest-
setzungen kdénnen ‘dem’ Auszug aus dem Bebauungsplan im
Anhang-entnommen werden.

Bebaute Grundsticke im Bereich eines rechtskréftigen Bebau-
ungsplans

Erkenntnisse zu zukinftigen planungsrechtlichen oder nut-
zungsrelevanten Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt
in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Auf-
wertungen  oder Einschrdnkungen im  Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Das gegensténdliche Reihenmittelhausgrundstick laufende
Nr. 1 ist mit drei Baulasten im Sinne des § 81 NBauO belastet,
das Garagengrundstick laufende Nr. 2 mit einer. Kopien der
Baulastenblatter finden sich im Anhang des Gutachtens.
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Baulasten, die das Reihenmittelhausgrundstiick belasten

Die Baulast laufende Nummer 1 des Baulastenblattes 963 si-
chert den nordwestlich gelegenen Nachbarflurstiicken 404-399,
Am Rehmenfeld 38-48, die ebenfalls mit Reihenhausern bebaut
sind, die Zugénglichkeit Uber das gegenstandliche Grundsttick.
Die Baulast verpflichtet den jeweiligen Eigentiimer des Reihen-
hausgrundstlicks, den Bau, die Unterhaltung und die
zweckentsprechende Benutzung des Zugangs dauernd-mindes-
tens zu dulden, so dass der Zu- und-Abgangsverkehr sowie der
fur den Brandschutz erforderliche Einsatz von-Feuerlésch- und
Rettungsgeraten jederzeit “ordnungsgeman und ungehindert
maoglich sind. Dies betrifft ginen’ca. 1,50 m breiten Weg entlang
der nordéstlichen Grundstlicksgrenze) (siehe hierzu die Kopie
des betreffenden. Baulastenblattes)mit Zeichnung im Anhang
des Gutachtens).

Die Baulast laufende-Nummer 2 des Baulastenblattes 963 ver-
pflichtet ->den Eigentimer, _den) nordwestlich gelegenen
Nachbarflurstiicken. 404-399,-Am Rehmenfeld 38-48, Teilfla-
chen-des Grundstlicks fuir. Ver- und Entsorgungsleitungen zur
Verfligung/zu stellen. Die Baulast verpflichtet den jeweiligen Ei-
gentiimer des Reihenhausgrundstlicks, die vorschriftsméaBige
Errichtung, Unterhaltung und die zweckentsprechende Benut-
zung-der Ver=und’Entsorgungsleitungen dauernd mindestens zu
dulden (siehe hierzu die Kopie des betreffenden Baulastenblat-
tes mit:Zeichnung im Anhang des Gutachtens).

Die Baulast laufende Nummer 4 des Baulastenblattes 963 ver-
pflichtet den jeweiligen Eigentimer, bei einer Bebauung seines
Grundstiickes an die Grenze zum Grundstlck Zeven, Am Reh-
menfeld 34, Flurstlick 406 der Flur 7 der Gemarkung Zeven, zu
bauen und zwar entsprechend der Lage, den Abmessungen und
der Nutzung, die das kiinftige Nachbargebaude an dieser
Grenze hat (siehe hierzu die Kopie des betreffenden Baulasten-
blattes mit Zeichnung im Anhang des Gutachtens).

Baulast, die das Garagengrundstiick belastet
Die Baulast laufende Nummer 1 des Baulastenblattes 1036 si-

chert die Zusammengehdrigkeit der Flurstiicke 339 und 340 der
Flur 7 der Gemarkung Zeven als ein einheitliches Baugrundstiick
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Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

(sogenannte ,Vereinigungsbaulast®). Siehe hierzu auch Baulas-
tenblatt im Anhang.

Begunstigende Baulasten

Zudem bestehen auch entsprechende beglnstigende Baulasten
(Sicherung der Zuwegung und Errichtung, Unterhaltung und Be-
nutzung der Ver- und Entsorgungsleitungen, eine
entsprechende Vereinigungsbaulast auf.dem Nachbargrund-
stlick)

Die Flurstiicksnachweise enthalten’keine Hinweise darauf, dass
die Grundstlcke in der Liste der Kulturdenkmale des Landkrei-
ses enthalten sind. Da. es sich. offensichtlich nicht um
denkmalwtrdige Bausubstanz handelt, wird bei der Bewertung
davon ausgegangen;-dass kein. Denkmalschutz besteht.

Das Grundbuch und die Flurstiicksnachweise enthalten keine
Hinweise:darauf, dass die Grundstiicke derzeit in ein Umle-
gungs-, Grenzregelungs- oder. Flurbereinigungsverfahren oder
in_sonstige MaBnahmen ‘der‘Bodenordnung einbezogen ist. Es
wurden keine weiteren:Nachforschungen hierzu angestellt.

Besonderes Stadtebaurecht: Nach Auskunft der Stadt Zeven sind die Grundstiicke derzeit

nicht‘eine laufende staddtebauliche Sanierungs-, Entwicklungs-
oder andere, MaBnahme des besonderen Stadtebaurechts ein-
bezogen.

2.7 Dingliche Rechte und Belastungen

Im Grundbuch-gesicherte
Belastungen:;

Hinweis:

Im Grundbuch gesicherte
beglnstigende Rechte:

Ifd. Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am
21.07.2022

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben bei der Ver-
kehrswertermittlung unberiicksichtigt, siehe Kapitel 1.2.
Grundbuchlich gesicherte Belastungen in Abteilung Ill sind we-
der aufgefiihrt noch berlicksichtigt.

Beglinstigende Rechte sind mir nicht bekannt geworden. Wei-
tere Nachforschungen wurden von mir diesbeziiglich nicht
angestellt.
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Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende)

und Belastungen: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten usw. sind
mir nicht bekannt geworden. Es wurden von mir diesbezliglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Siehe hierzu auch Kapitel 1.2.
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2.8 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Hohenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

verkehrsberuhigte GemeindestraBe (, Tempo-30-Zone®)

im Objektbereich Asphaltfahrbahn mit Parkstreifen, gepflasterte
FuBwege, StraBenlaternen

Reihenhausgrundstiick: normal
Garagengrundstuck: normal

Reihenhausgrundstick:
Gas, Wasser, Strom, Telefon
Schmutzwasserkanal

Fir die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren wird
davon ausgegangen;-dass derzeit-weder, ErschlieBungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuchnoch Beitrage nach dem Niederséch-
sischen Kommunalabgabengesetz fiir -vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen offen sind.
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3 Gebiaude - Befund

Das Grundstiick laufende Nummer 1 des Bestandverzeichnisses (Flurstiick 405) ist mit einem
Reihenmittelhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Das Reihenmittelhaus hat ein Satteldach und wurde in herkdmmlicher,
Uberwiegend massiver Bauweise erstellt.

Das Grundstick laufende Nummer 2 des Bestandsverzeichnisses (Flurstlick 339) ist mit zwei
Garagenreihen bebaut. Jede Garagenreihe besteht aus elf Einzelgaragen. Die Garagen wur-
den, sofern ersichtlich, in Uberwiegend massiver Bauweise errichtet:

3.1 Gebaudedaten

Baujahr: 1967 (Jahr der Fertigstellung/Ingebrauchnahme)

Bauzahlen: Brutto-Grundflache (a+b) gemaB DIN277
Reihenmittelhaus ca. 248 m2 BGF

Wohnflache

Reihenmittelhaus Wohnung im Erd=‘und Obergeschoss: ca. 95,0 m?2 Wohnflache
Gedeckter Freisitz (gartenseitig): ca. 4,8 m2Wohnflache
Hinzu kommen die Nutzflachen des Vollkellers, des Dachbodens
sowie des-Gartenhauses und der Garage.

Hinweis: Die Bauzahlen wurden Uberwiegend den amtlichen Unterlagen
entnommen bzw. auf Grundlage der amtlichen Unterlagen ermit-
telt und-nur stichprobenweise Uberprift. Die tatsadchlichen MaBe
kénnhen deshalb leicht abweichen. In der Wohnfldchenberech-
nung des Bauantrags wurden die Loggia mit der Halfte ihrer
Grundflache angerechnet, so dass von einer Wohnflachener-
mittlung nach Zweiter Berechnungsverordnung (Il. BV)
ausgegangen werden kann®. Der gedeckte Freisitz wurde wohn-
wertabhdngig mit einem Viertel seiner anrechenbaren
Grundflache bericksichtigt.

2 Nebenrechnung (5,90 m x 3,70 m - 1,22 m x 3,77 m) x ¥4 = 4,82 m2, gerundet 4,8 m?

3
Denn gemaB der bei der Planung ebenfalls tblichen DIN 283 wird die Grundflache gemaB Abschnitt 2.2.3 genau zu einem Viertel der
Wohnflache angerechnet
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3.2 Nutzungsart und Nutzungsméglichkeiten

Das gegensténdliche Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer, wurde jedoch zuvor au-
genscheinlich zu Wohnzwecken genutzt. Eine andere wirtschaftliche Nutzungsméglichkeit als
die wohnbauliche Nutzung bietet sich unter den gegebenen Umstanden nicht an.

3.3 Grundriss und Raumprogramm

Beim gegenstandlichen Reihenmittelhaus handelt es sich um eineg-Wohnung mit.ca. 4 Zim-
mern und mit rund 95 m2 Wohnflache zzgl. etwa knapp 5 m? Wohnfladche der-tiberdachten
Terrasse (sogenannter ,gedeckter Freisitz“, der mit einem Viertel seiner :anrechenbaren
Grundflache beriicksichtigt wird). Hinzu kommen die Nutzflachen des'Vollkellers, des Dach-
bodens sowie des Gberdachten Fahrradschuppens und'der Garage:

Der tatsachliche Grundriss des Reihenmittelhauses weicht.geringfligig von dem Grundriss ab,
der in den genehmigten Bauzeichnungen dargestellt ist. So ist u. a. die Trennwand zwischen
Kiche und Wohnzimmer etwas versetzt, sodass die'Klche etwas groBer und das Wohnzim-
mer entsprechend Kkleiner ist. Darlber hinaus ist-die\ gartenseitig)vorhandene Terrasse mit
KellerauBentreppe auf der gesamten Trauflange.€twa 4,70 m~-1,00 m = 3,70 m tief lberdacht.
Auf dem sudostlichen Gartenteil 'des Reihenhausgrundstlicks steht zudem ein kleines Gar-
tenhaus.

Die Wohnung wird Uber den Haupteingang.an der norddéstlichen Traufseite betreten. Der
Windfang erschlieBt das:Gaste-WC; die sich-anschlieBende Diele die Kiiche, das Wohnzim-
mer sowie Keller<und’Obergeschoss. Vom:-Wohnzimmer aus gelangt man zum gedeckten
Freisitz und zdm\sich anschlieBenden Garten. Die Diele im Obergeschoss erschlieBt drei
Wohn-/Schlafzimmer und-das Bad.‘Der-Balkon wird Uber das groBe Elternschlafzimmer be-
treten. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss erreicht man Uber eine Holz-Einschubtreppe von
derObergeschoss-Diele aus..Im Keller erschlieBt der Kellerflur den kleinen Waschraum (unter
Eingangsbereich), den Heizungsraum, in dem sich die Gas-Heizungsanlage befindet (Oltank
nicht (mehr) - vorhanden) sowie den groBen Kellerraum mit AuBentreppe zum Garten.

Die-Funktionalitdt des Grundrisses entspricht in etwa dem zum Errichtungszeitpunkt tblichen
Standard fir Reihenh&user. Dabei entspricht insbesondere das Bad im Obergeschoss jedoch
kaum noch den heutigen Wohnansprichen hinsichtlich der GréBe. Entsprechend der vorhan-
denen m?-Zahl werden der Grundriss und das mogliche Raumprogramm hinsichtlich
Wirtschaftlichkeit, Qualitat, Flexibilitdt und Nachhaltigkeit beim Wertermittlungsobjekt als
ausreichend bewertet. Die Belichtung durch Tageslicht der Rdume ist insgesamt befriedigend.
Eine ausreichende Bellftung ist mdglich.
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3.4 Baubeschreibung Reihenmittelhaus

Reihenmittelhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem

Dachgeschoss. Das Gebaude ist in herkémmlicher, Uberwiegend massiver Bauweise erstellt.

Die mit * gekennzeichneten Angaben wurden aus den amtlichen Unterlagen entnommen.

3.4.1 Rohbau

Grundung:

Keller:

Keller- und AuBenwénde:

AuBenfassade:

Innenwénde:

Decken:

Dach:

Treppen:

3.4.2. - Ausbau

FuBboden:

AuBenfenster:

nach statischen Erfordernissen aus Beton-*

voll unterkellert

massiv *

Verblendmauerwerk-(rot, grau verfugt), stidwestliche Traufseite
verputzt (gelb)

Uberwiegend massiv

massiv

Satteldach( mit Beton=Dachsteinen gedeckt; Dachrinnen und
Fallrohre.aus Zinkblech

zum-Kellergeschoss: massiv
zum Obergeschoss: massiv, mit PVC-Belag
zum Dachgeschoss: Holzeinschubtreppe

Kellergeschoss: Beton/Estrich

Erdgeschoss: Terrasse plattiert/gepflastert, tiw. gefliest,
tiw. Laminat o. A.

Obergeschoss: Bad gefliest, ansonsten Estrich

Dachgeschoss Beton/Estrich

Wohnbereich: Kunststoff-Fenster und -Fenster-Tlr-Elemente
mit Warmeschutzverglasung (3-fach, modernisiert geschéatzt in
2012); einfachverglaste Kellerfenster, Metall-Dachluke
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Turen:

Innenansichten:

Sanitére Anlagen:

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Glasfillungen (moderni-
siert), zur KellerauBentreppe Holztir mit Drahtglasfillung. Innen
zum Heizungsraum Metalltlr, ansonsten meist leichte Innenti-
ren in Holzzargen, zum Teil mit Oberlicht.

Die Innenseiten der Wande und Decken in den Wohnrdumen
sind UOberwiegend tapeziert und gestrichen. Die Wande im
Gaste-WC sind halbhoch gefliest, darlber tapeziert. Die Wande
im Bad sind raumhoch gefliest. Die Mauerwerkswandeim Keller
sind von innen Uberwiegend mit Fugenglattstrich \versehen und,
wie die Decken, gestrichen.

Gaste-WC mit Waschbecken und WC. (modernisiert). Bad mit
Waschtisch, Badewanne. und WC ‘(modernisiert). Hausan-
schluss-Waschraum-im-Keller mit entsprechenden Anschliissen
und Waschbecken.

3.4.3 Haustechnische Anlagen

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation:

Hinweis:

Die, Beheizung und “Warmwasserversorgung erfolgt Gber die
Zentralheizung im Keller~(Hersteller Junkers, Gas-Brennwert-
Kombigerat Typ ZBS 416/8352-MR A21, Fertigungsdatum Okto-
ber 2005). Die Warmeverteilung erfolgt Uber Heizkdrper mit
Thermostatventilen:

baujahrtypische Anzahl an Steckdosen, Sicherungen und Licht-
auslassen; z. T. Deckenleuchten

Eine Funktionsiberprifung der technischen Anlagen wurde
nicht durchgefihrt.

3.4.4 - Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Keller-AuBentreppe, Keller-Lichtschachte, Eingangsvordach, Terrassenliberdachung.
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3.5 Baubeschreibung Garage

Von den Eigentimern wird die von der StraBe aus gesehen dritte Garage der rechten Gara-
genreihe genutzt. Die Garage ist in Uberwiegend massiver Bauweise erstellt. Sie verflgt tber
ein Metall-Schwingtor. Der Innenraum konnte nicht besichtigt werden. Das Pultdach ist mit
Wellplatten gedeckt, wobei ein Kaufer aufgrund des augenscheinlichen Baujahres davon aus-
gehen wird, dass es sich um Asbestzementwellplatten handelt. Die AuBenfassade ist vorne
und seitlich Uberwiegend mit Ziegelmauerwerk verblendet.

3.6 Baubeschreibung AuBenanlagen und sonstige Aniagen

Die AuBenanlagen und die sonstigen baulichen Anlagen beinhalten in 'der Regel Gartenanla-
gen und Anpflanzungen, Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen.vom Geb&ude bis zum
Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen, Stitzmauern usw.

Der Weg vor dem Haus und Teile der Gartenflaichen auf dem:Reihenmittelhausgrundstiick
sind plattiert. Die Gartenflache ist mit Z&unen‘bzw. einerHolzpergola eingefriedet. Ansonsten
weist das Grundstick, soweit erkennbar, tbliche AuBenanlagen‘auf:

Die Zufahrt und der Garagenhof des-Garagengrundstiicks sind befestigt. Das Grundstlick
weist in Teilbereichen eingefriedet.

3.7 Zubehor

Unter Zubehor versteht manbewegliche Sachen, die zwar kdrperlich selbststandig sind, aber
nach ihrer wirtschaftlichen Bestimmung’dem Grundstick bzw. dem Gebé&ude zu dienen be-
stimmt sind: und zum . Grundstick bzw. Geb&dude in einem dieser Bestimmung
entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen (§ 97 Abs. 1 S. 1 BGB).

Eine Sache jst jedoch nicht Zubehdr, wenn sie nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht als
Zubehor angesehen wird (§ 97 Abs. 1 S. 2 BGB). Auch Gegensténde, die nur vortibergehend
fur den-wirtschaftlichen Zweck einer anderen Sache benutzt werden, gehdren nicht zum Zu-
behor(§ 97 Abs. 2 S. 1 BGB). Gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) kann auch zum
Grundstickszubehoér gehéren.

Die fest installierte Satellitenempfangsanlage wird dem Grundstiickszubehér zugeordnet.
Die vorhandene Einbauklche wurden offensichtlich aus serienmaBig hergestellten Einzeltei-

len/Baukastenmodulen mit Elektrogeraten zusammengefligt, wobei hier augenscheinlich nur
jeweils die Arbeitsplatte und teilweise Blenden den RaummaBen angepasst wurden.
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Die Einbauktiche wird von ihrer technischen und qualitativen Ausfiihrung und von der Eigenart
ihrer Einflgung (vgl. hierzu u. a. Holch DGVZ 1998, 65) und der Verkehrsanschauung weder
als wesentlicher Bestandteil des Wohngebdudes nach § 94 Abs. 2 BGB noch als Zubehor
eingeordnet und deshalb nicht mitbewertet.

3.8 Energetische Qualitat

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.

Die Gebaudehllle der beheizten Flachen des Reihenmittelhauses weist — bis. auf’die moder-
nisierten AuBenfenster und -tiren im Erd- und Obergeschoss, -dem Bau- bzw.
Modernisierungsjahr entsprechende, zum heutigen Standard jedoch vergleichsweise geringe
SchutzmaBnahmen gegen Warme und Kaélte auf.

Die energetische Qualitat wird auBerdem u. a:durch-Warmebriicken, wie die auskragenden
Betondecken im Balkon-/Loggiabereich, negativ beeinflusst.:-Weitere‘Nachforschungen und
Untersuchungen wurden hierzu nicht angestellt.

Pflichten zu Nachriistungen bei Anlagen und.Gebauden'gemaB Gebaudeenergiegesetz
(GEG)

Weder am Dach noch an der der Geschossdecke zum-unbeheizten Dachgeschoss sind nach-
tragliche DammmaBnahmenh erkennbar. Der Aufbau.der obersten Geschossdecke zum nicht
ausgebauten Dachgeschoss wurde nicht genau Uberpriift, da dies z. T. eine Bauteil6ffnung
bzw. weitergehende; eventuell zerstérende Untersuchungen nétig gemacht hatte. Ein Kaufin-
teressent wird dem Augenschein nach bei seinen Kaufpreisiliberlegungen davon ausgehen,
dass das Dammniveau der-Geschossdecke oberhalb der beheizten Bereiche zum unbeheiz-
ten Dachboden nicht/den-Anforderungen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-
2 : 2013-02 (siehe §47 GEG) entspricht und daher die Decke (oder das Dach) nachtraglich zu
dammen ist.

Ungedammte; zugangliche Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten -Raumen befinden, sind mir nicht aufgefallen (§ 71 GEG).

Das Gas-Brennwertgerat muss derzeit nicht verpflichtend nachgeristet werden (§ 72 GEG).

Hinweis: Die Ausfiihrungen zu NachrUstpflichten bedeuten nicht, dass eine energetische Mo-
dernisierung der Gebdaudehille und Anlagentechnik nicht sinnvoll sein kdnnte. Die
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig
getroffen. DAmmschichten und Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wur-
den nicht entfernt.
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3.9 Baumangel und Bauschaden

Die Dachrinne des Reihenmittelhauses ist an der norddstlichen Traufseite ist defekt. An der
Innenwand im Treppenbereich EG/OG zu den Nassrdumen ist ein Fleck ersichtlich, wobei es
sich augenscheinlich um Schmutz und Wasserrédnder handelt. Eine starkere Durchfeuchtung
oder Fékalgeruch werden zum Wertermittlungsstichtag nicht festgestellt.

Die Dachdeckung der vom Eigentimer genutzten Garage konnte innenseitig nicht inspiziert
werden, sie neigt sich jedoch augenscheinlich dem Ende ihrer technischen Nutzungsdauer
entgegen. Ferner weisen die Gebdude baujahresgemaBe, kleinere Schaden auf.

Hinweise

Fir die Wertermittlung wird eine marktangepasste Wertminderung auf Grundlage der vermut-
lichen Schadenursache(n) ermittelt. Vor einer SanierungsmaBnahme; sollte in jedem Fall eine
detaillierte Bauwerksanalyse durch den ausfihrenden Fachbetrieb bzw. Planungsingenieur
durchgefihrt werden, um die genaue Schadenursache und das genaue Leistungsspektrum
der Schadensanierung festzulegen. Falls.BaumaBnahmen erforderlich-werden, die Uber die
Behebung der erkennbaren, vereinzelt vorhandenen Schaden hinausgehen, so kann dies den
ermittelten Wert verringern. Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden nur augen-
scheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Eine Funktionspriifung von Fenstern, Tlren, Heizungs-
anlage, Beleuchtung, technischen Anlagen usw.' erfolgte nicht. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische-Schadlinge. sowie Uber. gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt:

3.10 Bau- und Erhaltungszustand

Das Reihenhaus befindet sich insgesamt gesehen in einem baujahresgeméBen, normalen
Bau- und Erhaltungszustand (sehr gut — gut — normal — ausreichend — mangelhaft — ungenu-
gend), die Garage, sofern ersichtlich, in einem ausreichenden Bau- und Erhaltungszustand.
Die AusfUhrungsqualitat ist insgesamt mittelméaBig, z. T. auch nur einfach (einfach — mittelma-
Big — gut —'sehr gut). Die AuBenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich, sofern
ersichtlich, insgesamt gesehen in einem noch normalen Bau- und Erhaltungszustand.

3.11 Miet- oder Pachtverhaltnisse

Das Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag offensichtlich leer. Miet- oder Pachtverhalt-
nisse bestehen nach Angabe des anwesenden Beteiligten nicht.
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4 Bewertung

Grundsttcksverkehrswerte werden auf Grundlage der im dritten Abschnitt der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) kodifizierten Verfahren ermittelt. Die klassischen
Wertermittlungsverfahren sind hierbei das Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren. Aus
dem ermittelten Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwert kann jeweils der Verkehrswert unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ermittelt werden. Die Wahl des
Verfahrens richtet sich dabei nach den bestehenden Gepflogenheiten des'gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehrs und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls;> insbesondere den zur
Verfligung stehenden Daten.

4.1 Besonderheiten

Ohne Baugenehmigungsverfahren erstellte/geidnderte Anlagen

Der Bau der gartenseitig an das Reihenhaus angebauten Terrassentberdachung (gedeckter
Freisitz) und der Bau des Gartenhauses auf-dem rlickwartigen, sidwestlichen Teil des Rei-
henhausgrundstiicks wurden der Bauaufsichtsbehdrde ‘hach Aktenlage nicht angezeigt. Fur
die Wertermittlung stellt sich die Frage nach der Legalitat dieser‘/Anlagen. Denn u. a. ist bei
der Wertermittlung die zuldssige Nutzung zugrunde zu legen (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Die Frage nach der Legalitat baulicher Anlagen'ist jedoch rechtlicher Natur. Sie kann und darf
daher von mir nicht beantwortet werden::Verbindliche Aussagen zur Legalitat kébnnen nur von
der Bauaufsichtsbehérde getroffen. werden. Der Befundsachverhalt soll aber nachfolgend
sachverstandig eingeordnet werden,-um die Schiussfolgerungen fiir die Wertermittlung nach-
vollziehbar zu machen.

Gartenhaus

Der rickwértige Grundstucksteil.ist im Bebauungsplan als ,nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flache (private Freifliche)” festgesetzt. Ein Kaufinteressent wird aufgrund dieses Umstandes
das Gartenhaus‘auf dem rickwértigen Grundstucksteil als formell und materiell illegal einstu-
fen. Formell illegal ist ein Vorhaben, wenn es ohne die erforderliche Genehmigung oder
Zustimmung errichtet wird oder errichtet worden ist oder wenn zwar eine Genehmigung ein-
geholt.worden ist, das Vorhaben aber hiervon abweicht (sogenannter ,Schwarzbau®). Von
materieller lllegalitat spricht man, wenn das Vorhaben den Vorschriften des materiellen 6f-
fentlichen Rechts widerspricht.

Am Grundstiicksmarkt wird das Gartenhaus bei der Kaufpreisbildung deshalb kaum einen
wertrelevanten Einfluss haben. Zwar bedeuten die baulichen Anlagen einen Nutzungsgewinn,
aber ein potenzieller Kaufer wird dies den Kosten flir eine Beseitigung der Anlagen bei einer
Beanstandung entgegenstellen. Aufgrund dieser Sichtweise am Grundstiicksmarkt bleibt
diese bauliche Anlage bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.
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Terrassentberdachung

GemaB Anhang Nr. 1.8 zu § 60 Abs. 1 NBauO kdnnen Terrassentberdachungen mit nicht
mehr als 30 m? Grundflache verfahrensfrei errichtet werden. Teilnehmer am Grundsticks-
markt werden daher keine bauaufsichtlichen Eingriffe erwarten.

4.2 Regionaler Immobilienmarkt und Analyse

Die Preise fur individuelles Wohnbauland sind von 2010 bis 2021 im 'Landkreis-Rotenburg
(Wimme) um durchschnittlich 71 % gestiegen (siehe Abbildung 5):

Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. So ist z. B. der Bodenrichtwert in der gegen-
sténdlichen lkage in Zeven vom Stichtag 01.01.2011 bis 01.01.2022 nur um ca. 40 % (von
75.€/m? auf 105 €/m?) gestiegen.

Eine-Indexreihe fur Wohnh&user mit dazugehdériger Umrechnung der Kaufpreise auf ein ge-
normtes Objekt mit gleichbleibend durchschnittlichen Merkmalen wurde fur den Landkreis
Rotenburg (Wimme) vom Gutachterausschuss nicht verdffentlicht. Der Niedersédchsische Im-
mobilienpreisindex (NIPIX) fir gebrauchte Eigenheime im Bereich mittleres Niedersachsen, zu
dem auch Zeven gehort, ist jedoch ein deutlicher Indikator flir die positive Preisentwicklung.
So ist der Index vom |. Quartal 2011 bis zum IV. Quartal 2021 um insgesamt 122 % gestiegen,
das Preisniveau hat sich also im vergangenen Jahrzehnt mehr als verdoppelt.
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Die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird als stabil eingeschétzt, ist aber von
erheblichen Unsicherheiten geprégt. So hinterlassen die anhaltend hohe Inflation, stark ge-
stiegene Bauzinsen und erschwerte Finanzierungen Spuren auf dem Immobilienmarkt und
setzen die Preise von Wohnimmobilien zunehmend unter Druck.

So wird fur Eigenheime (dazu gehdren Ein- und Zweifamilienh&duser, Reihenhduser und Dop-
pelhaushélften) in ganz Niedersachsen vom Gutachterausschuss von Januar (Indexwert
176,54) bis Juni 2022 (Indexwert 184,06) zwar noch ein Preisanstieg von etwa 4,3 % festge-
stellt. Seitdem fallen jedoch die Preise und liegen im Oktober 2022 (Indexwert 172,30) bereits
etwa 2,4 % unter dem Niveau von Januar 2022 (vgl. https:/www.gag.niedersach-
sen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/einundzweifamilienhaeuser/ ; Abruf
am 05.01.2023). Auch eine Kaufzuriickhaltung bei Reihen+und/Doppelhdusern kann in Nie-
dersachsen festgestellt werden. So wurde im Oktober 2022 nur 593 Verkaufe registriert, der
tiefste Wert im verdffentlichten Auswertezeitraum -Januar 2017 \bis Oktober 2022 (vgl.
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/aktuell/reihen-
hausdoppelhaushaelfte/ ; Abrufdatum 05.01.2022);

Positiv auf die Vermarktungsfahigkeit des Reihenhausgrundstiicks .und des Miteigentumsan-
teils am Garagengrundstiick wirkt sich-meines Erachtens insbesondere

- die marktgangige GréBe und

- die bereits getatigten SanierungsmaBnahmen-aus.

Negativ wirken sich dagegen insbesondere
- die geringwertige'Wohnlage,
- der zum-Teil.unvorteilhafte Grundriss,
- die zum Teil geringe energetische Qualitat der Gebaudehlle sowie

- die;augenscheinlich (bald)fallige Instandsetzung der Décher von Reihenhaus und Ga-
rage aus.

Das Reihenhausgrundstiick und der Miteigentumsanteil am Garagengrundstick wird bei ei-
nem entsprechenden Vermarktungszeitraum und einer entsprechenden Preisgestaltung
normal (sehr gut — gut — normal — schwierig — sehr schwierig) zu platzieren sein, trotz der
festzustellenden Kaufzuriickhaltung, da es sich um eine vergleichsweise ,bezahlbare” und
damit flr viele Kauferkreise interessante Immobilie handelt.
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4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Kaufer von Reihenhdusern und Miteigentumsanteilen an Garagengrundstiicken orientieren
sich am Grundsttcksmarkt vorrangig an den Preisen von vergleichbaren Objekten. Aufgrund
dieser Ublichen Gepflogenheit am Grundstlcksmarkt und der Tatsache, dass geeignete Ver-
gleichsfaktoren fir Reihenhduser bzw. eine ausreichende Anzahl von/ geeigneten
Vergleichswerten fir Garagen aus dem betreffenden Gebiet vorliegen, wird zur Verkehrswer-
termittlung das (indirekte) Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) angewendet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) ist u. a. fir Immobilien geeignet, die Ubli-
cherweise zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Dies ist
hier Gblicherweise der Fall, sodass fiir das Reihenmittelhausgrundstlck:vergleichend auch
der Sachwert ermittelt. Hier liegen vom Gutachterausschuss abgeleitete Sachwertfaktoren
vor, die auf das Objekt anwendbar sind. Allerdings ist das Baupreisniveau — im Gegensatz zu
den Immobilienpreisen — auBergewodhnlich stark angestiegen. Solag der Index fir Wohnge-
baude des Statistischen Bundesamtes im flr den Stichtag relevanten:IV. Quartal 2021 bei
132,3, im Ill. Quartal 2022 bei 151,0, ein Anstieg um rund-14;1 %. Deshalb wird der Sachwert
abweichend vom Sachwertmodell des Gutachterausschusses/mit dem Indexwert fir den
Stichtag relevanten IV. Quartal 2021 berechnet und die antizipierte' Wertsteigerung im Markt-
anpassungsfaktor beriicksichtigt. Aufgrund dieser Abweichung wird der Sachwert nur zur
Uberpriifung des Vergleichswerts herangezogen:.

Da bei Reihenhdusern die Erzielung von Ertrdgeniblicherweise nur eine untergeordnete Rolle
spielt, da sie von potenziellen Erwerbern Uberwiegend flr die eigene Nutzung nachgefragt
werden, wird auf die:Anwendung 'des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ver-
zichtet.

Zur Bodenwertermittlung kommtgeman § 40 Abs 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren
(§§,24/bis 26 ImmoWertV) zur Anwendung.

4.4 Wertermittlung 1/22stel Miteigentumsanteil an Garagengrundstiick

Der-1/22stel Miteigentumsanteil am Garagengrundstiick mit insgesamt 22 Garagen wird von
Marktteilnehmern ahnlich wie eine Einzelgarage im Teileigentum gesehen und bewertet. Ak-
tuelle Auswertungen flir Garagenstelleplatze fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) liegen
nicht vor. Aktuelle Preise von Einzelgaragen (Weiterverkauf) im Nachbarlandkreis Stade liegen
bei durchschnittlich 7.500 €, in den Nachbarlandkreisen Verden und Heidekreis bei durch-
schnittlich 5.000 €.
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Fur den gegenstandlichen 1/22stel Miteigentumsanteil am Garagengrundstick wird unter Be-
ricksichtigung des &uBeren Anscheins und des augenscheinschlichen Instandhaltungsstaus
ein Vergleichswert von 3.000 € geschétzt.

Vergleichswert Grundstiick Ifd. Nr. 2 (1/22stel Miteigentumsanteil): 3.000 €

4.5 Bodenwert Reihenhausgrundstiick

Nach § 40 Abs 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 26 Abs. 2
ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert .des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsttcksflache. Abweichungen, eines<einzelnen Grundstliicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden” Umstédnden — wie-ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt, GréBe usw. — bewirken in der Regel entsprechende Abweichung seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauland betragt in der-lL.age des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2022 =105 €/m?

Das Richtwertgrundstiick weist die folgenden-Zustandsmerkmale auf:

— Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)
— Bauweise Reihenhauser
— Entwicklungsstufe Baureifes Land

Der Wert wurde-aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte Otterndorf-entnommen. Der Bodenrichtwert bezieht sich dabei auf Baugrundstiicke,
bei denen> fir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrdage im Sinne des
§ 127-Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Niedersidchsischen Kommunalabgabengesetz so-
wie Kostenerstattungsbeitrage fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw.
nicht mehr erhoben werden. Beim gegenstandlichen Grundstlick handelt es sich um ein 246
m?2 groBes Reihenhausgrundstiick. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag, der Lage, Art und des MaBes der baulichen Nutzbarkeit und
des Zustands des Grundstiicks und der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, wird ein Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag von 246 m2 x 105 €/m? = 25.830 €, gerundet 26.000 € geschétzt.

Bodenwert Grundstiick laufende Nummer 1 (Reihenhaus): 26.000 €



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Am Rehmenfeld 36, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 3/22 Seite 34 von 45

4.6 Sachwert Reihenhausgrundstiick

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert setzt sich aus
dem Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen zusam-
men. Der Wert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen darf auch pauschal nach Erfahrungssatzen geschatzt-werden. Die wich-
tigsten Begriffe zur Sachwertermittlung werden nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Herstellungskosten ermitteln sich aus einer Flachen-, Raum--oder sonstigen Bezugsein-
heit der gegenstandlichen baulichen Anlagen multipliziert mit—~den zugehdrigen
Normalherstellungskosten je Bezugseinheit. Die Normalherstellungskosten (NHK) sind die
Kosten, die marktiblich fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzu-
wenden wéren. Sie werden nach den vorliegenden Daten auf der, Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt. Die Ansatze der ,Normalherstellungskosten (NHK) 2010 kénnen
der Anlage 4 zur ImmoWertV entnommen \Werden. Die zugehdérigen:-Baunebenkosten, also
insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmi-
gungen, sind im Kostenansatz bereits enthalten.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 /Abs. 3 ImmoWertV)

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl.der:Jahre anzusetzen, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen..Die Ansatze sind gemaB § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV den Anlagen
1 und 2 zur ImmoWertV zu entnehmen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor wird tblicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell
auf.der Basis der/sachverstandig geschéatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer ermittelt. Er entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kommen u. a. besondere Ertragsver-
héltnisse, Bauméngel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
Bodenverunreinigungen oder andere Abweichungen in Betracht. Sie werden Ublicherweise
durch marktgerechte Zu- und Abschlage gewurdigt, soweit sie im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr berticksichtigt werden und nicht bereits in anderer Weise beriicksichtigt sind, z. B.
durch eine entsprechend geanderte Restnutzungsdauer.
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4.6.1 Herstellungskosten

Das gegenstandliche Reihenmittelhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
nicht ausgebautem Dachgeschoss entspricht weitestgehend der Gebdudeart 3.12 der
NHK 2010 (Reihenmittelhaus; Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebau-
tes Dachgeschoss). Der vorlaufige Kostenkennwert des Objekts wird anhand des
vorhandenen Gebaudestandards sachverstandig abgeschéatzt. Hierzu werden die einzelnen
Standardmerkmale hinsichtlich in Anlehnung an die Beschreibung des Gebaudestandards
der Sachwertrichtlinie nach sachverstandiger Wirdigung den Standardstufen<1<5-wie folgt

zugeordnet:
Tabelle 1 Gebaudemerkmale und Standardstufen
Standardstufe Wagungs-
Merkmale 1 2 3 4 5 anteil

AuBenwinde 0,6 0,2 02 23%
Dach 1 15%
Fenster und AuBentiren | 0,2 0,8 11%
Innenwéande und -ttiren 0,3 0,7 11%
Deckenkonstruktionen
und -treppen 1 11%
FuBbdden 0,5 0,5 5%
Sanitéreinrichtungen 0,2 0,8 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische
Ausstattung 0,8 0,2 6%
Kostenkennwerte flr
Gebaudeart 3:12 505 € 560 € 640 € 775 € 965 € /m2 BGF

Ergebnis

Standardstufe: 2,5 (Standard von 1-2-3-4-5)

Vorlaufiger‘Kostenkennwert: 610 €/m? BGF einschlieBlich Baunebenkosten

Kostenkennwert Objekt: 610 €/m?2 Brutto-Grundflache einschlieBlich Baunebenkosten.
Die bestehenden Abweichungen des Wertermittlungsobjekts
zum NHK-Geb&udetyp wurden berlicksichtigt.

Baupreisindex: fur Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
Basis 2015 =100,0
Basis NHK 2010 = 90,1
Stichtag 01.01.2022 =132,3.(IV. Quartal 2021)

NHK Objekt: 610 x 132,3 + 90,1 = 896 €/m2 BGF
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4.6.2 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Die besonderen Bauteile und Betriebseinrichtungen werden, sofern sie nicht bereits in den
Herstellungskosten bertcksichtigt sind und am Markt Gberhaupt Berticksichtigung finden, mit
einem Zuschlag von 12.500 € bertcksichtigt.

4.6.3 AuBenanlagen und sonstige baulichen Anlagen

Die AuBenanlagen beinhalten in der Regel Versorgungs- und Entwésserungsanlagenvom Ge-
bdude bis zum Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen,
Stitzmauern usw. Ubliche pauschale Zuschlage fir AuBenanlagen-und sonstige bauliche An-
lagen liegen bei etwa 7.500 € (sehr einfach/wenig) bis 12.500 € (aufwendig/umfangreich).

Die AuBenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen werden beim Objekt pauschal mit einem
Zuschlag von 8.000 € angesetzt.

4.6.4 Wirtschaftliche Gesamt- / Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Reihenhduser haben Ublicherweise eine durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer von rund 80 Jahren (vgl. Anlage 1 zu §12.Abs. 5 S--1-ImmoWertV). Damit ist nicht die
technische Lebensdauer der Baumaterialen gemeint, die teilweise deutlich darlber liegt. Ab-
weichend davon wird hier,gemaB dem/Berechnungsmodell des Gutachterausschusses flr
Grundstlckswerte mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gerechnet.

Das urspringlich yor.etwa 53 Jahren errichtete’Reihenhaus wurde in Teilen modernisiert. Die
baulichen MaBnahmen bewirken, dass sich das Objekt insgesamt verjiingt und Alter und Bau-
jahr zu fiktiven:GroBen werden. Zur-Abschatzung der verlangerten Restnutzungsdauer durch
ModernisierungsmaBnahmen wird auf'das Verfahren der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 S. 1 Im-
moWertV) zurlickgegriffen. Hierzu wird anhand des in Tabelle 2 dargestellten Punkteschemas
ein Modernisierungsgrad gemafB Tabelle 3 abgeschatzt, wobei in erster Linie nur MaBnahmen
innerhalb der.vergangenen 20 Jahre berlicksichtigt werden sollen. Bei langer zurlickliegenden
MaBnahmen wird ggf. ein geringerer Punktwert als der maximale Tabellenwert angesetzt. Hie-
raus ‘ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer, die nach nachstehender Formel
ermittelt wird:

Alter?
Restnutzungsdauer = — b X Alter + ¢ X Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Die Variablen a, b und ¢ werden dabei entsprechend der Anlage 2 ImmoWertV gewé&hlt.
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Tabelle 2 Modernisierungselemente mit Punktraster
Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- | 4 Yo
mung (nachtragliche Ddmmung der Decke berlcksichtigt)
Verbesserung der Fenster und AuBentiiren 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 3
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung/Einbau von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, ' 2 0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 7 Punkte
Tabelle 3 Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 Nicht modernisiert 0 bis 1
2 Kleine~-Modernisierungen im Rahmen der In- 2 bis 5
standhaltung
3 Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10
4 Uberwiegend modernisiert 11 bis 17
5 Umfassend modernisiert 18 bis 20

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gemaB dem Berechnungsmodell des Gut-

achterausschusses ergeben sich beim vorhandenen Modernisierungsgrad

- —eine modifizierte Restnutzungsdauer von gerundet 30 Jahren,

- ein modifiziertes Alter von 40 Jahren und
- ein modifiziertes Baujahr von 1982.

Dies ergibt flr das Objekt einen Alterswertminderungsfaktor nach dem linearen Abschrei-

bungsmodell von 0,43 (§ 38 ImmoWertV).
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4.6.5 Marktanpassung

Da der Sachwert in der Regel nicht mit dem Verkehrswert (Marktwert) identisch ist, muss er
mit einem objektiv angepassten Sachwertfaktor an den Markt angepasst werden (§ 35 Abs. 3
ImmoWertV). Der Gutachterausschuss hat aus Kaufpreisen der vergangenen Jahre Sachwert-
faktoren flr Reihenh&user und Doppelhaushalften ermittelt (§ 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 2 BauGB).
Dieser Sachwertfaktor ist folglich der marktbezogene Zuschlag auf, oder.aber der Abschlag
vom rechnerischen Ergebnis der Sachwertermittlung. Er wird in der Praxis empirisch abgelei-
tet, indem die flr die Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den dafiir bekannten

. K is (Verkeh t
Kaufpreisen gesetzt werden, also Sachwertfaktor = Sau/prets WVerkehrgwert)

Sachwert

Far Ubliche Reihenh&auser und Doppelhaushélften des entsprechendenLagewerts (105 €/m?)
und eines vorlaufigen Sachwerts (ohne Berilcksichtigung besonderer objektspezifischer
Merkmale) von 134.924 € (siehe Kapitel 4.6.8) ergibt sich ein Sachwertfaktor von linear inter-
poliert gerundet 1,57 zum Stichtag 01.01.2022 (siehe Anlage Vill'im Anhang des Gutachtens).
Dieser Sachwertfaktor ist fiir das Objekt nach sachverstandiger Uberpriifung im Sinne des
§ 9 ImmoWertV grundsétzlich geeignet. Allerdings ist zu‘bedenken, dass hier der Sachwert
abweichend mit dem Baupreisindex des'IV. Quartals 2021 ermittelt wurde.

Unter BerUcksichtigung sémtlicher objektspezifischer Vor--und Nachteile und der Wertent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird ein*Marktanpassungsfaktor von 1,6 als
angemessen betrachtet. Das heiBt, dass)der vorlaufige marktangepasste Sachwert etwa
160 % des vorlaufigen Sachwerts, also 134.924 €x1,6 = 215.878 € betragt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwerti: 215.878 €

4.6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die“vorhandenen:Baumangel und Bauschaden bewegen sich noch im Ublichen Rahmen fir
Objekte dieser Art)und dieses Alters. Sie werden bereits im Sachwertverfahren im Marktan-
passungsfaktor-bzw. bei den Vergleichsfaktoren marktgerecht beriicksichtigt, sodass diese
nicht zusatzlich bericksichtigt werden. Die notwendige Dammung der obersten Geschoss-
decke wird mit einem Abschlag von 3.750 € berlcksichtigt.

Daruber hinaus ist das Grundsttck durch Baulasten belastet. Zudem bestehen auch fiir be-
glnstigende Baulasten. Die Baulasten sind typisch flr die Reihenhduser in der
Bodenrichtwertzone und wurden bereits marktgerecht im Bodenrichtwert und damit bei der
Bodenwertermittlung bericksichtigt.

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde sind dem Sachverstandigen nicht bekannt
geworden.
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4.6.7 Zubehor

Der Marktwert der Satelliten-Empfangsanlage wird pauschal mit 150 € abgeschétzt.

4.6.8 Grundstiickssachwert

Tabelle 4 Sachwert

Ermittlung des Sachwerts nach den §§ 35-39 ImmoWertV

Objektdaten Reihenmittelhausgrundstiick

Am Rehmenfeld 43
27404 Zeven
Bodenwert
Beschreibung Flache in m2 Bodenwert je m? Bodenwert

Bauland 246 105,00 € 25.830 €

Summe 246 25.830 €

Bodenwert (gerundet) 26.000 €
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Beschreibung Brutto—Gr::]zdfléche in Kosten je m? Herstellungskosten

Reihenmittelhaus 248 896/€ 222.208 €

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen 12.500 €
Zwischensumme 234.708 €
Alterswertminderung 0,43 234.708 € | 100.924 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 100.924 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen I pauschal 8.000 €
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks

Bodenwert 26.000 €

Vorldufiger Sachwert der baulichen-Anlagen 100.924 €

Vorlaufiger Sachwert derbaulichen AuBenanlagen 8.000 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 134.924 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Grundstiicks Sachwertfaktor 1,60 215.878 €
Werteinfluss besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.750 €

Wert des Zubehors 150 €

Sachwert des Grundstiicks 212.000 €
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4.7 Vergleichswert Reihenhausgrundstiick

K&ufer von Reihenhdusern orientieren sich Ublicherweise am Grundsticksmarkt an den Prei-
sen von vergleichbaren Objekten. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am
Grundsttcksmarkt und der Tatsache, dass vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichs-
faktoren fur Doppelhaushélften/Reihenhduser vorliegen, wird zur Verkehrswertermittiung
auch das Vergleichswertverfahren angewendet.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Nach-diesem Ver-
fahren wird der Verkehrswert (Marktwert) aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen von anderen
Wohnh&usern abgeleitet, die hinsichtlich der wichtigsten wertrelevanten -Merkmale hinrei-
chend mit dem gegenstédndlichen Objekt hinreichend @bereinstimmen(§ 25 ImmoWertV).
Alternativ kdnnen auch geeignete Vergleichsfaktoren verwendet werden (§ 26 ImmoWertV).

Die wichtigsten wertrelevanten Merkmale sind die liage (Bodenrichtwert bzw. Lagewert), die
WohnungsgroBe und die GrundstiicksgréBe.

In der nachfolgenden Tabelle 5 sind die!fiir das Objekt nach sachverstandiger Uberpriifung
im Sinne des § 9 ImmoWertV geeignete,-vom Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichs-
faktoren fir Doppelhaushélften/Reihenhduser>in Abhdngigkeit von Lage und Baujahr
aufgefihrt.

Tabelle 5 Vergleichsfaktoren DHH/RH in Abh&ngigkeit von Lage und Baujahr (siehe Anlage)

Baujahr 1975 Baujahr 1985
Bodenrichtwert 70 €/m?2 1.595 €/m?2 Wohnflache 1.933 €/m?2 Wohnflache
Bodenrichtwert 110 €/m?2 1.888 €/m2 Wohnflache 2.253 €/m2 Wohnflache

Hier: Bodenrichtwert (Lagewert) 105 €/m? und wertrelevantes (fiktives) Baujahr 1982

Aus:den Werten ergibt sich nach linearer Interpolation ein Vergleichsfaktor von 2.105 €/m?
Wohnflache:sDieser Wert bezieht sich auf eine typische Doppelhaushalfte bzw. ein typisches
Reihenhaus in massiver Bauweise und zugehdriger Garage bzw. Carport, mit mittlerer Aus-
stattung, einer Wohnflache von 100 m2 und einer GrundstlcksgréBe von 350 m2 zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2022.

Das Objekt entspricht rund 100 m2 Wohnflache der GréBe des Normobjekt, so dass hier keine
Korrektur notwendig ist.
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Da der Vergleichsfaktor den Wert der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens darstellt,
muss auch die abweichende GrundstiicksgréBe mit einem vom Gutachterausschuss abgelei-
teten Faktor korrigiert werden. Da der Vergleichsfaktor auch eine Garage beinhaltet, wird
zunachst auch der Anteil am Garagengrundstiick mit einberechnet. Der Korrekturfaktor liegt
fur eine GrundstlicksgréBe von 246 m2 + 771 m2/22 = 281 m2 bei rund 0,96 (Wert linear inter-
poliert, siehe Tabelle in Anlage VIII).

Das Reihenhaus ist vollstandig unterkellert. Hierfir wurde vom hiesigen Gutachterausschuss
kein Korrekturfaktor abgeleitet. Dass eine Abhangigkeit vom Unterkellerungsgrad-aus der
Stichprobe im Landkreis offenbar nicht signifikant abzuleiten war, heiBt jedoch nicht, dass
diese nicht existiert. Nach Auswertungen des Gutachterausschusses fiur Grundstickswerte
Sulingen-Verden wird eine Vollkeller im benachbarten Landkreis Heidekreis mit einem abge-
leiteten Faktor von 1,06 beriicksichtigt. Der Faktor ist nach-sachverstandiger Uberpriifung im
Sinne des § 9 ImmoWertV grundsétzlich auch fir Objekte im Landkreis Rotenburg (Wimme)
geeignet. Der Unterkellerungsgrad wird mit einem-Korrekturfaktor-von 1,06 berlcksichtigt.

Samtlicher weitere Abweichungen vom Vergleichsobjekt und die Marktentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag werden mit einem Faktor-voniinsgesamt 1,02-abgeschatzt.

Fir das gegenstandliche Objekt-ergibt sich-demnach ein-vorlaufiger Vergleichswert von
2.105 €/m2 x 0,96 x 1,06 x 1,02 x-100 m2 =218.489 €. Dieser Vergleichswert beinhaltet auch
eine Garage. Da die Garage separat bewertet wird, muss der Vergleichswert um den ge-
schatzten Wert des Miteigentumsanteils am Garagengrundstiick von 3.000 € Kkorrigiert
werden. Die besonderen-objektspezifischen-Grundsticksmerkmale werden mit einem Ab-
schlag von 3.750 € beriicksichtigt (siehe Kapitel 4.6.5). Das Zubeh&r wird mit einem Zuschlag
von 150 € angerechnet (siehe’Kapitel 4:6.7).

Unter sorgféltiger Berlcksichtigung-aller wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsob-
jekts,<(der Lage( auf) dem Grundsticksmarkt und der Wertentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird der Vergleichswert des Reihenhausgrundstiicks auf 218.489 €
-.3.000 € - 3.750 € + 150 € = 211.889 €, gerundet 212.000 € geschétzt.

Vergleichswert Grundstiick laufende Nummer 1 (gerundet): 212.000 €
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5 Verkehrswert

Zur Darstellung des Verkehrswerts wird zundchst die Definition geméaB § 194 Baugesetzbuch
(BauGB) zitiert. AnschlieBend werden die Ergebnisse der angewandten Wertermittlungsver-
fahren dargestellt und begriindet, aus welchem Verfahrensergebnis der Verkehrswert ermittelt
wird.

5.1 Legaldefinition

Baugesetzbuch (BauGB) § 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der.in dem. Zeitpunkt, auf den

sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsyerkeht nach denrechtlichen Gege-

benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen’Beschaffenheit und der Lage des
Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der'Wertermittlung ohne Rucksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Ermittelter Sachwert Grundstiick Ifd. Nr. 1 (Reihenhausgrundstiick), ger.: 212.000 €
Ermittelter Vergleichswert Grundstiick Ifd..Nr. 1 (Reihenhausgrundstiick), g.: 212.000 €
Ermittelter Vergleichswert Grundstiick laufende Nummer 2

(1/22tel Miteigentumsanteil an Garagengrundstiick: 3.000 €

Entsprechend den-Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Reihenmittelhdusern'und Miteigentum an Garagengrundstiicken vorrangig mit Hilfe
des Vergleichswertverfahrens ermittelt, da diese Objekte in der Regel nach Preisen je Quad-
ratmeter Wohnflache ‘(bzw. Miteigentumsanteilen/Stellplatzen) gehandelt werden. Fir die
Wertermittlung sind.vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichsfaktoren herangezogen
worden. Dariiber hinaus wurde fir das Reihenmittelhausgrundstiick auch der Sachwert ver-
gleichend “ermittelt. Der ermittelte Vergleichswert des Reihenhausgrundstlicks betragt
gerundet'224.000 €. Der Verkehrswert leitet sich Ublicherweise ohne weitere Anpassungen
direkt aus dem Vergleichswert ab. Der ermittelte Sachwert betragt ebenfalls 212.000 €. Die
ermittelten Werte bestatigen sich.

Unter Wirdigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften — jedoch
ohne Bericksichtigung der Rechte in Abteilung Il und Il —, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks wird der Verkehrswert des Reihenhausgrundstiicks laufende Num-
mer 1 zum Wertermittlungsstichtag auf 212.000 € geschatzt. Der Verkehrswert des
Grundstlcks laufende Nummer 2 (1/22stel Miteigentumsanteils am Garagengrundstiick) leitet
sich aus dem ermittelten Vergleichswert von 3.000 € ab.
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5.3 Verkehrswert (Marktwert)

Beim Wertermittlungsobjekt handelt es sich um Grundbesitz, der sich aus den zwei Grund-
stiicken laufende Nummer 1 und 2 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuches von Zeven
Blatt 6095 zusammensetzt.

Beim Grundstiick laufende Nummer 1 handelt es sich um das 246 m2:groBe, mit einem
Reihenmittelhaus bebaute Flurstliick 405 der Flur 7 der Gemarkung Zeven, Am Rehmen-
feld 36.

Bei der Eintragung laufende Nummer 2 des Bestandsverzeichnisses handelt es sich um
1/22stel Miteigentumsanteil an dem 771 m?2 groBen Garagengrundstiick Flurstiick 339
der Flur 7 der Gemarkung Zeven, Am Rehmenfeld. Dieses Grundstlck gliedert sich in zwei
Garagenreihen mit insgesamt 2 x 11 = 22 Garagen und einen unbebauten Garagenhof.

Der Verkehrswert wird gemaB den Ublichen Gepflogenheiten im’gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr am Vergleichswert ausgerichtet und, beim Reihenhausgrundstiick, der Sachwert zur
Uberpriifung hinzugezogen. Unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks- und Im-
mobilienmarkt schatze ich den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB (jedoch
ohne Beriicksichtigung eventuell vorhandener'Bechte in Abteilung Il und lll des Grundbuchs)
zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 22.11.2022 des im Grundbuch von Blatt 6095
eingetragenen Grundbesitzes

laufende Nummer. 1.des Bestandverzeichnisses in 27404 Zeven, Am Rehmenfeld 36, Ge-
markung Zeven; Flur.7; Flurstick 405 auf

212.000,- €

(in Worten: zweihundertzwolftausend Euro)

und faufende Nummer 2 des Bestandverzeichnisses in 27404 Zeven, Am Rehmenfeld, Ge-
markung Zeven, Flur 7, Flursttck 339 (1/22stel Miteigentumsanteil) auf

3.000,- €

(in Worten: dreitausend Euro)
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Der Gesamt-Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB der im Grundbuch von
Zeven Blatt 6095 eingetragenen Grundstiicke betragt zum Wertermittlungs- und Qualitéts-
stichtag 22.11.2022 folglich

215.000,- €

(in Worten: zweihundertfiinfzehntausend Euro)

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

zu 1)

zu 3)
zu 4)

zu 5)

Zu 6)

zZu’7)
Zu 8)

zu 9)

Das Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer. Laut-/Angabe der anwesen-
den Beteiligten sind weder Mieter noch P&chter vorhanden,

Nach Angabe des anwesenden Beteiligten'wird kein‘Gewerbebetrieb gefiihrt.
Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von mir
nicht mitgeschétzt sind.

Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie
die typischen Myzelien, Strdnge und Fruchtkdrper, Sporen usw. werden bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Das Grundstick laufende Nummer 1 ist mit fiinf Baulasten belastet. Die Bau-
lasten werden bei-der-Bewertung ‘berticksichtigt. Darliber hinaus bestehen
auch Baulasten; die das Objekt -beglnstigen. Nach Auskunft des Landkreises
sind ordnungsbehdordliche Verfahren-nicht anhangig.

Es wird auf’Nachfrage kein Energieausweis vorgelegt.

Nach,Auskunft des:Landkreises-ergeben sich nach Durchsicht der Akten
keine Hinweise darauf, dass-Altlasten bzw. Verdachtsmomente bestehen; die
Flursticke sind-im Altlastenkataster nicht erfasst.

Die Zuwegung von.der éffentlichen StraBe zum gegenstandlichen Reihenhaus-
grundstiick erfolgt “tGiber die benachbarten Reihenhausgrundstiicke. Die
Zuwegung ist'nur Uber entsprechende Baulasten abgesichert.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 22.11.2022 besichtigt. Ich habe das Gutachten

unparteiisch’und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Thedinghausen, den 05.01.2023
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l. Fotos Wertermittlungsobjekt

Foto 2 Gartenansicht von Stiidwesten Reihenmittelhausgrundstiick Ifd. Nr. 1, RH gelb markiert
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Foto 3 StraBenansicht von Westen G1 : ngrun .&*\ Ifd. Nr. &tzte Garage gelb markiert
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Foto
4 Flur im Erdgeschoss
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Il. Fotos stadtebauliche Einordnung

Foto 13 Am Rehmenfeld, Blick-in Richtung Nordwesten-entlang der Hauserreihe Am Rehmen-
feld 34-48, gegenstandliches-Reihenhausmarkiert

Foto 14 Am Rehmenfeld, Blick in Richtung Nordosten, gegensténdliches Reihenhaus markiert
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1. Nebenrechnungen

Tabelle 6 Ermittlung Brutto-Grundflache Reihenmittelhaus

Brutto-Grundflachen nach DIN 277-1:2005-2

Grundlage: Genehmigungsplanung von 1967, Langenangaben in Firstrichtung
Objekt: Reihenmittelhaus
Am Rehmenfeld 36, 27404 Zeven
Geschoss Bezeichnung Lange Breite Bemerkung BGF [m?]
[m] [m] a b
Kellergeschoss | Reihenmittelhaus 6,125 9,340 |AuBenputz 2 cnj 57,208
Erdgeschoss Reihenmittelhaus 6,125 10,365 63,486
6,125 1,000 -6,125 6,125
Obergeschoss |Reihenmittelhaus 6,125 10,365 63,486
6,125 1,000 -6,125 6,125
Dachgeschoss | Reihenmittelhaus 6,125 10,365 63,486
Summe BGF Wohnhaus 235,414 12,250






