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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:

Wichtigste Rechtsgrundlagen:

Amtsgericht Zeven
Vitus-Platz 6
27404 Zeven

24.09.2024

NZS 7 K 5/24

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren gemaB § 74a Abs. 5 ZVG

18.10.2024

18.10.2024

18.10.2024

Der Sachverstandige Claus Schréder.

AuBenbesichtigung des gegenstédndlichen, mit einem
Reihenhaus bebauten Grundstlicks. Der Zutritt zu den
Innenraumen des Objekts wurde nicht erméglicht.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsver-
waltung (ZVG)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) mit Allgemeiner
Durchfihrungsverordnung (DVO-NBauO)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

in den jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fas-
sungen, falls nicht anders angegeben.
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Unterlagen des Auftraggebers:

Vom Verfasser beschaffte
Auskunfte und Unterlagen:

Wichtigste Normen/Regelwerke:

Abdruck des Grundbuchs von Zeven Blatt 2024 vom
23.07.2024

Objektfotos und Aufzeichnungen vom 18.10.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Rotenburg (Wimme) vom 01.10.2024

Auskunft des Landkreises Rotenburg (Wimme) Uber Alt-
lasten vom 10.10.2024

Kopien aus der Bauakte des Landkreises Rotenburg
(Wimme) vom 11.10.2024

Auszlige aus der Bodenrichtwertkarte vom 28.01.2025
(Stichtag 01.01.2024)

Auszlige aus dem Liegenschaftskataster des Landes-
amts fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) vom 30.01.2025

Auskinfte der Stadt Zeven vom 29.01.2025 hinsichtlich
des Baurechts

Lageinformationen vom 14.02.2025

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 flir Statistik Nie-
dersachsen (LSN) unter www.statistik.niedersachsen.de,
des Niedersdchsischen Landesamts fir Denkmalpflege
unter denkmalatlas.niedersachsen.de, des Landkreises
Rotenburg (Wimme) unter gis.lk-row.de und der Metro-
polregion Hamburg unter
geoportal.metropolregion.hamburg.de,  Zugriffe  am
30.01.2025

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

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

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

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

[1]

[2]

GroBe-Suchsdorf, Ulrich (Begr.); Mann, Thomas
(Hrsg.). Niedersédchsische Bauordnung: Kommentar.
10. Aufl. Minchen: C. H. Beck, 2020. — ISBN 978-3-
406-72930-0

Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling, Ullrich.
Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksich-
tigung der ImmoWertV. 10., vollst. Uberarb. Aufl.
Kd&In: Reguvis, 2023. — ISBN 978-3-8462-1403-9
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1.1 Wichtige Daten und Ergebnisse

Basisdaten
Bewertungsgegenstand Reihenendhaus mit Wegeflache
Lage Koénigsberger Str. 9
27404 Zeven
Auftraggeber Amtsgericht Zeven
Bewertungsrelevante Stichtage
Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag 18.10.2024
Tag der Ortsbesichtigung 18.10.2024
Abschluss der Recherchen 14.02.2025

Wichtigste Grundstiicks- und Gebaudemerkmale

GrundstuicksgroBen Reihenhausgrundstick 393 m?
Wegegrundstick 17 m?

Immobilienart Reihenhaus

Baujahr (Jahr der Fertigstellung) ca. 1963

Brutto-Grundflache BGF (DIN 277 a+b) Reihenhaus (Position 1) ca. 146 m?
Carport (Position 2) ca. 20 m?

Wohnflache (DIN 283) Reihenhaus (Position 1): ca. 71 m?

Wichtigste Ergebnisse
a) Reihenhausgrundstiick Ifd. Nr. 1

Bodenwert 47.200 €
Grundstickssachwert (vorlaufig) 92.165 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,3
Marktangepasster Grundstiickssachwert 119.814 €
(vorlaufig)

Besond. objektspezif. Grundstiicksmerkmale -18.000 €
Wert des Zubehors 200 €
Grundstickssachwert (gerundet) 102.000 €
Vergleichswert (gerundet) 102.000 €
b) Wegegrundstiick Ifd. Nr. 2

Bodenwert 400 €
Verkehrswert Ifd. Nr. 1 (inkl. Zubehor) 102.000 €
Verkehrswert Ifd. Nr. 2 400 €
Gesamt-Verkehrswert 102.400 €

Verhaltnis Verkehrswert zu Wohnflache 1.442 €/m2



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Kénigsberger Str. 9, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 5/24 Seite 7 von 46

Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

zu 1)

Zu 2)

zu 3)

zu 4)

zu 5)

Zu 6)

zZu’7)
Zu 8)

zu 9)

Mieter oder P&chter sind mir nicht bekannt. Der Eigentimer konnte nicht dazu
befragt werden, ob Mieter oder Pachter vorhanden sind.

Die Feststellung des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
ist hier nicht einschléagig, da es nicht um Wohnungseigentum im Sinne des
WEG handelt.

Beim Objekt handelt es sich um ein Reihenhaus mit Weg. Hinweise, dass ein
Gewerbebetrieb unter der Objektadresse gefihrt wird, sind mir nicht bekannt
geworden. Der Eigentiimer konnte hierzu nicht befragt werden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschéatzt worden
sind, sind nicht vorhanden.

Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie
die typischen Myzelien, Strange und Fruchtkdrper, Sporen usw. wurden bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Da jedoch das Objekt lediglich von auB3en
besichtigt werden konnte, kédnnen Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen
werden.

Nach Auskunft des Landkreises sind ordnungsbehdrdliche Verfahren nicht an-
hangig, siehe hierzu jedoch auch Kapitel 4.3.

Es wurde auf Nachfrage kein Energieausweis vorgelegt.

Nach Auskunft des Landkreises ergaben sich nach Durchsicht der Akten
keine Hinweise darauf, dass Altlasten bzw. Verdachtsmomente bestehen; das
Flurstiick ist im Altlastenkataster nicht erfasst.

Es besteht eine 6ffentliche Zuwegung.

Gegenstand dieser Wertermittlung sind ein 393 m? groBes, bebautes Grundstick a) und ein

daran anschlieBendes 17 m? groBes Wegegrundstick b) in der Stadt Zeven im Landkreis Ro-
tenburg (Wimme) in Niedersachsen. Das Grundstick a) ist mit einem Reihenendhaus mit
angebautem Carport bebaut, das Grundsttick b) ist unbebaut.

Das Reihenendhaus mit nach Aktenlage Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss ist
teilunterkellert und wurde ca. 1963 in herkdmmlicher, Uberwiegend massiver Bauweise er-
richtet. Das Wohnhaus verfligt nach Aktenlage tiber eine Wohnflache von ca. 71,43 m2 (nach
angenommenem Ausbau des Bodenraums im Dachgeschoss). Dariiber hinaus ist an die std-
Ostliche Giebelseite des Reihenendhauses ein Carport angebaut. Der Carport ist nicht in den
Genehmigungsunterlagen verzeichnet.
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1.2 Bedingungen der Wertermittlung und Haftungsausschliisse

Das Objekt konnte nur von auBen aus besichtigt werden. Die Besichtigung der Innen-
rdume wurde mir nicht ermdéglicht. Die Beurteilung und Bewertung des Objekts muss
daher, neben den gemachten Feststellungen bei der AuBenbesichtigung, nach duBerem
Anschein und den vorliegenden amtlichen Unterlagen erfolgen. Hierbei ist zu bemerken,
dass die Ausfiihrung des Bauvorhabens von den amtlichen Unterlagen abweichen kann.
Fiir die Annahmen iiber Bauausfiihrung, Grundrisse, MaBangaben usw. kann deshalb
keine Gewahr libernommen werden.

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 der Wertermittlungsobjekte im Gutachten beschréanken 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 Schéadlinge 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 durchgefliihrt, ob die gegenwartige oder
vergangene Nutzung der Immobilie oder der benachbarten Grundstiicke zu einer Verunreini-
gung der Immobilie bzw. des Grundstiicks geflihrt hat. Der festgestellte Wert beruht auf der
Annahme, dass keine Verunreinigung existiert. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass
eine Verunreinigung der Immobilie oder der benachbarten Grundstiicke besteht, oder das
Grundstlck oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Ver-
unreinigung fuhren kdnnte, so kann dies den festgestellten Wert verringern.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Gerichtsverfahrens erstellt und enthalt urheber-
rechtlich geschitzte Fremdwerke (Kartenausschnitte, Zeichnungen usw.).
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Fur diese Werke besteht ein gesetzliches Nutzungsrecht gemaB § 45 Urheberrechtsgesetz
(UrhG), solange das Gutachten im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens genutzt wird. Die-
ses Gutachten darf auBerhalb des zuldssigen gesetzlichen Rahmens des § 45 UrhG ohne
schriftliche Zustimmung des Verfassers weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten
Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen publiziert noch in einer anderen Weise ver-
offentlicht 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.
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2 Grundstiick - Befund

Die beiden Bewertungsobjekte befinden sich in der Stadt Zeven im Landkreis Rotenburg
(Wumme) in Niedersachsen. Sie liegen stidwestlich des Stadtzentrums in einem Wohngebiet,
sudlich des stéadtischen Friedhofs Kirchhofsallee. Beide Grundsticke liegen auf der sidwest-
lichen Seite der Koénigsberger StraBe, zwischen den gegentberliegenden Einmiindungen der
Danziger StraBe und der Stettiner StraBe. Stdwestlich der Grundstiicke verlduft die Bahn-
strecke Bremervérde-Walsrode.

Das im Grundbuch von Zeven Blatt 2024 unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstick Koé-
nigsberger Str. 9 ist mit einem Reihenhaus bebaut. Das Flurstiick 150/99 weist eine Flache
von 393 m? auf und ist in Abbildung 1 gelb markiert.

Das unter der Ifd. Nr. 2 eingetragene Grundstick ist ein Wegegrundstiick (Flursttick 150/134),
das stidwestlich an das Reihenhausgrundstiick sowie den Bahndamm angrenzt. Es ist unbe-
baut und umfasst eine Flache von 17 m2. In Abbildung 1 ist dieses Grundstiick blau markiert.

€§ LGLN

Abbildung 1  Die Grundstiicke Ifd. Nrn. 1 und 2 aus dem Bestand des Grundbuchblattes 2024 von

Zeven sind nachtraglich gelb bzw. blau markiert (Darstellung nicht maBstabsgetreu)
Basiert auf einem Auszug aus den Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
© 2025 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), www.lgin.de
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2.1 Grundstiicksdaten

StraBe / Hausnummer:
PLZ / Ort:

Landkreis:
Bundesland:

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Blatt:
Bestandsverzeichnis:

Katasteramt:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:
Tatsachliche Nutzung:
GrundstlcksgréBe:

2.2 Bestandsangaben

Art der Bebauung:

Nutzungen in der StraBe:
Nutzungen im Ortsteil:

Grenzverhaltnisse:

Kénigsberger Str. 9 bzw. Hinter d. Kénigsberger Str.
27404 Zeven

Rotenburg (Wimme)

Niedersachsen

Amtsgericht Zeven

Zeven

2024

laufende Nummer 1 laufende Nummer 2
Bremervorde, LGLN Bremervorde, LGLN
Zeven Zeven

6 6

150/99 150/134
Wohnbauflache (Offen) Weg

393 m? 17 m2

Grundstuck laufende Nr. 1: Reihenendhaus nach Aktenlage mit
Teilkeller, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss sowie
Carportanbau.

Grundsttck laufende Nr. 2: unbebaut.

Wohnbebauung

gemischte Bebauung

Das Reihenhausgrundstlick ist nur zum Teil eingefriedet. Das
gegenstandliche Reihenendhaus und das Nachbarhaus Kénigs-
berger Str. 10 teilen sich die Wohnhaustrennwand. Von
ungeklarten Grenzverhéltnissen ist dem Sachverstandigen
nichts bekannt geworden.
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2.3 Grundstiickslage

Makrolage

Die Stadt Zeven hat 14.376 Einwohner und liegt im Zentrum des St&dtedreiecks Hamburg,
Bremen und Bremerhaven. Zeven ist Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde, zu
der neben Zeven noch die Gemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen gehéren. Insgesamt
leben in der Samtgemeinde 23.835 Einwohner. Die Kleinstadt Zeven liegt im Landkreis Ro-
tenburg (Wimme) in Niedersachsen. Der Landkreis hat 168.454 Einwohner und liegt im
Einzugsgebiet von Hamburg, zu dessen Metropolregion er gehért, sowie im Einzugsgebiet
von Bremen und Bremerhaven (alle Einwohnerzahlen Stand 31.12.2023, Quelle: Landesamt
fur Statistik Niedersachsen).

In Zeven sind alle gangigen Schulformen (Grundschule, Integrierte Gesamtschule, Gymna-
sium sowie Foérderschule, berufliches Bildungszentrum) vorhanden. Das Gebiet der
Samtgemeinde ist durch ein Netz von Bundes-, Landes-, Kreis- und GemeindestraBen gut
erschlossen. Die wichtigsten Verkehrsadern sind die BundesstraBe 71 und die Autobahn A 1
Hamburg-Ruhrgebiet-KéIn (Autobahnabfahrten Bockel, Elsdorf und Sittensen). Uber die um-
liegenden Bahnhoéfe in Rotenburg (Wimme), ScheeBel und Tostedt ist Zeven an das
Regionalnetz der Deutschen Bahn (Hauptstrecke Hamburg-Bremen) angeschlossen. Die
nachstgelegenen internationalen Flughafen befinden sich in Bremen und Hamburg.

Zeven ist Mittelzentrum, Behordenzentrum und Industriestandort. Gewerbliche Schwer-
punkte sind die Nahrungsmittelindustrie, der Maschinen- und Anlagenbau sowie die
Kautschukindustrie. Zahlreiche Zuliefer- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gewerbebetriebe
aus Handel und Handwerk pragen den Standort. Zeven ist auch Standort und Wohnort der
Bundeswehr in Seedorf. Die Arbeitslosenquote im Landkreis Rotenburg (Wimme) betrug im
September 2024 durchschnittlich 3,8 %. Damit lag der Landkreis sowohl unter dem nieder-
sachsischen Landesdurchschnitt von 5,8 % als auch unter dem Bundesdurchschnitt von
6,0 % (Quelle: Bundesagentur fur Arbeit unter https://statistik.arbeitsagentur.de/). Das Brut-
toinlandsprodukt im Landkreis Rotenburg (Wimme) lag im Jahr 2022 bei 76.524 € je
Erwerbstéatigen, was rund 93,8 % des niedersachsischen Landesdurchschnitts von 81.582 €
je Erwerbstéatigen entspricht (Quelle: IHK Stade unter https://www.stade.ihk24.de). Die Kauf-
kraft in der Samtgemeinde Zeven lag 2023 bei prognostiziert 26.747 € je Einwohner und damit
knapp 0,5 % unter dem Bundesdurchschnitt von 26.870 € je Einwohner (Quelle: Bericht
-Kommunen im Blickpunkt“ der IHK Stade, Seite 103). Die Hebesétze liegen in der Stadt
Zeven zum Wertermittlungsstichtag bei 540 % fir die Grundsteuer A, bei 430 % fur die
Grundsteuer B und bei 410 % fir die Gewerbesteuer. Die Stadt Zeven kann insgesamt auf
eine sehr positive Bevolkerungsentwicklung zurtickblicken (siehe Abbildung 2 und Abbildung
3). Fur Zeven wird entgegen dem Landes- und Bundestrend im landlichen Raum bis 2040
eine stabile Bevoélkerungsentwicklung erwartet (vgl. https://www.nbank.de/Férderpro-
gramme/Fokusthemen/Wohnungsmarktbeobachtung/Wohnungsmarktbericht-2023.html,
Zugriff am 31.01.2025).
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Bevdlkerung Stadt Zeven 1990-2023
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Abbildung 2 Bevdlkerung Stadt Zeven 1990-2023
Datenquelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Tabelle Nr. A100001G; eigene Darstellung

Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Zeven im Vergleich
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== Bevoilkerung Stadt Zeven Bevolkerung Samtgemeinde Zeven

== Bevolkerung Landkreis Rotenburg (Wimme) Bevdlkerung Niedersachsen

Abbildung 3  Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zeven 1990-2023 im Vergleich
Datenquelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Tabelle Nr. A100001G; eigene Darstellung
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Die Bevolkerung in der Stadt Zeven ist vergleichsweise jung (siehe Abbildung 4), allerdings
ist der Anteil der unter 6-Jéahrigen im Vergleich gering.

Altersstruktur 2022 im Vergleich
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Jéhrige Jahrige Jahrige Jahrige Jahrige

B Stadt Zeven BSamtgemeinde Zeven M Landkreis Rotenburg (Wimme) ® Niedersachsen

Abbildung 4  Anteil der Altersgruppen an der Bevélkerung im Jahr 2022
Datenquelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Tab. A100002G; eigene Darstellung

Ortslage

Die beiden Bewertungsobjekte liegen siidwestlich des Stadtzentrums in einem Wohngebiet,
sudlich des stéadtischen Friedhofs Kirchhofsallee. Beide Grundsticke liegen auf der sidwest-
lichen Seite der Kdnigsberger StraBe, zwischen den gegenulberliegenden Einmindungen der
Danziger StraBe und der Stettiner StraBe. Stidwestlich der Grundstlcke verlduft die Bahn-
strecke Bremervoérde-Walsrode, die gelegentlich flir den Guterverkehr genutzt wird. Das
Reihenhausgrundstiick hat eine Sudwest-Nordost-Ausrichtung, wobei der Garten nach Sud-
westen hin liegt. Einrichtungen des t&glichen und gelegentlichen Bedarfs befinden sich
Uberwiegend in der néheren Umgebung.

Entfernungen — alle Angaben ungeféhre Werte

OPNV-Haltestelle Zeven BahnhofstralBe Y2 km
Bahnhof ScheeBel 25 km
Rotenburg (Wimme) 25 km
Tostedt 35 km
Stadtzentrum Zeven % km
Bremen 56 km
Hamburg 85 km
Autobahn A 1 AS Elsdorf 12 km
AS Bockel 11 km

Internationaler Flughafen Bremen 56 km
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Hamburg 92 km
Einkaufzentrum Dodenhof Posthausen 30 km
Weser-Park Bremen 43 km
Phoenix Center HH-Harburg 65 km
Nachstes Krankenhaus OsteMed Kilinik Bremervérde 25 km
Agaplesion Diakonieklinikum Rotenburg (Wimme) 27 km
N&chste Kindertagesstétte Zevener Pusteblume 1V4 km
Nachste Grundschule Aue-Mehde-Grundschule 14 km

Immissionslage

Das Objekt liegt an einer verkehrsberuhigten GemeindestraBe (,,Tempo-30-Zone®). Die an-
grenzende Bahnstrecke Bremervérde-Walsrode wird nur gelegentlich fir den Guterverkehr
genutzt. Es sind Ubliche Immissionen durch Verkehr und durch umliegende Nutzungen zu
erwarten.

Gesamturteil Wohnlage: mittlere Wohnlage
Klassifizierung: einfach — mittel — gut — sehr gut

2.4 Grundstiicksform und Topografie

Reihenhausgrundstick

StraBenfront: ca. 11% m
Maximale Tiefe ca.37m
GrundsticksgroBe: 393 m?
Grundsttcksform: mehreckig
Topografische Lage: normal
Wegegrundstlick

Breite: ca. 2% m
Tiefe: ca. 7% m
GrundsticksgroBe: 17 m2
Grundsticksform: nahezu rechteckig
Topografische Lage: normal

2.5 Baugrundverhaltnisse

Baugrund: soweit augenscheinlich ersichtlich normal tragfahiger Bau-
grund
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Altlasten:

Anmerkung:

Dem Landkreis Rotenburg (Wimme) liegen keine Hinweise oder
Verdachtsmomente Uber Altlasten bzw. schédliche Boden- oder
Grundwasserveranderungen vor. Das Grundstick ist nach Aus-
kunft des Landkreises im Altlastenkataster nicht erfasst.
Letztlich sichere Erkenntnisse kann nur ein zuséatzliches 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
Grundwassereinfliisse ohne Kontaminationen unterstellt. Siehe
hierzu auch die Ausfiihrungen unter Kapitel 1.2.

2.6 Baurechtliche Gegebenheiten

Baurechtliche Beurteilung:

Entwicklungsstufe:

Kinftige Entwicklungen:

Das gegenstéandliche Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans, aber innerhalb des Be-
bauungszusammenhangs des Ortsteils. Die
bauplanungsrechtliche Beurteilung des bebaubaren Grund-
stiicks richtet sich folglich nach § 34 BauGB (unbeplanter
Innenbereich). Danach ist ein Vorhaben nur zulédssig, wenn es
sich

— nach der Art der baulichen Nutzung,

— nach dem MaB der baulichen Nutzung,

— nach der Bauweise und

— der Uberbauten Grundsticksflache

in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahrt und das
Ortsbild nicht beeintrachtigt. Die ErschlieBung muss gesichert
sein. Das Obijekt ist Teil einer Reihenhauszeile. In der naheren
Umgebung befinden sich weitere Reihenhauszeilen sowie Ein-
zel- und Doppelhauser mit Wohnnutzung.

bebautes bzw. unbebautes Grundstiick im bauplanungsrechtli-
chen Innenbereich

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.
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Baulasten: Auf den gegenstandlichen Grundsticken ist nach Auskunft des
Landkreises keine Baulast im Sinne des § 81 NBauO im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen.

Denkmalschutz: Weder der Denkmalatlas Niedersachsen noch der Flurstiicks-
nachweis enthalten einen Hinweis darauf, dass die Grundstiicke
in der Liste der Kulturdenkmale des Landkreises enthalten sind.
Da es sich offensichtlich nicht um denkmalwirdige Bausubstanz
handelt, wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass kein
Denkmalschutz besteht.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundbuch und die Flursticksnachweise enthalten keine
Hinweise darauf, dass die Grundstlicke derzeit in ein Umle-
gungs-, Grenzregelungs- oder Flurbereinigungsverfahren oder
in sonstige MaBnahmen der Bodenordnung einbezogen sind. Es
wurden keine weiteren Nachforschungen hierzu angestellt.

Besonderes Stadtebaurecht:Nach Auskunft der Samtgemeinde Zeven sind die Grundstiicke
derzeit in keine laufende stadtebauliche Sanierungs-, Entwick-
lungs- oder andere MaBnahme des  besonderen
Stadtebaurechts einbezogen.

2.7 Dingliche Rechte und Belastungen

Hinweis: Belastungen in Abteilung Il und lll des Grundbuchs werden nicht
aufgefiihrt, da sie bei der Verkehrswertermittlung im Zwangsver-
steigerungsverfahren zunachst unbertcksichtigt bleiben, siehe
Kapitel 1.2. Sie werden separat bewertet und entsprechend be-
ricksichtigt.

Im Grundbuch gesicherte  Beglinstigende Rechte sind mir nicht bekannt geworden. Wei-
beglnstigende Rechte: tere Nachforschungen wurden von mir diesbezlglich nicht
angestellt.

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)

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



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Kénigsberger Str. 9, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 5/24 Seite 18 von 46

2.8 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Hoéhenlage zur StraBe:

Anschllsse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

GemeindestraBe (,, Tempo-30-Zone*)

im Objektbereich mit gepflasterter Fahrbahn und beidseitig ge-
pflasterten FuBwegen; StraBenlaternen

normal

Wasser, Strom (nach Aktenlage/duBerem Anschein)
offentliche Kanalisation (nach Aktenlage)

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

Die Bebauung des betreffenden Grundstiicks a) besteht aus einem Reihenendhaus (Posi-
tion 1) mit einem an die sudoéstliche Giebelseite gebauten Carport (Position 2). Das
Reihenendhaus wurde nach Aktenlage ca. 1963 errichtet. Der angebaute Carport ist weder in
den Bauakten zu finden noch in der Liegenschaftskarte eingetragen. Er wurde offensichtlich
erst deutlich spater angebaut. Das Gebaude wurde von mir drtlich aufgemessen.

3.1 Gebaudedaten

Baujahr
Pos. Gebaude(teil) Baujahr
1 Reihenendhaus ca. 1963
2 Carport unbekannt

Brutto-Grundflachen - BGF (DIN 277-1:2005-2, a+b)

Pos. Gebaude(teil) BGF

1 Reihenendhaus ca. 145,6 m2

2 Carport ca. 20,4 m2
Wohnflache

Pos. Gebaude(teil) Beschreibung Wohnflache

1 Reihenendhaus = gemaB Bauunterlagen, mit Bodenraum ca. 71,4 m?
Faktoren

Pos. Gebaude(teil) Bezeichnung Faktor

1 Wohnhaus Brutto-Grundflache = Wohnflache ca. 2,0
Hinweis

Die MaBe des Carports wurden durch ein értliches AufmaB bei der Besichtigung ermittelt.
Ansonsten wurden die Bauzahlen den amtlichen Unterlagen entnommen.

Plausibilitatskontrolle

Das Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache (Ausbauverhaltnis) betragt beim Reihenend-
haus (Position 1) gerundet 2,0. Ubliche Ausbauverhiltnisse liegen fiir voll unterkellerte
Doppel- und Reihenendhauser mit Erd- und voll ausgebautem Dachgeschoss um 2,0 und flr
nicht unterkellerte Doppel- und Reihenendhduser mit Erd- und voll ausgebautem Dachge-
schoss um 1,3 (vgl. z. B. Abschlussbericht Forschungsprojekt NHK 2005, Anlage 1). Der
Wohnflachenfaktor des gegenstandlichen Reihenendhauses liegt bei 2,0, was nach sachver-
standiger Einsch&tzung im vorliegenden Fall im Hinblick auf den hohen Unterkellerungsgrad
und die besondere Bauausfiihrung (asymmetrisches Satteldach) noch plausibel ist.
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3.2 Nutzungsart und Nutzungsméglichkeiten

Das Reihenhaus wurde nach Aktenlage zu Wohnzwecken errichtet und augenscheinlich ent-
sprechend genutzt. Eine andere wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeit als die wohnbauliche
Nutzung bietet sich unter den gegebenen Umsténden nicht an.

3.3 Grundriss und Raumprogramm

Die Wohnung wird tber den Haupteingang an der norddstlichen Traufseite betreten. Nach
Aktenlage erschlieBt der sich anschlieBende Flur das Bad, einen Abstellraum, die Kiiche, das
Wohnzimmer sowie Keller- und Dachgeschoss. Vom Wohnzimmer aus gelangt man nach der
Genehmigungszeichnung zu urteilen zu einem sogenannten gefangenen Raum (Kind) und zur
Terrasse mit sich anschlieBendem Garten. Nach amtlichen Unterlagen erschlieBt der Flur im
Dachgeschoss zwei Wohnrdume und eine Kammer/Bodenraum. Bei letzterem ist nicht ein-
deutig klar, ob dieser zu Wohnzwecken ausgebaut wurde oder als Bodenraum lediglich zur
Nutzflache zahlt. Da der Raum jedoch von auBen erkennbar Uber ein Dachflachenfenster ver-
fagt, wird angenommen, dass der Raum zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Demnach wird nach
Aktenlage und &uOerem Anschein davon ausgegangen, dass die Wohnung Uber 71,43 m?
Wohnflache verfligt.

Das Reihenendhaus ist nach Aktenlage teilunterkellert, der Keller gliedert sich nach der Ge-
nehmigungszeichnung in zwei Kellerrdume und hat eine AuBentreppe zum Garten.

Die Funktionalitdt des nach amtlichen Unterlagen erkenntlichen Grundrisses entspricht in
etwa dem zum Errichtungszeitpunkt lblichen Standard fir Reihenhduser. Entsprechend der
vorhandenen m2-Zahl werden der Grundriss und das mégliche Raumprogramm hinsichtlich
Wirtschaftlichkeit, Qualitéat, Flexibilitdt und Nachhaltigkeit beim Wertermittlungsobjekt als
ausreichend bewertet (Bewertungsskala sehr gut—gut-befriedigend—-ausreichend-mangel-
haft-ungeniigend). Die Belichtung durch Tageslicht der Rdume ist insgesamt befriedigend.
Eine ausreichende Bellftung ist mdglich.
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3.4 Baubeschreibung Reihenendhaus Position 1

Das Reihenendhaus wurde nach Aktenlage urspriinglich ca. 1963 in herkdmmlicher, Gberwie-

gend massiver

Bauweise errichtet. Es hat ein asymmetrisches Satteldach. Das

Reihenendhaus ist nach Aktenlage teilunterkellert und hat ein Erdgeschoss und ein ausge-

bautes Dachgeschoss (Spitzboden nach Aktenlage  nicht ausgebaut). Die mit *

gekennzeichneten Angaben wurden aus den amtlichen Unterlagen entnommen.

3.4.1 Rohbau

Grundung:

AuBenwande:

AuBenfassade:

Innenwénde:

Decken:

Dach:

Treppen:

3.4.2 Ausbau

FuBbdden:

Fenster:

Tdren:

Beton-Streifenfundamente*

AuBenschale Verblendziegel, laut Baubeschreibung Innenschale
Ziegelgittersteine*

Verblendmauerwerk (rot), rickwartiges Dachgeschoss mit Well-
plattenbekleidung

von auBen nicht erkennbar; laut Baubeschreibung aus
Kalksandsteinmauerwerk*

Stahlbeton*

asymmetrisches Satteldach mit Beton-Dachsteinen gedeckt;
Dachrinnen und Fallrohre augenscheinlich aus Zinkblech

Ausflhrung von auBen nicht ersichtlich, nach Aktenlage aus
Holz

von auBen nicht ersichtlich bzw. nicht klar identifizierbar, laut
Baubeschreibung in Nassraumen gefliest, in Wohn- und Schlaf-
raumen urspruinglich Dielenboden*

nach auBerem Anschein Gberwiegend Rechteckfenster aus Holz
mit Isolierverglasung, teilweise mit AuBenrollldden, Dachfla-

chenfenster

von auBen nicht ersichtlich
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Innenansichten: von auBen nicht ersichtlich
Sanitére Anlagen: von auBen nicht ersichtlich

3.4.3 Haustechnische Anlagen

Heizung/Warmwasser: laut Baubeschreibungen von 1963 Ofenheizung; von auBen ist
jedoch auf dem 8stlichen Grundstucksteil eine Metallabdeckung
und eine Rohrleitung am Boden erkennbar, die fir die Abde-
ckung des Domschachts bzw. Entliftung eines unterirdischen
Heizbllagertanks typisch sind, sodass nach duBerem Anschein
eine Olheizung eingebaut ist (oder war); zudem sind zwei
Schornsteine vorhanden, was auf eine (zusatzliche) Beheizungs-
moglichkeit (Ofen/Kamin o. A.) hindeutet

Elektroinstallation: von auBen nicht ersichtlich

Hinweis: Eine Funktionsiberprifung der technischen Anlagen wurde
nicht durchgefihrt.

3.4.4 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Eingangstreppe mit Dach, KellerauBentreppe, evtl. Kaminanschluss, teils ummauerte Ter-
rasse mit offensichtlich defekter Markise

3.5 Baubeschreibung Carport Position 2

Fur den an den studéstlichen Reihenhausgiebel angebauten Carport liegen mir keine Unterla-
gen aus der Bauakte vor. Die hélzerne Tragkonstruktion ist ca. 5,78 m tief und ca. 3,53 m
breit und hat ein Pultdach mit vorgehangter Dachrinne. Der FuBboden ist Gberwiegend ge-
pflastert. Die Hohe am Giebel betragt ca. 2,75 m, die Traufhdhe zur stidéstlichen Grenze ca.
2,18 m (gemessen jeweils ab Oberkante Gelande bzw. PflasterfuBboden).

3.6 Zubehor

Unter Zubehor versteht man bewegliche 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 rdumlichen Verhéltnis stehen (§ 97 Abs. 1 S. 1 BGB). Eine Sache ist jedoch
nicht Zubehdr, wenn sie nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht als Zubehér angesehen
wird (§ 97 Abs. 1 S. 2 BGB).
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Auch Gegenstande, die nur vortibergehend fir den wirtschaftlichen Zweck einer anderen Sa-
che benutzt werden, gehdren nicht zum Zubehér (§ 97 Abs. 2 S. 1 BGB). Gewerbliches
Inventar (§ 98 BGB) kann auch zum Grundstickszubehdr gehoéren.

Laut amtlichen Bauunterlagen sind Einbaumébel usw. vorhanden. Diese sind von auBBen nicht
ersichtlich, sodass deren méglicherweise vorhandene Zubehéreigenschaft und ggf. noch vor-
handene Werteinfluss nicht sicher eingeschétzt werden kann.

Darlber hinaus ist eine fest installierten Satelliten-Empfangsanlage vorhanden. Diese Anlage
wird als Zubehor eingeordnet. Ansonsten ist von auBen kein wertrelevantes Grundstiickszu-
behor ersichtlich.

3.7 Energetische Qualitat

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt. Die Geb&dudehille der beheizten Flachen des
Wohnhauses weist nach Aktenlage bzw. duBerem Anschein Uberwiegend dem Bau- bzw. Mo-
dernisierungsjahr entsprechende, zum heutigen Standard jedoch im Vergleich tendenziell
geringe SchutzmaBnahmen gegen Warme und Kalte auf.

Pflichten zu Nachriistungen bei Anlagen und Gebauden gemaB GEG

Ob haustechnische Anlagen und/oder die Geb&audehdlle zum Wertermittlungsstichtag zur Er-
fullung von Nachristpflichten gemaB GEG modernisiert werden muissen, ist von auBen aus
nicht ersichtlich.

3.8 Baubeschreibung AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die AuBenanlagen und die sonstigen baulichen Anlagen beinhalten in der Regel Gartenanla-
gen und Anpflanzungen, Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Geb&ude bis zum
Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen, Stitzmauern usw.
Hof, Wege und am Gebaude gelegenen AuBenflaichen des Reihenhausgrundstiicks sind, so-
fern erkennbar, plattiert. Es sind Gartenanlagen mit lebendigem Bewuchs vorhanden.

Das Reihenhausgrundstlick a) ist teilweise eingefriedet (Zaun, Bewuchs). Ansonsten weist
das Reihenhausgrundstlick, soweit augenscheinlich erkennbar, Ubliche AuBenanlagen auf.

Das Wegegrundstick b) ist unbebaut und nicht befestigt; die Oberflache besteht aus einer
geschlossenen Grasnarbe.
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3.9 Baumangel und Bauschaden

Die KellerauBentreppe weist erhebliche Schaden an Putz- und Mauerwerk auf. Auch die Au-
Benmauern der Terrasse sowie der Anstrich der AuBengelénder sind schadhaft. Die Markise
ist offensichtlich zerfetzt, die Elektroarbeiten im Terrassenbereich sind minderer Ausfihrungs-
qualitdt. Neben vielen kleineren Schaden sind von auBen aus keine weiteren gréBeren
wertrelevanten Bauméangel und Bausch&den erkennbar. Die baurechtlichen Besonderhei-
ten/Méangel werden unter Kapitel 4.3 diskutiert.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden nur augenscheinlich und stichprobenar-
tig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Eine Funktionsprifung von Fenstern, TUren, Heizungsanlage, Beleuchtung, techni-
schen Anlagen usw. erfolgte nicht. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.10 Bau- und Erhaltungszustand

Das Reihenhaus und die AuBenanlagen befinden sich, soweit Uberhaupt von auBen aus er-
kennbar, in einem vernachlassigten, fir das Baujahr bzw. geschéatzte Modernisierungsjahr
schwach ausreichenden Bau- und Erhaltungszustand (Bewertungsskala: sehr gut — gut — nor-
mal — ausreichend — mangelhaft — ungenltgend).

BewertungsmaBstab

Sehr gut Sehr gute, besonders aufwendige Instandhaltung, die
Uber das technisch Notwendige weit hinausgeht.

Gut Gute, sehr sorgféltige Instandhaltung, Uberdurch-
schnittliche Aufwendungen.

Normal Normale Instandhaltung. Notwendige Instandsetzun-
gen werden  zeitgerecht  ausgeflhrt. Keine
offenkundigen Méngel.

Ausreichend Ausreichende Instandhaltung. Vorhandene Méngel sind
unerheblich und gefdhrden nicht wesentlich die Bau-
substanz.

Mangelhaft Mangelhafte Instandhaltung, Instandsetzungen sind
langjahrig versdumt. Erhebliche Mangel.

Ungeniligend Ungentgende Instandhaltung. Standsicherheit ist ge-

fahrdet.
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3.11 Miet- oder Pachtverhaltnisse

Von bestehenden Miet- oder Pachtverhéltnissen ist mir nichts bekannt geworden. Der Eigen-
timer konnte hierzu nicht befragt werden.
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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-
schéftsverkehrs und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere den zur
Verfligung stehenden Daten.

4.1 Regionaler Immobilienmarkt und Analyse
Die Preise fur individuelles Wohnbauland sind von 2010 bis 2023 im Landkreis Rotenburg

(Wimme) um durchschnittlich 82 % gestiegen (siehe Abbildung 5).

Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland
im Landkreis Rotenburg (Wimme)
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Abbildung 5 Bodenpreisindexreihe 2010-2023 fir individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbei-
tragsfrei) im Landkreis Rotenburg (Wimme); Datenquelle
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/boden-
werte/eigenheime/; eigene Darstellung

Auch bei Eigenheimen, zu denen Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppel-
haushélften gezahlt werden, ist bis 2022 eine &hnliche Entwicklung zu beobachten. Das
verdeutlicht der Immobilienpreisindex fir gebrauchte Eigenheime in den Mittelzentren und
Randbereichen der GroBstadtlagen in den Landkreisen Cuxhaven, Rotenburg (Wimme),
Stade und Osterholz, zu dem auch Zeven gehdrt. So ist der Index 2010 (Indexwert 100) bis
2022 (Indexwert 198,1) um insgesamt 98,1 % gestiegen, das Preisniveau hat sich also in die-
sem Zeitraum nahezu verdoppelt.
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Preisindexreihe Eigenheime in Mittelzentren und
Randlagen von GroBstadtlagen in den Landkreisen
Cuxhaven, Rotenburg (Wimme), Stade und Osterholz
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Abbildung 6 Preisindexreihe 2010-2023 fur gebrauchte Eigenheime in den Mittelzentren und Rand-
bereichen der GroBstadtlagen in den Landkreisen Cuxhaven, Rotenburg (Wimme),
Stade und Osterholz; Datenquelle https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecks-
marktinformationen/2024/indexreihen/nipixjahr/; eigene Darstellung

Danach fiel der Index im Jahr 2023 auf den Indexwert 169,2, was einen Riickgang von ca.
20 % bedeutet. Die Auswertung betrifft nur Wiederverkaufe, keine Erstverkaufe von Eigenhei-
men mit einem Alter von bis zu drei Jahren. Die statische Auswertung wird getrennt
voneinander durchgeflhrt, da erfahrungsgeman in den Kaufpreisen fir Erstverk&ufe ein Anteil
fur Unternehmergewinn enthalten ist, der bei der WiederverduBerung nicht mehr realisiert
werden kann.

Dass die Preise von Wohnimmobilien zunehmend unter Druck geraten, wird von Marktteil-
nehmer insbesondere auf die hohe Inflation, die negative wirtschaftliche Entwicklung, ein
erhéhtes Bauzinsniveau und erschwerte Finanzierungen zuriickgeflihrt. Zudem werden ins-
besondere flir é&ltere, energetisch nicht wesentlich modernisierte Immobilien auch
pessimistischere Zukunftsaussichten hinsichtlich der politischen Rahmenbedingungen be-
firchtet. So missen nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ab dem 30. Juni
2028 in Bestandsgebduden in Gemeinden mit bis zu 100.000 Einwohnern alle neu eingebau-
ten Heizungen zu 65 % aus erneuerbaren Energien gespeist werden, sofern bis dahin kein
kommunaler Warmeplan vorliegt. Sobald die Warmeplanung abgeschlossen ist, gibt es zwei
Mdéglichkeiten:

1. Wasserstoffnetz: Wenn die Kommune ein mit Wasserstoff betriebenes Netz plant, dirfen
eingebaute Gasheizungen uneingeschrankt weiterbetrieben werden, und der kommunale
Versorger muss dem Gas sukzessive Wasserstoff beimischen. In diesem Fall kénnen auch
neue Gasheizungen installiert werden. Erst 2044 muss das Netz zu 100 Prozent mit Was-
serstoff betrieben werden.
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2. Kein Wasserstoffnetz: Wenn die Kommune kein Wasserstoffnetz plant, diirfen Gashei-
zungen weiterhin betrieben werden, missen jedoch ab 2029 zu 15 Prozent mit Biomethan
betrieben werden. Fiir Olheizungen gelten gesonderte Regelungen: Diese miissen ab dem
30. Juni 2028 in den meisten Fallen schrittweise durch Heizungen ersetzt werden, die
einen hdheren Anteil an erneuerbaren Energien nutzen. Eine Weiterbenutzung ist in der
Regel nur dann méglich, wenn die Olheizung sehr neu oder besonders effizient ist. Zudem
sind auch hier Vorgaben zur Verwendung von Biokraftstoffen zu erwarten.

Auf EU-Ebene gibt es ahnliche Uberlegungen, wonach bis 2050 alle Geb&ude klimaneutral
sein sollen. Bis 2030 sollen in jedem Mitgliedstaat bis zu 30 Prozent der am schlechtesten
isolierten Gebdude energetisch saniert werden. Ob diese Plane tatsachlich umgesetzt werden,
ist zum Bewertungsstichtag noch ungewiss.

Nach meiner Beobachtung reagieren die Marktteilnehmer auf die Gesetzesénderung und die
konkreter werdenden Plane der EU und antizipieren die zu erwartenden Sanierungskosten
verstarkt in ihre Kaufpreistiberlegungen, so dass Immobilien mit schlechter Energieeffizienz
zuséatzlich unter Preisdruck geraten.

Die Entwicklung des Preisniveaus bis zum Wertermittlungsstichtag wird — entgegen der Sta-
bilisierung in stadtischen Gebieten — flir Eigenheime in diesem Bereich weiterhin als riicklaufig
eingeschatzt.

Vorteilhaft auf die Vermarktungsfahigkeit des Objekts wirken sich nach sachverstandiger Ein-
schatzung u. a.

- die marktgangige, bezahlbare GréBe und

- die verkehrsguinstige innerdértliche Lage in Zeven aus.

Dagegen wirken sich insbesondere
- die immer noch herausfordernde Marktlage,
- der nach auBerem Anschein unterdurchschnittliche Zustand der Immobilie sowie

- die nach auBerem Anschein zum Teil geringe energetische Qualitdt der Gebaudehiille
tendenziell negativ auf die Vermarktungsfahigkeit aus.

Insgesamt wird die Marktgangigkeit/Verwertbarkeit fir die Objektart bei entsprechender
Preisgestaltung als normal (sehr gut — gut — normal — schwierig — sehr schwierig) eingeschéatzt
und besteht in den fir diese Objektart marktiblichen Zeitrdumen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

K&ufer von Reihenh&usern orientieren sich am Grundsticksmarkt vorrangig an den Preisen
von vergleichbaren Objekten. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am Grundstticksmarkt
und der Tatsache, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichswerten fiir Rei-
henhduser und Doppelhaushélften aus dem betreffenden Gebiet vorliegt, wird zur
Verkehrswertermittlung das (indirekte) Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) an-
gewendet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) ist u. a. fir Immobilien geeignet, die Ubli-
cherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Da dies
bei Reihenhdusern Ublicherweise der Fall ist und vom Gutachterausschuss abgeleitete, ge-
eignete Sachwertfaktoren vorliegen, wird auBerdem der Sachwert ermittelt.

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

Zur Bodenwertermittlung kommt geman § 40 Abs 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV) zur Anwendung.

4.3 Baurechtliche Besonderheiten

Fur den Carport Position 2 liegen mir keine Genehmigungsplanungen aus der Bauakte vor.
Der Bau dieser Gebaude wurde der Bauaufsichtsbehérde demzufolge nicht angezeigt. Fur
die Wertermittlung stellt sich die Frage nach der Legalitét dieser Anlagen. Denn u. a. ist bei
der Wertermittlung die zuldssige Nutzung zugrunde zu legen (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Die Frage nach der Legalitéat baulicher Anlagen ist rechtlicher Natur. Sie kann und darf von
mir daher nicht beantwortet werden. Verbindliche Aussagen zur Legalitat kénnen nur von der
Bauaufsichtsbehérde getroffen werden. Der Befundsachverhalt soll aber nachfolgend sach-
verstandig eingeordnet werden, um die Schlussfolgerungen fir die Wertermittlung
nachvollziehbar zu machen.

GemaB § 59 Abs. 1 NBauO bedtrfen BaumaBnahmen der Genehmigung durch die Bauauf-
sichtsbehdrde, soweit sich aus den §§ 60 bis 62, 74 und 75 nichts anderes ergibt. Hinsichtlich
der Ausnahme sind nach sachversténdiger Einschatzung nur die Regelungen des § 60 NBauO
naher zu betrachten. Denn die §§ 61 und 74 NBauO betreffen &ffentliche BaumaBnahmen.
Da es sich beim Objekt nicht um eine 6ffentliche BaumaBnahme handelt, sind diese Regelun-
gen im gegenstandlichen Fall nicht relevant.



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Kénigsberger Str. 9, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 5/24 Seite 30 von 46

Da die baulichen Anlagen nach meiner Einsch&atzung auch nicht geeignet und bestimmt sind,
an verschiedenen Orten wiederholt und befristet aufgestellt und wieder abgebaut zu werden
(sogenannter fliegender Bau), sind auch die Regelungen des § 75 NBauO im gegensténdli-
chen Fall nicht relevant. In §62 NBauO regelt der Verordnungsgeber das
Freistellungsverfahren von plankonformen Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplé-
nen. Da das Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt, wird auch
diese Vorschrift nicht weiter betrachtet.

Bauliche Anlagen kénnen unter den Voraussetzungen des § 60 NBauO verfahrensfrei errichtet
werden.

Im gegensténdlichen Fall wirden hierunter Garagen mit jeweils nicht mehr als 30 m? Grund-
flache auf einem Baugrundstliick sowie deren Zufahrten fallen, Garagen mit notwendigen
Einstellplatzen jedoch nur, wenn die Errichtung oder Anderung der Einstellplatze genehmigt
ist (siehe Nr. 1.2 Anhang zu § 60 Abs. 1 NBauO).

Allerdings wird der erforderliche Grenzabstand zu den AuBengrenzen des Grundstiicks (ge-
maB § 5 Abs. 2 NBauO mindestens 3 m) vom Carport nicht eingehalten. Obwohl der Carport
in der Liegenschaftskarte nicht ausgewiesen ist, kann sein Grenzabstand anhand von Satel-
litenbildern und den gemessenen AuBBenmaBen mit ausreichender Genauigkeit auf etwa 1,7 m
geschatzt werden. GemaB § 5 Abs. 8 S. 2 Nr. 1 in Verbindung mit Satz 3 der NBauO durfen
Garagen und Gebdude ohne Aufenthaltsrdume sowie Feuerstatten an einer Grundstiicks-
grenze Uber eine Gesamtlinge von 9m - beziehungsweise auf dem Baugrundstlck
insgesamt nur auf einer Lange von 15 m - errichtet werden, wenn sie eine maximale Hoéhe
von 3 m nicht Uberschreiten. Dabei ist entweder kein Abstand oder ein um bis zu 1 m verrin-
gerter Abstand von der Grundstiicksgrenze zulassig. Der vorhandene Carport versté8t jedoch
gegen diese Abstandsregelung.

Fazit
Den an die suddstliche Giebelseite des Reihenhauses angebauten Carport Position 2 werden
Marktteilnehmer als formell und materiell illegal einordnen.

Formell illegal ist ein Vorhaben, wenn es ohne die erforderliche Genehmigung oder Zustim-
mung errichtet wird oder errichtet worden ist oder wenn zwar eine Genehmigung eingeholt
worden ist, das Vorhaben aber hiervon abweicht (sogenannter ,Schwarzbau®). Von materieller
lllegalitét spricht man, wenn das Vorhaben den Vorschriften des materiellen &ffentlichen
Rechts widerspricht. Anders gesagt ist ein Vorhaben materiell illegal, wenn fur das Vorhaben
auch nachtréglich keine Baugenehmigung erteilt werden kann, weil es nicht genehmigungs-
féhig bzw. zulassig ist.
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Der Carport bedeutet zwar nach duBerem Anschein einen Nutzungsgewinn. Dennoch wird ein
potenzieller Kéufer bei einer Beanstandung zumindest damit rechnen missen, dass (erhdhte)
Gebuhren, Ausgaben fir eine nachtragliche Planung, eventuelle bauliche Anpassungen,
eventuelle Befreiung von baurechtlichen Vorgaben oder Auflagen, nachbarliche Zustimmung,
Baulasteneintragung usw. anfallen. Schlimmstenfalls wird er mit einer Nutzungsuntersagung
oder Beseitigungsanordnung/Abrissverfligung seitens der Bauaufsicht rechnen.

Im Hinblick auf die derzeitige Marktlage und das Alter wird sich der Carport nach sachver-
standiger Einschatzung und &uBerem Anschein weder wertsteigernd noch wertmindernd
auswirken. Er bleibt bei der folgenden Wertermittlung unberticksichtigt.

4.4 Bodenwert

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 Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsttcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden — 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 Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 =120 €/m?

Das Richtwertgrundstiick weist die folgenden Zustandsmerkmale auf:

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

- Entwicklungszustand Baureifes Land

— GrundstiicksgroBe 400 m2

Die Werte wurden der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Otterndorf entnommen. Der Bodenrichtwert fiir Bauland bezieht sich dabei auf Baugrundstu-
cke, bei denen fir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrdge im Sinne des
§ 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Niedersadchsischen Kommunalabgabengesetz so-
wie Kostenerstattungsbeitrage fir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw.
nicht mehr erhoben werden.
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Das gegenstandliche Reihenhausgrundstiick Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 1 entspricht insbeson-
dere hinsichtlich der Art der Nutzung und seiner Flache in etwa dem Richtwertgrundstiick.

Bei dem Wegegrundstiick Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 2 handelt es sich isoliert betrachtet um
eine drtliche Verkehrsflache zur inneren ErschlieBung der Anliegergrundstiicke. Fir die Wer-
termittlung von Verkehrsflachen sind die Grundprinzipien fir Gemeinbedarfsflachen
anzuwenden. Unter Gemeinbedarfsflachen versteht man Grundstlicke, die durch eine dauer-
hafte Zweckbindung der Allgemeinheit dienen und somit privatwirtschaftlichem
Gewinnstreben entzogen sind. Dabei ist es unerheblich, ob die Flache jedermann ohne wei-
teres zuganglich ist oder der Gemeinbedarfszweck durch einen &ffentlichen Trager
wahrgenommen wird. Die Zweckbindung erfolgt durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), aber auch aus der vorhandenen Nutzung und der Anschauung am
Grundstlicksmarkt. Ein Verkehrswert im engeren Sinne des § 194 BauGB kann fiir diese Fl&-
chen nicht gesondert ermittelt werden, da diese nicht am gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr
teilnehmen. FUr die Grundstiicke Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 1 und 2 kann nur ein gemeinsamer
Verkehrswert im engeren Sinne ermittelt werden, da nur beide Grundsticke als ,Gesamt-
grundstick”® am gewoéhnlichen Geschéftsverkehr teilnehmen. Ein Erwerber wird auch
Interesse an beiden Grundstiicken haben, denn der FuBweg bedeutet flr das Reihenhaus-
grundstlck einen (ErschlieBungs-)Vorteil, wenn auch nur einen kleinen. Der eigentliche Wert
der Verkehrsflache b) steckt demnach im Bodenwert des baulich genutzten Grundstlcks a).

Wenn Verkehrsflachen dieser Art einzeln verkauft werden, dann tritt regelmaBig nur ein be-
stimmter Erwerber als Kaufer auf: die Gemeinde (oder hier der Eigentiimer der angrenzenden
Bahnstrecke/Grundstiicke). Da bei Eigentumswechsel — unter Beibehaltung der dffentlichen
Nutzung — praktisch nur die Tragerschaft auf den Erwerber ibergeht, werden Grundstiicke
dieser Art meist fir einen symbolischen Betrag verauBert, da diese Flachen i. d. R. keinen
Betrag abwerfen, sondern beim Trager nur Kosten verursachen.

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte Otterndorf werden flr
bestehende Gemeinbedarfsflachen in Ortslagen der Landkreise Cuxhaven, Osterholz, Roten-
burg (Wimme) und Stade Kaufpreise im Mittel von 12 €/m2 (Median 8 €/m?) vereinbart, was
etwa 35 % (bzw. 37 %) des Wertes des umliegenden Baulandes entspricht (siehe Zuséatzliche
regionale Auswertungen, S. 20). Die Spanne der ausgewerteten 7 Verkdufe liegt dabei zwi-
schen 1 bis 37 €/m? (1 % bis 95 % des Bodenrichtwerts). Fir das Wegegrundsttick wird ein
Wert von 24 €/m? (20 % des Bodenrichtwertniveaus) als angemessen betrachtet.

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, der
Lage, Art und des MaBes der baulichen Nutzbarkeit, des Zustands des Grundstlicks und der
Lage auf dem Grundsticksmarkt, wird der Bodenwert des Reihenhausgrundsticks auf
393 m2 x 120 €/m2 = 47.160 €, gerundet 47.200 € geschatzt.
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Der Bodenwert des Wegegrundstiicks auf 17 m? x 24 €/m? = 408 €, gerundet 400 € geschatzt.

Bodenwert Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 1 (gerundet): 47.200 €
Bodenwert Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 2 (gerundet): 400 €



INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO SCHRODER
Verkehrswertgutachten Objekt Kénigsberger Str. 9, 27404 Zeven Geschéftsnr. 7 K 5/24 Seite 34 von 46

4.5 Sachwert

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 Sach-wertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen darf auch pauschal nach Erfahrungssatzen geschéatzt 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 zugehdérigen
Normalherstellungskosten je Bezugseinheit. Die Normalherstellungskosten (NHK) sind die
Kosten, die markttblich fur 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 zugehérigen Baunebenkosten, also
insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche 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 kénnen. 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 Ublicherweise 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 Grundsticksmerkmale kommen u. a. besondere Ertragsver-
héltnisse, Baumangel und Bausch&den, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
Bodenverunreinigungen oder andere Abweichungen in Betracht. Sie werden Ublicherweise
durch marktgerechte Zu- und Abschldge gewdlrdigt, 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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Geschéftsnr. 7 K 5/24

4.5.1 Herstellungskosten

Das gegensténdliche Reihenendhaus Position 1 entspricht weitestgehend einem Mix aus den
Gebaudetypen 2.01 (Reihenendhaus/Doppelhaushélfte, voll unterkellert, Erdgeschoss, aus-
gebautes Dachgeschoss) und 2.11 (Reihenendhaus/Doppelhaushélfte, nicht unterkellert,
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss) der NHK 2010. Der vorldufige Kostenkennwert
des Objekts wird anhand des nach Aktenlage vorhandenen Unterkellerungsgrads von ca.
65 % und des von auBen bzw. aus den Akten ersichtlichen Gebaudestandards sachverstan-
dig abgeschatzt. Zur Einschdtzung des Gebdudestandards werden die einzelnen
Standardmerkmale nach sachverstéandiger Wirdigung in Anlehnung an die Beschreibung des
Gebaudestandards der Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 S. 3 ImmoWertV den Standardstufen 1-5 wie

folgt zugeordnet:

Tabelle 1 Gebaudemerkmale und Standardstufen
Standardstufe Wagungs-
Merkmale 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1 239%,
Dach 1 15%
Fenster und AuBentiren 0,5 0,5 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen
und -treppen 0,5 0,5 11%
FuBbdden 0,5 0,5 5%
Sanitéreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische
Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte far
Gebaudeartmix 2.01/11 | 659 € 734 € 841 € 1.013 € 1.266 € /m2 BGF

Ergebnis
Standardstufe:

1,9 (Standard von 1-2-3-4-5)

Vorlaufiger Kostenkennwert: 731 €/m? BGF einschlieBlich Baunebenkosten

Kostenkennwert Objekt:

731 €/m? Brutto-Grundflache einschlieBlich Baunebenkosten.
Die von auBen erkennbaren Abweichungen des Wertermitt-
lungsobjekts zum NHK-Gebaudetyp wurden beriicksichtigt.
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Baupreisindex: fur Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
Sachwertmodell zum Kaufzeitpunkt 01.01.2014
Basis 2021 =100,0
Basis NHK 2010 = 70,8
Kaufzeitpunkt 01.01.2024 =126,9 (IV. Quartal 2023)

NHK Reihenendhaus Pos. 1: 731 €/m2 BGF x 126,9 = 70,8 = 1.310 €/m2 BGF

4.5.2 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Die besonderen Bauteile und Betriebseinrichtungen werden, sofern sie nicht bereits in den
Herstellungskosten berticksichtigt sind und am Markt Gberhaupt Berlicksichtigung finden, mit
einem Zuschlag von 6.500 € bericksichtigt.

4.5.3 AuBenanlagen und sonstige baulichen Anlagen

Die AuBenanlagen beinhalten in der Regel Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Ge-
bdude bis zum Anschluss an das &ffentliche Netz sowie Wege, Einfriedungen, Freitreppen,
Stitzmauern usw. Ubliche pauschale Zuschlage fiir AuBenanlagen und sonstige bauliche An-
lagen liegen bei etwa 5.000 € (sehr einfach/wenig) bis 20.000 € (aufwendig/umfangreich).

Die AuBenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen werden beim Objekt pauschal mit einem
Zuschlag von 7.500 € angesetzt.

4.5.4 Wirtschaftliche Gesamt- / Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Reihenhaduser 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 dariber liegt. Ab-
weichend davon wird hier gemdB dem jeweiligen Berechnungsmodell des
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
gerechnet.

Das urspriinglich geschatzt ca. 1963 errichtete Reihenhaus wurde nach Aktenlage und duBe-
rem Anschein in Teilen umgebaut, erweitert und modernisiert. Diese baulichen MaBnahmen
bewirken, dass sich das Objekt insgesamt verjiingt und Alter und Baujahr zu fiktiven GréBen
werden. Zur Abschéatzung der verlangerten Restnutzungsdauer durch Modernisierungsmai-
nahmen wird auf das Verfahren der Anlage 2 zur ImmoWertV zuriickgegriffen. Hierzu wird
anhand des in Tabelle 2 dargestellten Punkteschemas ein Modernisierungsgrad gemaB Ta-
belle 3 abgeschétzt, wobei in erster Linie nur MaBnahmen innerhalb der vergangenen 20
Jahre berlcksichtigt werden sollen.
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Bei langer zurtickliegenden MaBnahmen wird ggf. ein geringerer Punktwert als der maximale
Tabellenwert angesetzt. Das kommt auf die jeweilige MaBnahme an, da beispielsweise eine
Modernisierung der Grundrissgestaltung zeitunabhangig wirkt, die Modernisierung von Ba-
dern dagegen schon nach kurzer Zeit nicht mehr modernisierend wirkt, da
Badermodernisierungen einem hohen Verschlei3 und der Mode unterworfen sind. Aus dem
ermittelten Modernisierungsgrad ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer, die nach
nachstehender Formel ermittelt wird:

Alter?
Gesamtnutzungsdauer

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

Die Variablen a, b und c werden dabei entsprechend der Anlage 2 ImmoWertV bzw. gewahlt.

Tabelle 2 Modernisierungselemente mit Punktraster
Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung | 4 0
Verbesserung der Fenster und AuBentiiren 2 1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 0
wasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung/Einbau von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdéden, 2 0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 1 Punkt
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
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gemaB dem Berechnungsmodell des Gut-
achterausschusses ergeben sich beim vorhandenen Modernisierungsgrad

- eine modifizierte Restnutzungsdauer von 13 Jahren,

- ein modifiziertes Alter von 57 Jahren und

- ein modifiziertes Baujahr von 1967.

Dies ergibt fir das Objekt ein Alterswertminderung nach dem linearen Abschreibungsmodell
von 81 % (§ 38 ImmoWertV).

4.5.5 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 fUr Ein- und Zweifamilienhduser 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 abgeleitet,
indem die fir die Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den dafiir bekannten Kauf-

Kaufpreis (Verkehrswert)

preisen gesetzt werden, also Sachwertfaktor =
Sachwert

Fir Ubliche Reihenh&duser und Doppelhaushélften des entsprechenden Lagewerts (120 €/m?)
und eines vorlaufigen Sachwerts (ohne Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer
Merkmale) von 92.165 € (siehe Kapitel 4.5.8) ergibt sich ein Sachwertfaktor von linear inter-
poliert gerundet 1,36 zum Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage VIl im Anhang des Gutachtens).
Dieser Sachwertfaktor ist fiir das Objekt nach sachverstiandiger Uberpriifung im Sinne des
§ 9 ImmoWertV grundsétzlich geeignet.

Unter Berlcksichtigung sémtlicher objektspezifischer Vor- und Nachteile (geringer Sachwer-
tanteil am Gesamtwert, geringer Standard) und der Wertentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,3 als angemessen betrachtet.
Das heiBt, dass der vorlaufige marktangepasste Sachwert etwa 130 % des vorlaufigen Sach-
werts, also 92.165 € x 1,3 = 119.814 € betragt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: 119.814 €
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4.5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die von auBen ersichtlichen Schaden wirken sich wertmindernd aus, wobei nur Uberdurch-
schnittliche Reparatur-/Instandsetzungs-/RenovierungsmaBnahmen, die die Nutzung bis zum
Ende der Restnutzungsdauer sicherstellen, zu bertcksichtigten sind. Denn Gbliche Instand-
setzungs- und RenovierungsmaBnahmen und die Beseitigung von Bauméngel und
Bauschéden, die sich im Ublichen Rahmen fiir Objekte dieser Art und dieses Alters bewegen,
werden im Sachwertverfahren bereits im Sachwertfaktor (und beim Vergleichswertverfahren
im Vergleichsfaktor) marktgerecht beriicksichtigt.

Hinzu kommt das Bewertungsrisiko aufgrund der nicht durchgeflhrten Innenbesichtigung,
zum Beispiel durch Abweichungen des angenommenen Ausbaustandards, eventuell vorhan-
dene, aber von auBen nicht ersichtliche, wertbeeinflussende Bauméngel und Bauschéden
bzw. ein erhéhter Instandhaltungsstau usw.

Insgesamt werden diese besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale mit einem
pauschalen Abschlag von 15 % vom ermittelten vorldufigen marktangepassten Grundsttick-
sachwert (siehe Kapitel 4.4.7) abgeschatzt. Dies bedeutet eine Wertminderung von 0,15 x
119.814 € = 17.972 €, gerundet 18.000 €.

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umsténde sind dem Sachversténdigen nicht bekannt
geworden.

Werteinfluss besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -18.000 €

4.5.7 Zubehor

Der Wert des von auBBen ersichtlichem Zubehdr wird mit 200 € abgeschétzt.
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4.5.8 Sachwert des Grundstiicks

Tabelle 4 Sachwertermittlung

Ermittlung des Sachwerts nach den §§ 35-39 ImnmoWertV

Objektdaten Reihenhausgrundstiick
Konigsberger Str. 9
27404 Zeven

Bodenwert

Beschreibung Flache in m2 Bodenwert je m? Bodenwert
Bauland 393 120,00 € 47.160 €
Summe 393 47.160 €
Bodenwert (gerundet) 47.200 €
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Beschreibung Brutto—Grumnzdﬂ'ache in Kosten je m2 Herstellungskosten
Reihenendhaus 145,6 1.310 € 190.683 €
Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen 6.500 €
Zwischensumme 197.183 €
Alterswertminderung 81% 197.183 € I- 159.719 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 37.465 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen I pauschal 7.500 €
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks
Bodenwert 47.200 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 37.465 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 7.500 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 92.165 €
Vorldufiger marktangepasster Sachwert des Grundstiicks Sachwertfaktor 1,30( 119.814 €
Werteinfluss besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15% 119.814 € |- 18.000 €
Zubehor 200 €
Sachwert des Grundstiicks 102.000 €
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4.6 Vergleichswert

K&aufer von Reihenendhdusern orientieren sich am Grundstiicksmarkt vorrangig an den Prei-
sen von vergleichbaren Objekten. Aufgrund dieser Ublichen Gepflogenheit am
Grundsticksmarkt und der Tatsache, dass Vergleichsfaktoren fir Reihenhdusern und Dop-
pelhaushélften aus dem Landkreis Rotenburg (WUmme) vorliegen, wird zur
Verkehrswertermittlung auch das Vergleichswertverfahren angewendet.

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

Die wichtigsten wertrelevanten Merkmale sind die Lage (Bodenrichtwert bzw. Lagewert), die
WohnungsgroBe, die GrundstlicksgroBe und der Unterkellerungsgrad.

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 Reihenhduser und Doppelhaushélften in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr
aufgefihrt.

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

Baujahr 1965 Baujahr 1975
Bodenrichtwert 110 €/m?2 1.275 €/m2 Wohnflache 1.788 €/m2 Wohnflache
Bodenrichtwert 150 €/m?2 1.534 €/m2 Wohnflache 2.047 €/m2 Wohnflache

Hier: Bodenrichtwert 120 €/m2 und wertrelevantes (fiktives) Baujahr 1967

Aus den Werten ergibt sich nach linearer Interpolation ein Vergleichsfaktor von 1.442 €/m?
Wohnflache. Dieser Wert bezieht sich auf ein typisches Reihenhaus bzw. eine typische Dop-
pelhaushélfte mit einer Wohnflache von 110 m? und einer GrundstlcksgréBe von 350 m? zum
Kaufzeitpunkt 01.01.2024.

Die Wohnflache betragt abweichend nach Aktenlage und duBerem Anschein rund 71,43 mz2.

Da am Grundstiicksmarkt Objekte mit geringerer Wohnflache Ublicherweise zu héheren
Quadratmeterpreisen gehandelt werden, muss dieser Wert mithilfe eines am Markt abgelei-
teten Faktors korrigiert werden. Er liegt bei einer Wohnflache von 71,43 m2 bei gerundet 1,13
(Wert linear interpoliert, siehe Tabelle in Anlage VIl im Anhang des Gutachtens).
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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. Der Korrekturfaktor liegt fir eine GrundstiicksgréBe von
393 m?2 bei gerundet 1,01 (Wert linear interpoliert, siehe Tabelle in Anlage VIII).

Fur den tendenziell wertmindernden geringen Standard, den Unterkellerungsgrad von 65 %,
die gegenitber normalen Reihenhdusern tendenziell werterhéhende Ausfihrung als Reihen-
endhaus usw. wurden vom hiesigen Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte Otterndorf
keine Korrekturfaktoren abgeleitet. Unter Berlcksichtigung der Wertentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird insgesamt ein Korrekturfaktor von 1,02 fiir angemessen be-
trachtet.

Fir das gegenstandliche Objekt ergibt sich demnach ein vorlaufiger Vergleichswert von
1.422 €/m2 x 1,183 x 1,01 x 1,02 x 71,43 m2 = 119.907 €. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden mit einem Abschlag von 18.000 € bericksichtigt (siehe Kapitel
4.5.6), das ersichtliche Zubehér mit einem Zuschlag von pauschal 200 € (siehe Kapitel 4.5.7).

Unter sorgfaltiger Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsob-
jekts, der Lage auf dem Grundstlicksmarkt und der Wertentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf 119.907 € - 18.000 € +
200 € = 102.107 €, gerundet 102.000 € geschétzt.

Vergleichswert (gerundet): 102.000 €
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5 Verkehrswert

Zur Darstellung des Verkehrswerts wird zundchst die Definition gemaB § 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen 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 Vergleichswert des Reihenhausgrundstiicks (gerundet): 102.000 €
Ermittelter Sachwert des Reihenhausgrundstiicks (gerundet): 102.000 €
Ermittelter Bodenwert des Wegegrundstiicks (gerundet): 400 €

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Reihenendhdusern vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt, da
diese Objekte in der Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt werden. Fur
die Wertermittlung sind vom Gutachterausschuss abgeleitete Vergleichsfaktoren herangezo-
gen worden. Darlber hinaus wurde der Sachwert ermittelt.

Der ermittelte Vergleichswert betragt gerundet 102.000 €. Der Verkehrswert leitet sich Ubli-
cherweise ohne weitere Anpassungen direkt aus dem Vergleichswert ab.

Der ermittelte Sachwert betragt ebenfalls 102.000 €. Die ermittelten Werte bestatigen sich.

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden amtlichen Unterlagen und nach
auBerem Anschein, da ein Zutritt zum Grundstiick und den Raumlichkeiten nicht erméglicht
wurde. Unter Wirdigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften —
jedoch ohne Berlcksichtigung der Rechte in Abteilung Il und Ill —, der sonstigen Beschaffen-
heit und Lage des Grundsticks wird der Verkehrswert inklusive Zubehdr zum
Wertermittlungsstichtag auf 102.000 € geschéatzt. Der Verkehrswert des Wegegrundstiicks
wird entsprechend seines ermittelten Bodenwerts mit 400 € abgeschatzt.
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5.3 Verkehrswert (Marktwert)

Es handelt sich bei dem Wertermittlungsobjekt a) um ein 393 m2 groBes Grundstick, bebaut
mit einem
Reihenendhaus.

Der Verkehrswert wird gemaB den tblichen Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr am Sachwert und am Vergleichswert ausgerichtet. Unter Bertlcksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften — jedoch ohne Berticksichtigung
der Rechte in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs — sowie der Lage auf dem Grundstticks-
und Immobilienmarkt schétze ich den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB
des im Grundbuch von Zeven Blatt 2024 eingetragenen bebauten Grundsticks laufende
Nummer 1 des Bestandverzeichnisses in 27404 Zeven, Konigsberger Str. 9, Gemarkung
Zeven, Flur 6, Flurstlick 150/99, zur GroéBe von 393 m2 zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 18.10.2024 auf Grundlage der vorliegenden amtlichen Unterlagen und nach
duBerem Anschein auf

102.000,- €

(in Worten: einhundertzweitausend Euro)

Beim Wertermittlungsobjekt b) handelt es sich um ein 17 m? groBes
Wegegrundstiick

am Reihenhausgrundstiick (zum Bahndamm hin). Das Grundstiick ist unbebaut. Ein Verkehrs-
wert im engeren Sinne des § 194 BauGB kann fir diese Flache nicht gesondert ermittelt
werden, da diese nicht am gewdhnlichen Geschéftsverkehr teilnimmt. Fir die Grundstlicke
Zeven Blatt 2024 Ifd. Nr. 1 und 2 kann nur ein gemeinsamer Verkehrswert im engeren Sinne
ermittelt werden, da nur beide Grundstlicke als ,,Gesamtgrundstiick“ am gewoéhnlichen Ge-
schiftsverkehr teilnehmen. Der Anteil am Verkehrswert wird gemdB den Ublichen
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr am Bodenwert ausgerichtet. Unter Be-
ricksichtigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften — jedoch
ohne Berlcksichtigung der Rechte in Abteilung Il und Il des Grundbuchs — sowie der Lage
auf dem Grundstlicks- und Immobilienmarkt schatze ich den Wert des im Grundbuch von
Zeven Blatt 2024 eingetragenen bebauten Grundstiicks laufende Nummer 2 des Bestandver-
zeichnisses in 27404 Zeven, Hinter der Konigsberger StraBe, Gemarkung Zeven, Flur 6,
Flurstiick 150/134, zur GréBe von 17 m2 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
18.10.2024 auf

400,- €

(in Worten: vierhundert Euro)
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Weitere Angaben gemaB Gerichtsbeschluss:

zu 1)

Zu 2)

zu 3)

zu 4)

zu 5)

Zu 6)

zZu’v)
Zu 8)

zu 9)

Mieter oder P&chter sind mir nicht bekannt. Der Eigentimer konnte nicht dazu
befragt werden, ob Mieter oder Pachter vorhanden sind.

Die Feststellung des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
ist hier nicht einschléagig, da es nicht um Wohnungseigentum im Sinne des
WEG handelt.

Beim Objekt handelt es sich um ein Reihenhaus. Hinweise, dass ein Gewerbe-
betrieb unter der Objektadresse geflihrt wird, sind mir nicht bekannt geworden.
Der Eigentimer konnte hierzu nicht befragt werden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschéatzt worden
sind, sind nicht vorhanden.

Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hauschwamm (Serpula Lacrymans) wie
die typischen Myzelien, Strange und Fruchtkdrper, Sporen usw. wurden bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Da jedoch das Objekt lediglich von auB3en
besichtigt werden konnte, kénnen Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen
werden.

Nach Auskunft des Landkreises sind ordnungsbehdrdliche Verfahren nicht an-
hangig, siehe hierzu jedoch auch Kapitel 4.3.

Es wurde auf Nachfrage kein Energieausweis vorgelegt.

Nach Auskunft des Landkreises ergaben sich nach Durchsicht der Akten
keine Hinweise darauf, dass Altlasten bzw. Verdachtsmomente bestehen; das
Flurstiick ist im Altlastenkataster nicht erfasst.

Es besteht eine 6ffentliche Zuwegung.

Das Wertermittlungsobjekt habe ich am 18.10.2024 besichtigt. Ich habe das Gutachten un-
parteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Thedinghausen, den 14.02.2025
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l. Fotos Wertermittlungsobjekt

Foto 1 StraBenansicht von Nordosten Reihenendhaus mit Nachbarbebauung, links Carport Pos. 2

Foto 2 StraBenansicht von Osten Reihenendhaus Pos. 1 mit Nachbarbebauung, links Carport Pos. 2
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Foto 4 Gartenansicht
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Il. Fotos stadtebauliche Einordnung

Foto 7 Danziger Ecke Konigsberger StraBe mit Blick Richtung Stidwesten, gegenstandliches
Reihenendhaus nachtraglich rot markiert

U

|

Foto 8 Stettiner Ecke Kdnigsberger StraBe mit Blick Richtung Stidosten, gegensténdliches
Reihenendhaus nachtréglich rot markiert
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1. Nebenrechnungen
Tabelle 6 Ermittlung Brutto-Grundflachen
Brutto-Grundflachen nach DIN 277-1:2005-02
Grundlage: Amtliche Unterlagen, Carport eigenes AufmaB
Objekt: Reihenendhaus

Koénigsberger Str. 9

27404 Zeven

Geschoss Bezeichnung Lange Breite Bemerkung BGF [m?]
[m] [m] a b

Kellergeschoss |Reihenendhaus 2,550 8,535|Léange in Firstricht. 21,764
Kellergeschoss |Reihenendhaus 2,800 5,050 14,140
Erdgeschoss Reihenendhaus 6,565 8,235 54,063
Erdgeschoss Reihenendhaus 2,550 0,300 0,765
Dachgeschoss [Reihenendhaus 6,565 8,235 54,063
Dachgeschoss |Reihenendhaus 2,550 0,300 0,765

Summe BGF Reihenendhaus Pos. 1 145,560 0,000

. Linge Breite BGF [m?]
Geschoss Bezeichnung Bemerkung
[m] [m] a b

| Erdgeschoss Carport 5,780 3,530 20,403

Summe BGF Carport Pos. 2 0,000 20,403




