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Amtsgericht Liineburg Geschifts-Nr.:
Am Ochsenmarkt 3 unser Ze"‘_igtpe_n:
21335 Lineburg ( AN

 GUTACHTEN

keme lnnenbeswhtlgung des Einfamilienhauses ermoglicht

fi ‘ ‘_-uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

' fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 21449 Radbruch, Op’n Barweg 1

eingetragen im Grundbuch von Deutsch Evern, Blatt 646

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
2 Radbruch 10 28 Gebéudt'e- und Freiflache, 2.482 m?
Op’'n Barweg 1
Verkehrswert zum Stichtag 06. August 2025 rd. 321.000,00 €

Ausfertigung Nr. 4

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten und acht Anlagen mit 18 Seiten. Das Gutachten wurde in finf-
facher Ausfertigung, davon eine fur meine Unterlagen, zuzuglich einer PDF-Version erstelit.
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21449 Radbruch, Op'n Barweg 1 GNR 014/07/2025

1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

L7

1.8

1.9

GemalR des Auftrages des Amtsgerichts Luneburg vom 26. Juni 2025, Eingang 05. Juli 2025, ist
der Verkehrswert des Grundstiicks zu schatzen.

Der Verkehrswert fir das im Grundbuch von Radbruch, Blatt 646, unter der Ifd. Nr. 2 des Be-
standsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in 21449 Radbruch, Op'n Barweg 1, wird zum
Wertermittlungsstichtag 06. August 2025 auf rd. 321.000,00 € geschatzt.

Es sind die Mieter bzw. Pachter festzustellen.
Im Einfamilienhaus wohnt der Sohn der Grundstiickseigentimerin. Estist. nicht bekannt, ob es
einen Miet- und/oder Pachtvertrag gibt.

Es ist ggf. die Verwalterin/der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Verwalter)
mitzuteilen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um eine Wohnungseigentumsaniage. Eine WEG
Verwalterin/einen WEG-Verwalter gibt es deshalb nicht.

Es war zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefihrt wird.
Auf dem Grundstick ist gemaB Auskunft der Samtgemeinde Bardowick kein Gewerbe-
betrieb gemeldet.

Es solite gepruft werden, ob Maschinen und/oder,Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschatzt wurden.

Das Einfamilienhaus konnte nicht von innen besichtigt.und das Grundstiick nur einge-
schrankt besichtigt werden. Soweit von.auen zu erkennen, sind auf dem Grundstuck
keine Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden. Es wird unterstellt, dass auch
im Einfamilienhaus keine Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind.

Der Sachverstandige hatte zu klaren, ob-Verdacht-auf Hausschwamm besteht.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und zwei Gartenlauben bebaut. Das Einfamilienhaus
ist ein Massivbau. Wie bereits erfdutert, konnten-die Gebaude nur von aulRen, von der StralRe Op'n
Barweg aus, besichtigt werden und nicht von.innen.

Der bauliche Zustand des in.massiver Bauweise errichteten Einfamilienhauses, das Wohnhaus
wurde dem auBeren Anschein nach partiell modemisiert, ist insgesamt befriedigend. Augen-
scheinlich ist der bauliche 'Zustandder-Gartenlauben;-Holzkonstruktionen, wegen vemachlassigter
Instandhaltung mangelhaft. Es ist zuunterstellen; .dass die Dacher des Einfamilienhauses Holz-
konstruktionen sind.

An Holzkonstruktionen/-bauteilen kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden.

Es war zu prufen, ob. baubehodrdliche: Beschrankungen oder Beanstandungen bezuglich des
Grundstiicks-bestehen.

Vom Landkreis Lineburg, Fachdienst-Bauen, wurde dem Amtsgericht Luneburg mitgeteilt, dass
bezuglich des Grundsticks keine Baulasten vorhanden sind, weder zu Lasten noch zu
Gunsten des Grundstiicks (vgl. Anlage 3).

Das Grundstiick liegtim Innenbereich von Radbruch. Das Grundstuck liegt nicht im Gebiet eines
Bebauungsplans.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick, Gemeinde Radbruch, ist das Gebiet, in
dem das Grundstiick liegt, als Gewerbeflache (G) dargestellt. Westlich und nordwestlich des
Grundsticks sind Flachen fir zukinftige gewerbliche Nutzung erschlossen.

Anderweitige baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen, die die bauliche Nutzung
des:Grundstucks beeintrachtigen, ausgenommen welche sich nach dem Planungsrecht ergeben,
sind nicht bekannt.

Es war zu priifen, ob fiir das Gebaude ein Energieausweis/-pass vorliegt.

Zur Grundstiickseigentimerin konnte kein Kontakt aufgenommen werden. Die Grundstiickseigen-
timerin war am Ortstermin nicht anwesend. Es ist deshalb nicht bekannt, ob ein Energieaus-
weis gemaR Teil 5, Energieausweise, Geb3daudeenergiegesetz (GEG) vorhanden ist. Falls
nicht, ware die Erstellung eines Energieausweises nachzuholen. Aufgrund des Baujahres bzw. der
Baujahre und des augenscheinlich befriedigenden baulichen Zustandes ist zu unterstellen, dass
die derzeitige energetische Bilanz nicht mehr den heutigen Anspruchen gentgt.

Der Sachverstandige hat das Altlastenkataster einzusehen.
Der Landkreis Luneburg, Fachdienst Umwelt, teilte mit, dass das Grundstick nicht im Altlas-
tenkataster des Landkreises als altlastenverdachtige Flache registriert ist (vgl. Anlage 4).
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens
2.1 Auftrag des Amtsgerichts Luneburg vom 26. Juni 2025, Eingang 05. Juli 2025.
22 Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Radbruch, Blatt 646, vom 06. Januar 2025.

23 Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskunfte vom Landkreis Luneburg
Baulasten (vom Amtsgericht Luneburg eingeholt)
Altlasten
Denkmalschutz
Naturschutz
Bauakte

Schriftliche und mundliche (telefonische) Auskunfte von der Samtgememde Bardownck
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittlungsgrundstucks
Gewerbeanmeldungen

Schriftliche Auskunfte von den 6rtlichen Versorgungsuntemehmen
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittiungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittlungsgrundstucks, Versorgungsleltungen Abwasserentsorgung

Schriftliche/mundliche Auskunft von der Grundstuckselgentumenn
keine weiteren Informationen zum Grundstick, zu'den Gebauden und des baulvchen Zustands

24 Schriftliche Beantragung einer Llegenschattskane beim l:_andesamt,fur Geomformatlon und Lan-
desvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Lineburg.

25 Bodenrichtwertauskunft beim Landesamt fir Geoinformation ‘und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Lineburg, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg,
Geschaftsstelle fur die Landkreise Lineburg und-Harbutg sowie Online-Prasentation der Gutach-
terausschisse fiir Grundstiickswerte in Nledersachsen Bodenrlchtwerte

2.6 Literaturverzeichnis und C)uell‘en, Rechtsgrundlagen (vgl. Anlage 8).
27 Ortsbesichtigung:durch-den Sachv‘érrsténdigen"am 06. August 2025.

28 In diesem Weitermittlungsgutachten werden.Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-
stellungen wurden nur augenscheinlichiund stichprobenartig getroffen.
Aussagen iiber ‘Rechte, Lasten und'Beschrankungen, Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pfianzliche Schadlinge, Schwamm;,’ Rohrleitungsfrall, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische-Probleme usw! sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgefiihrt, méglicherweise un-
vollstandig und damit unverbindlich.

29 Der:Zustand (des "zu bewertenden Objekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich

nur von-meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermlttlungsstlchtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 06. August 2025, als Wert-
ermittiungsstichtag dieser Wertermittiung zugrunde gelegt.
Insoweit stitzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskunften der zustandigen Amter, der vorliegenden Bauakte und auf Erfahrungswerte. Sollten
sich“diese in der Zukunft als unrichtig, unvolistandig oder Uberholt herausstellen, so ware mein
Gutachten in solchen Punkten zu erganzen bzw. zu korrigieren.

23K 17/24 Seite 4 von 39
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3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im
Altlastenkataster:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs-, Sa-
nierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen.im
Bebauungsplan;

Entwicklungsstufe
(Grundsticksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Rad-
bruch, Blatt 646, vom 06.01.2025 vor. In Abteilung Il des Grundbuchs besteht
bezuglich des Grundstiicks folgende Eintragung:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (23 K 17/24). Eingetragen am
06.01.2025.  Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhaltnisse (Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein:kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. In Verfahren zur Zwangsverstei-
gerung und Zwangsversteigerung zur Aufhebung der- Gemeinschaft.ist davon aus-
zugehen, dass eventuell noch valutierende Schulden bei der Aufteilung des Erlo-
ses (Preis) sachgerecht beriicksichtigt werden.

Im Einfamilienhaus wohnt der Sohn der Grundstiuckseigentumerin. Das Grund-
stick ist augenscheinlich ungenutzt. Ob es-einen'Miet--und/oder Pachtver-
trag gibt, ist nicht bekannt.

Nicht eingetragene Lasten und (z.B: begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen und Verdacht auf Hausschwamm wurden nicht festgestelit
bzw. sind nicht bekannt.

Gemal Auskunft des Landkreises Luneburg an:das Amtsgericht Lineburg sind
beziiglich des Grundstiicks keine Baulasten begriindet (vgl. Anlage 3).

GemaR Auskunft des Landkreises Lineburg, Fachdienst-Umwelt, ist das Grund-
stiick nicht als altlastenverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlastenkataster
des Landkreises Liineburg erfasst (vgl. Anlage 4).

GemalR Auskunft-des:Bauamtes der Samtgemeinde Bardowick ist das Grund-
stiick in kein Bodenordnungs-und/oder-Sanierungsverfahren einbezogen.

Gemal Auskunft des Landkreises Luneburg, Fachdienst Bauen, liegt das Grund-
stiick nicht in einem Denkmalbereich. Die Bebauung auf dem Grundstiick
ist kein-Baudenkmal. Das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege teilte
mit, dass Bodendenkmale nicht bekannt sind.

Im,\Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Bardowick, Gemeinde
Radbruch, ist' das Gebiet in dem das Grundstiick liegt als Gewerbeflache (G)
dargestelit:

GemaR:-Auskunft-der Bauverwaltung der Samtgemeinde Bardowick liegt das
Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Das Grund-
stiick liegt im Innenbereich von Radbruch. Die Zuldassigkeit von Bauvorha-
ben‘im unbeplanten innenbereich ist nach den Festlegungen des § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

baureifes Land (ortsiblich erschlossenes Bauland)

In der vom:Landkreis Lineburg auf meine Anforderung hin zur Verfugung gesteliten Bauakte des Grund-
sticks‘sind folgende Baugenehmigungen bzw. -Bauscheine enthalten:

Neubau eines Einfamilienhauses Aktenzeichen 1116/51 vom 11.03.1952

Anbau eines Stallgebaudes Aktenzeichen 1752/54 vom 20.12.1954

Neubau einer Klargrube Aktenzeichen 1571/57 vom 05.09.1957

Erweiterung eines Wohnhauses Aktenzeichen IV/C-92 SY/67-Ti. vom 12.07.1967 und

Einbau Olheizungsanlage Aktenzeichen 402-92 St/71 vom 15.04.1971

Es wird unterstellt, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstuck den Vorgaben/Auflagen der
Baugenehmigungen/Bauscheine entsprechen sowie formell und materiell legal sind.

23K 171724

Seite 5 von 39




21449 Radbruch, Op’'n Barweg 1

4 Verkehrswertermittiung

GNR 014/07/2025

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 21449

Radbruch, Op’'n Barweg 1

Gemarkung  Flur  Flurstiick

Radbruch 10 28

Flurstiuicksflache Grundsticksflache

2.482 m? 2.482 m?

zum Wertermittlungsstichtag 06. August 2025, ermittelt.

4.1 Aligemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Lineburg
Auftrag: 26. Juni 2025
Eingang: 05. Juli 2025

Eigentumer: eine Eigentumerin (naturliche Person)
wegen Datenschutz keine Namensnennung

Tag der Orts- 06. August 2025
besichtigung:
Teilnehmer der Sachverstandige

am Ortstermin:

Wertermittiungs- 06. August 2025

stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung

4.2.1 Lage

Ort und Einwohner: Land/Kreis:

(vgl. Anlage 1)

Gliederung:

Gemeinde:

Landschaft:

Makrolage:

Mikrolage:

Umgebung:

23K171/24

Bundesland Niedersachsen, Landkreis Luneburg, in zentraler
Lage-des Landkreises, nordwestlich der Hansestadt Luneburg,
Radbruch befindet sich im weiteren Umfeld der Hansestadt
Luneburg, Luneburg und Radbruch liegen am Rand der Metro-
polregion Hamburg

Samtgemeinde Bardowick, Gemeinde Radbruch ist Mitglied der
Samtgemeinde, die Samtgemeinde Bardowick besteht aus sie-
ben Gemeinden einschlieBlich des Fleckens Bardowick, Bardo-
wick ist der Verwaltungssitz der Samtgemeinde

Radbruch ehemaliges Heidedorf, Lage im Umfeld von Luneburg
fuhrte zum Entstehen eines Wohnstandortes mit typischer Ein-/
Zweifamilienhausbebauung

eben, am Rand des Naturparks Lineburger Heide; Radbruch
grenzt im Westen und Nordwesten an eine groRere Waldflache,
das ,Hohe Holz*, sonst von Landwirtschaftsflachen (Acker- und
Grinland) umgeben, Golfanlage Green Eagle nordwestlich von
Radbruch

am norddstlichen Rand von Radbruch, vom Gemeindegebiet
durch die Fembahnstrecke Lineburg-Hamburg getrennt

an der Westseite der Stralle Op’n Barweg

nordwestlich Gewerbegebiet in unmittelbarer Grundsticksnahe
noch nicht bebaut, sudwestlich Fermbahnstrecke, 6stlich individu-
elles Wohngrundstuck; 1 ¥%-geschossige Bebauung

Seite 6 von 39




21449 Radbruch, Op'n Barweg 1 GNR 014/07/2025

| Immobilienbewartung

Verkehrslage,
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung

der StraRe:

RN

Immissionen:

\

ek el aarae i e Tl - TR T ey
) Sachverstandigenbiiro Dipl.-ing. Rolf Manig

Wirtschaft: Arbeitsmoglichkeiten in Radbruch, in den Kreisstadten Luneburg
und Winsen (Luhe), im Flecken Bardowick und im weiter entfern-
ten, aber sehr gut erreichbaren (Bahn und Autobahn) Hamburg

Einkauf: in Radbruch, sonst in Vogelsen, Bardowick, in Lineburg und
Winsen (Luhe)

Universitat: Leuphana-Universitat in Luneburg

Schulen: Grundschule in Radbruch, Grund- und Gesamtschule in Bardo-

wick, samtliche Schulen einschlief3lich Gymnaswn ‘und Berufsbil-
dungszentrum in Liineburg

Kita: in Radbruch, in der Néhe des Grundstucks

Krankenhaus: in Liineburg, Arztehaus in Bardowick

Flache: Samtgemeinde Bardowick mit 4 Gememden ca. 70 kmz Gemein-
de Radbruch ca. 22 km? o

Einwohner: Samtgemeinde Bardowick .ca. 10 900 E.mwohner Gemeinde

Radbruch ca. 2.000 Emwohner

Strallen: Bundesstralle 404 (Autqbahn 39 - Geesthacht) ca. 6 km Ost-
lich von Radbruch N\
Bundesstralle 209 (Luneburg Lauenburg (Elbe)) ca. 10 km oOst-
lich von Radbruch—
KreisstraBen 43 (Handorf) und 7&(Bardovmck Luhdorf — Winsen
(Luhe)) in der-Gemeinde -

Autobahnen:  Autobahn:39 am nérdlichen ‘Rand Non Randbruch Auffahrten
Winsen-QOst'und Handorf jeweils ca: 8- km entfernt

Luneburg: ca. 10.kmentfernt, siidostlich von adbruch gelegen

Bardowick: ca. 8km:.entfemnt; nordostlich yon Radbruch gelegen

Hamburg: ca..38’km entfernt-nordwestlich.von Radbruch gelegen
Winsen/Luhe: (€a.10 km entfemt, nordwestllch von Radbruch gelegen

Bahn: ™ Fembahnstrecke am nordhchen Rand von Radbruch und tlw. pa-

,Ij’;“\rallel zur-Autobahn <39,~Bahnhof/Regionalbahnhaltepunkt Rad-
> “bruch ca:-500 m vom.Bewertungsobjekt entfernt, Regionalbahn
(Hamburger Verkehrsverbund) mit stundlicher Verbindung nach
Hamburg und Liineburg; Fernbahn in Liineburg und Hamburg
‘Linien- und Schulbus nach Liineburg, Haltestelle in Bardowicker
., Strale, weiterentfemt

N \""0fd|l0h des Gfundstu0ks ausgewiesene gewerbliche Bauflache, noch nicht be-
und Nutzung in (")

baut, sudllch Ferhbahnstrecke, westlich unbebaute Griinfliche, 6stlich individu-
elles Wohngrundstuck mit Zweifamilienhaus, 1 2-geschossige individuelle Wohn-
hauser Ein- und ‘Zweifamilienhaus, offene Bauweise

: j:efhebllch durch Bahnverkehr auf der unmittelbar stidlich an das Grundstuck an-
I\ grenzenden Fembahnstrecke Lineburg-Hamburg (hohe Schallschutzwand errich-

SR tet)

\ ._-topoéraphis';éhe_- ),

“==-Brundstiickslage:

23K 17 /24
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achverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

4.2.2 Gestalt und Form

GroRe (alle MalRe Ca.-Angaben) des Wertermittlungsgrundsticks (vgl. Anlage 2)

Flurstuck 28

StraBenfront(en) S0m
Breite bis 50 m
Tiefe bis 50 m

2482 m?
Parallelogramm

Grund-/Flurstiicksflache *
Grund-/Flurstiicksform

A

* gemaR Angabe im Grundbuch von Radbruch, Blatt 646, Bestandsverzéﬁﬁbis

4.2.3 ErschlieBung

Das Wertermittlungsgrundstiick besteht aus dem Flurstuck 28 und liegt an: det Westselte der Stralte Op'n
Barweg, der am sudostlichen Ende des Wertermlttlungsgmndstucks an der Schallschutzwand der Bahn-
strecke endet. Im Nordwesten grenzt ein neu erschlossenes kleines: Gewerbegeblet an das Grundstuck.

Diese gewerbliche Flache ist noch nicht bebaut. Im Sudwesten wnrd das Werterm‘ttlungsgrundstuck durch
die Fernbahntrasse Luneburg-Hamburg begrenzt.:. & (5 'L \

StralRenart:
StralRenausbau:

Hoéhenlage zur
Strale:

Anschliisse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,

l‘ &

Baugrund Grund-

wasser. (soweit ¢, |

augepschelnllch
. ersichtlich):, ¢

23K 17124

offentlich gewidmete:, Straf&e im Gemelndegeblet AnllegerstraBe

ausgebaut; Fahr’oahp asphaltlert_,;‘k__\e_‘_lne befestggten'separaten Gehwege

normal \9)

Strom urid;;W‘a‘\s""‘s'er a,us"“t'jffentIiche_r“'Véf‘Sorgung, Telefon- und vermutlich Kabel-
ansc uSs )€s Iiegt keihe Gasleitung-‘in der Strafe

Anschluss an offenthchen Ab-/SchmutzwasserkanaI

K:“Elné emfache Ganenlaube lst eine Grenzbebauung des Nachbargrundstiicks,
nachbarliche Ge- |\
meinsamkeiten: ./

dass das- Wenermattlungsgrundstuck nordwestlich und noérdlich begrenzt (vgl.
Anlage 2)

Weitere’ nachbarllche Gemelnsamkelten durch bauliche Anlagen auf dem Werter-
muﬂungsgrundstuck ‘und auf den Nachbargrundstiicken bestehen nicht.

_‘?jEme Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Bei dem Wertermittiungs-

grundstuck werden normal tragfahiger Baugrund/Boden sowie gewachsene und

- ungestorte Bodenverhaltnisse angenommen.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestelit.
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4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der AuBenanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Baubeschreibung in der Bauakte und die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung. Auskunfte iber Bauausfuhrungen, Bauhistorie und ggf. erfolgte Moderni-
sierungen erteilte die Grundstiickseigentiimerin, die zum Ortstermin nicht anwesend war, nicht.
Die Gebaude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen:auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen -auf Hinweisen des
Grundstiicksmiteigentiimers wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage-der ublichen-Ausfih-
rung im Baujahr. \
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen ‘Ausstattungen-und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht gepruft werden, da-eine Innenbesichtigung der Ge-
baude nicht erméglicht wurde. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, da das Einfamilienhaus
bewohnt ist.
Dem aulleren Anschein nach ist der bauliche Zustand des augenscheinlich nur geringfligig, im Rahmen
der Instandhalttung, modemisierten Einfamilienhauses befriedigend. Der bauliche Zustand der beiden
Gartenlauben, die den AuRenanlagen zuzuordnen ist, ist soweit-von aulen-erkennbar schlecht. GréRere
Bauschaden, -mangel und groRerer Instandhaltungsstau waren von auflen;nicht zu erkennen. Ein Wert-
abschlag beztiglich des baulichen Zustands des Einfamilienhauses wird deshalb nicht bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen angesetzt. .
Fur die nicht ermdglichte Innenbesichtigung des Einfamilienhauses wird.ein Sicherheitsabschlag angesetzt.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende - Untersuchung anstellen-zu-lassen.
Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks:sowie der Gebaude-und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenscheincgenommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos,
innenaufnahmen in den Gebduen konnten nicht angefertigt werden;, sind dem Gutachten in den
Anlagen beigefiigt (vgl. Anlage 7). \
Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht.durchgefiihrt:"Eine Beurteilung zu einer mdoglichen
Schadigung durch holzzerstérende Insekten:und Pilze gehort zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war von
aullen am Einfamilienhaus:durch die Inaugenscheinnahme am Ortstermin nicht ersichtlich,
kann aufgrund-der Holzkonstruktionen-des‘Dachstuhls, der Dacher und der Decken, sowie
anderer Gebaudeteile jedoch nicht:ausgeschlossen werden.

4.3.1 Einfamilienhaus

Das freistehende Einfamilienhaus; ein kleines. Siedlungshaus, ist traufenstandig zur Strale Op'n Barweg
errichtet. An der-westlichen:-Auflenwand wurde in Flucht mit der nordlichen Giebelwand nachtraglich ein
kleiner Stall angebaut, in'dem zur Selbstversorgung ein Schwein und Hiihner gehalten werden konnten.
Um die Wehn-/Nutzflache im-Erdgeschoss zu vergréRem wurde an der stidlichen Giebelwand und in Flucht
mit der straflenseitigen AuRenwand nachtraglich ein Erweiterungsbau errichtet.
Das:Wertermittiungsobjekt ist ein freistehendes, unterkellertes eingeschossiges Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss. Der Erweiterungsbau ist ebenfalls unterkellert, der Stallanbau ist nicht un-
terkellert. Die Kellerdecke liegt oberhalb des anstehenden Gelandes. Aufgrund des Gebaudesockels sind
die Hauseingange/-turen uber Stufen zu erreichen. Das Kellergeschoss ist gemal Bauzeichnungen uber
eine AuRentreppe an der westlichen AuRenwand und eine Innentreppe vom Erdgeschoss aus zuganglich.
Das Dachgeschoss unter dem Satteldach verfligt nicht uber einen Drempel/Kniestock. Deshalb schranken
die Dachschragen die nutzbare Wohnflache ein. Dachaufbauten, wie Gauben, die die Wohn-/Nutzflache
vergroRermn wurden, gibt es nicht.

Das Satteldach des Stallanbaus ist in die westliche Dachflache des Einfamilienhauses eingebunden. Der
Dachraum ist nicht ausgebaut und nicht ausbaufahig. Es wird dem Gutachten unterstellt, dass das
Erdgeschoss des Stallanbau wohnbaulich ausgebaut ist. Der Erweiterungsbau ist mit einem Flachdach ver-
sehen.

Das Erscheinungsbild des schlichten Einfamilienhauses mit den Anbauten wird durch die Hartbrandziegel-
fassade und das hohe/steile Satteldach des Einfamilienhauses gepragt.
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Die Wohn-/Nutzflache im Einfamilienhaus, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, einschlieBlich Erwei-
terungsbau und wohnbaulich ausgebauter (unterstellt) Stallanbau betragt insgesamt rd. 146 m?. Davon
entfallen auf das Erdgeschoss rd. 114,50 m? und auf das ausgebaute Dachgeschoss rd. 31,50 m2. Die
Nutzflache im Kellergeschoss ist rd. 89 m? grof3 (vgl. Pkt. 4.5.4, S. 32).

Art des Gebaudes:

freistehendes, eingeschossiges, unterkellertes Elnfamlllenhaus mlt zwei Anbauten,
Dachgeschoss ausgebaut »

Baujahr: gemal Bauakte

Einfamilienhaus ca. 1952/1953

Stallanbau ca. 1954/1955

Erweiterungsbau ca. 1967/1968 N
Sanierung/ von auflen zu erkennen; Einbau isolierverglaste Kunststoff Fenster Embau iSO-
Modernisierung lierverglaste Hauseingangstir, vermutlich auch Nebenelngangstur emeuert
(soweit bekannt): sonst keine Modemisierungen bekannt (keme Innenbesmhﬂgung ermaglicht)

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Betonstreifenfundamente ‘

Kellerwande: vermutlich Ziegel, Innenputz N

Aulenwande: von aufen nach innen 9 >
Sichtmauerwerk Hartbrandaegel vermutllch Luftspalt Hmtermauerung aus Ziegel,
Putz . \ v

Innenwande: vermutlich Ziegel, beldsemg Putz \Y ii:- ) N

Geschossdecken: ~ U

Kellergeschoss:

vermutlich Stahlbetondecke R

Erdgeschoss: vermutlich Holzbalkendecke mit Dammung und Masswdecke (Stallanbau)
Dachgeschoss: vermutlich Holzpalkendecke mut Dammung

Treppen: nicht bekannt N\ N :

FuBboden: ) '

Kellergeschoss: nicht bekannt Vermutllch Betonboden

Erdgeschoss: nicht bekannt x

Dachgeschoss: nlcht ﬁekannt

Innenansichten:
Kellergeschoss:

mcht bekannt vermutllch Pulz gewelm

Erdgeschoss: ““nicht bekannt ,
Dachgeschoss: . nicht bekannt o L85)
Deckenflachen: | ' N

Kellergeschoss! ™.

nicht; bekannt vermutllch geweildt

Erdgeschoss:-—. > " mcht bekannt \ ; o
DachgeschoSs ' :mcht bekannt ™
Fenster:* W '

Kellergeschoss: o |

= Tu ren:

Emgangstur

Nebeneingangstiren:

Innenturen:
Kellergeschoss:

; mcht bekanni

Erdgeschoss: N > isolierverglaste Kunststoff-Fenster mit Kunststoff-Jalousien
\ Dachgesch_oss: 2. isolierverglaste Kunststoff-Fenster mit Kunststoff-Jalousien, keine Dachflachen-
Fenster

isolierverglaste Leichtmetalil-/Kunststoff-Tir
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt
Sanitarinstallation: nicht bekannt
Kichenausstattung:  nicht bekannt
Heizung und Warm-  Olzentralheizung, Anzah! und GréRe der Heizdltanks nicht bekannt, Heizkérper

wasserbereitung: nicht bekannt, Warmwasserbereitung nicht bekannt
besondere (Betriebs) nicht bekannt
Einrichtungen:

besondere Bauteile:  uberdachte Eingangstreppe mit Podest; KellerauRentreppe; Stallanbau und Erwei-
terungsbau keine besonderen Bauteile
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AuRlenansicht:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung,
-entwasserung:

Kamin:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Grundrissgestaltung:
Belichtung und
Besonnung:
Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche

~ Wertminderung_':

e

Aligemeinbeurteilung:

23K 17 /24
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Hartbrandziegelsichtmauerwerk, Sockel abgesetzt und verputzt
Einfamilienhaus und Stallanbau zimmermannmaRige Holzkonstruktionen
Erweiterungsbau vermutlich Holzkonstruktion

Einfamilienhaus und Stallanbau Satteldacher ohne Dachaufbauten
Erweiterungsbau Flachdach

Einfamilienhaus und Stallanbau Dachziegel anthrazit und_ziegelrot,
scheinlich Titanzink-Dachrinnen und-Fallrohre

Erweiterungsbau vermutlich Rauspundbretter mit Bltumenbahnen versehen,
augenscheinlich Titanzink-Dachrinnen und-Falirohre

ein Schornstein, iber Dach nicht verputzt, HartbrandnegelsnchtmauerWerk Edel-
stahlabgasrohr eingezogen

(vgl. Anlage 5), entsprechend vorliegenden Grundrissen

5 Kellerraume einschlieBlich Henzungs-l(‘.')ltankraum Kellerfiur

3 Wohnraume, Kuche, Flur, vermutlich Bad/WGC und Flur i im. Stallanbau
Wohnraum, Abstellraum, Flur

tiw. unzweckmagig, gefangene Raume nur- uber andere Zimmer zu erreichen
vermutlich gut

augen-

Wie bereits mehrfach angegeben, konnte das Elnfammenhaus nicht von innen be-
sichtigt werden. Dem &uReren ‘Anschein nach(sind der bauliche Zustand und die
Instandhaltung befriedigend. GroRere Schaden-und Instandhaltungsstau wurden
von auBen nicht festgestellt; Das kleine Einfamilienhaus;.ein sogenanntes Sied-
lungshaus, wurde durch einen Anbau érweitert. Ein Stallanbau ist vermutlich wohn-
baulich ausgebaut. Das Einfamilienhaus wurde partiell. modemisiert. Es sind iso-
lierverglaste Kunststoff-Fenster und eine isolierverglaste Hauseingangstir einge-
baut. Ob innen im Einfamilienhaus Modernisijerungen erfolgten und ob mégliche
Modemisierungen-zu einem signifikant héherwertigen Ausstattungs- bzw. Gebau-
destandard fihrten, ist nicht bekannt: Es<ist zu vermuten, dass der Ausstat-
tungsstandard des Wenermittlbngsobjekts' in einigen Bereichen mittel und einge-
schrankt zeltgemaB iberwiegend jedoch-einfach ist.

Da nicht eingeschatzt werden kann, eb und welche Schaden, insbesondere im
Innerendes Gebaudes,. ggf. verhanden sind, wird kein Wertabschlag fiir die Besei-
tigung.von Schaden/Mangeln.und Instandhaltungsstau etc. beriicksichtigt.

Wegen der nicht ermoglichteninnenbesichtigung des Wohnhauses wird unter Be-
rucksichtigung des ordentlichen auReren Erscheinungsbildes in den angewandten

‘Wertermittlungsverfahren:ein pauschaler Sicherheitsabschlag fiir eventuell vor-

handene Schaden undloder Instandhaltungsstau im Gebaudeinneren vorgenom-
(vgl. Sach=und Ertfagswertermlttlung, Punkt 4.5.3, Seite 29 und Punkt 4.5.4, Seite
37)..

Es wird darauf -hingewiesen, dass die anteiligen Kosten fiir iibliche Schénheits-

-reparaturen:nicht wertmindernd beriicksichtigt werden. Diese fallen bei allen Ob-

jekten in der Regel vor Einzug an und sind deshalb in den Vergleichskaufpreisen
und den daraus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und den voraufigen Ver-
fahrenswerten enthalten.

Das Einfamilienhaus ist nicht warmegedammt. Die Fassaden- und die Dachdam-
mung des Einfamilienhauses entsprechen dem Stand der Technik zu den Zeit-
punkten des Baus und erfillen nicht bzw. nur eingeschrankt die heutigen Anfor-
derungen an energieeffiziente Wohngebaude. Diese wirtschaftlichen Wertminde-
rungen werden nicht durch Wertabschlage bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen bertcksichtigt. Die energetischen Unzulanglichkeiten wer-
den bei der Sachwertermittiung durch die Einordnung der Standardmerkmale in
die entsprechende Standardstufe direkt beriicksichtigt und bei der Ertragswerter-
mittlung durch die (fiktiv) erzielbare ortsubliche Nettokaltmiete.

Hinweis: Ob ein Energieausweis/-pass vorliegt, ist nicht bekannt.

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses, das nicht von innen besichtigt wer-
den konnte, ist dem auReren Anschein nach befriedigend. GréRere Schaden,
Baumangel und Instandhaltungsstau waren von auflen nicht zu erkennen. Eine
wirtschaftliche Wertminderung bezliglich der Energiebilanz ist nicht anzusetzen.
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4.3.2 AuRenanlagen

Aulenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRRenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen, einfache Schuppen Lauben,
Uberdachungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B. Garten- und Griinanlagen).

Das Grundstick besteht aus dem Flurstiick 28 und liegt an der Westseite der Straf&e Op 'n Barweg, einer
Gemeindestrafle. Im Siiden grenzt das Grundstiick an die Fernbahnstrecke Liineburg- Hamburg (val.
Anlage 2). e\

o Versorgungsanlagen Strom und Wasser vom Hausanschluss bis an.das offentllche Netz Telefon-
und vermutlich Kabelanschluss, eine Gasleitung liegt nicht in der StraBe
o Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

o Zugang zum Einfamilienhaus befestigt, sonst keine Befestlgungen wegen des dichten und hohen
Unkrauts zu erkennen :
zwei marode Gartenlauben (Holzkonstruktionen, kein Zeltwert) ,
Garten/Freiflache des Grundstiicks vollstandig verkrautet;.von hohem Unkraut uberwuchert, einige
Nadel- und Obstbaume

o Vorgarten Beet von Unkraut iberwuchert
Vorgarten Rasenflache, zwei Rhododendronblusche und groISer Strauch ,
o Einfriedungen straenseitig niedriger Maschendrahtzaun mit Pforte und’ Tor; andere Grundstiicks-

grenzen ebenfalls niedrige einfache Maschendrahtzaune dangs der sudllchen Grundstucksgrenze
groRe Nadelbaume : .

Allgemeinbeurteilung: Die AuRenanlagen smd einfach 4nd ungepﬂegt Fiir die AuBenanlagen wird ein
geringer Zeitwert angesetzt, der sich an den Hausanschlussen Versorgungsleitungen und Entsorgungs-
leitung orientiert. _

4.4 Vorbemerkungen

itk Das Wertermlttlungsgrundstuck besteht gemal& Elntragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Radbruch, Blatt 646, aus einem Grundstuck dem Flurstuck 28.
Mit einer Flachengrdﬂe von;ca; 2.482 m? ist-das Wertermittlungsgrundstuck fur ein Einfamilien-
hausgrundstiick sehr gro3--Das’Wertermittlungsgrundstiick liegt am Rand des Dorfes und war mit
einem kleinen Suedlungshaus bebaut, umgeben von einem groen Nutzgarten zur Selbstversorgung.
Solche grofen Grundstiicke mit einem kleinen einfach gebauten Einfamilienhaus werden auch Sied-
lungsstelle:genannt-Das mit einem Wohnhaus bebaute Nachbargrundstuick weist eine vergleichbare
Flachengrol!e auf:
Deshalb erfolgt: dl,e Bodenwertermittiung fur das gesamte Wertermittlungsgrundstiicks auf der
Grundlage'des vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir die Lage des Wertermittiungs-

~.grundstiicks, Bodenrichtwertzone, ausgewiesenen Bodenrichtwertes fiir baureifes Land (ortstblich

erschlossenes Bauland, erschlieBungs-/beitragsfrei). Der Bodenrichtwert ist an die Nutzung und die
Bebatung-des Wertermitttungsgrundstucks anzupassen, da der Bodenrichtwert fir baureifes Land
auf.eine:gewerbliche Nutzung abgestellt ist. Die Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat des Werter-
mittlungsgrundstiicks entspricht der von baureifem Land. Die ErschlieBung des Wertermittlungs-
grundstucks ist typisch fir die Lage in der Stralle.

2. Das Wertermittlungsgrundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit zwei Anbauten bebaut. Zwei ein-
fache Gartenlauben, Holzkonstruktionen besitzen aufgrund schlechten Zustands keinen Zeitwert.
Solcherart bebaute und genutzte Grundstiicke sind Sachwertobjekte. Fur Sachwertobjekte ist als
Hauptwertermittlungsverfahren das Sachwertverfahren anzuwenden. Der ermittelte Sachwert ist auf
Marktakzeptanz zu prufen und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert
far vergleichbare Grundstlicke in der Region anzupassen.
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Durch die Gutachterausschisse fur Grundstuckswerte in Niedersachsen wurden aktuelle Grund-
sticksmarktdaten, so auch Sachwertfaktoren fur Grundstiucke mit individueller Wohnbebauung,
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, fir den Landkreis Liineburg abgeleitet.

Der Sachwert des Wertermittlungsgrundstuicks wird entsprechend des Modells zur Berechnung der
Sachwerte der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Niedersachsen, wie in den Grund-
stucksmarktdaten 2025 angegeben, berechnet. Es wird deshalb auf das reglonale Marktanpas-
sungssystem bzw. diese Sachwertfaktoren zuriickgegriffen.

Es sind auch die Auswirkungen der Marktgangigkeit bzw. des Verau!&erungsnsakos auf den Markt-
bzw. den Verkehrswert untersucht bzw. abgeleitet worden. Zur Priifung der Sachwertschatzung mit
dem regionalen Marktanpassungssystem wird auch das bundesdurchschmttllche Marktanpassungs-
system angewandt bzw. die Marktgangigkeit beriicksichtigt.

Zur Stitzung des Ergebnisses der Sachwertschatzung wird zusatzlich-das Ertragswertverfahren
herangezogen, da solche Objekte auch vermietet werden. Grundlage der Ertragswertermittiung
sind die markttiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick_mit Bebauung: Dies ist im § 18
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §<31: immoWertV 2021 geregelt. Die
marktublich erzielbaren Einnahmen sind die marktublich erzielbaren Mieten. Dies ist die ortsiibliche
Vergleichsmiete. Im Einfamilienhaus wohnt der Sohn der: Grundstuckselgentumenn Ob eine Miete
bzw. eine Pacht gezahlt wird, ist nicht bekannt. Es wird:unterstellt; .dass keine tatsachliche Netto-
kaltmiete bzw. Pacht gezahit wird. Eine ggf. vorhandene. Mietdifferenz (marktiibliche Nettokaltmiete/
tatsachliche Nettokaltmiete) ist bei den besonderen objektspemflsehen Grundsticksmerkmalen da-
her nicht zu beriicksichtigen. Im Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass.‘das: Einfamilienhaus fiir
eine ortsubliche Nettokaltmiete entsprechend der Beschaﬁenhelt und-der’ Baualtersklasse des
Gebaudes zu vermieten ist. In der angesetzten Nettokaltmlete ist die; Nutzung der Freiflache bzw.
des Gartens, der zu kultivieren ist, enthalten:

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens ist die Kenntms des. Llegenschaftszmssatzes notwen-
dig. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz -mit.dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Durch 'die’ Gutachterausschisse fiur Grundstiickswerte in
Niedersachsen wurden aktuelle Grundstiicksmarktdaten, Llegenschaftsznnssatze auch fur individu-
elle Wohngrundstiicke, bebaut:mit freistehenden Ein-{und: Zweifamilienhdusem, abgeleitet. Diese
Liegenschaftszinssatze werden: beriicksichtigt. :
Es sind auch bundesdurchschmttllche Llegenschaftszmssatze fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke, in Abhangigkeit-von der relativen Gebalderestnutzungsdauer (Gebauderestnutzungsdauer
Gebaudegesamtnutzmgsdauer) und'Gebaudegesamtnutzungsdauer abgeleitet worden. Diese Lie-
genschaftszmssatze werden ebenfalls herangezogen.
Der Immoblllenverband Deutschland (IVD), hat marktubliche Liegenschaftszinssatze fir bebaute
Grundstiicke; auch fiir Elgennutzobjekte/Wohmmmob|I|en wie freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, ermittelt. Es wird-auch auf diese Liegenschaftszinssatze zuriickgegriffen.

3. Das,Siedlungs- bzw. Einfamilienhaus wurde nachtraglich durch zwei Anbauten erweitert. Es wird fir
das Wertermittlungsobjekt ein-gewichtetes Baujahr ermittelt. Aus dem gewichteten Baujahr leitet sich
das'gewichtete Gebaudealter und die gewichtete Gebauderestnutzungsdauer ab. Diese Vorgehens-

| weise ist'sachgerecht, da die Gebaudeteile eine wirtschaftliche Einheit bilden.
. 'Die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses mit Anbauten erfolgt
im Punkt4.5.3, Seite 23/24.

4, Solife,éit‘:h im Nachhinein erweisen, dass diese Ansatze und Annahmen nicht oder in Teilen nicht
zutreffen, so ist mein Gutachten in diesem(n) Punkt(en) zu prazisieren bzw. zu korrigieren.
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4.5 Wertermittlung des Grundstiicks

Wertermittlung fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick, Gemarkung Radbruch, Flur 10,
Flurstiick 28, mit einer Flache von insgesamt 2.482 m? (gemall Flachenangabe im Grundbuch von
Radbruch, Blatt 646), in 21449 Radbruch, Op‘'n Barweg 1.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert: des. Werter-
mittlungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige-Objekte tiblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondem zur (personlichen oder zweckgebundenen) Elgennutzung be-
stimmt sind.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; da solche Objekte' auch vermietet werden. Das
Ergebnis der Ertragswertermittiung wird jedoch nur unterstiitzend fiir.die Ermittlung des Verkehrswertes,
dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage, herangezogen

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteitung technischer.Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Be-
triebseinrichtungen und der baulichen AuRenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichenAnlagen. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berucksichtigen, insbesondere:

. Abweichungen vom normalen baulichen (Zustand mfolge unterlassener-Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden; soweit-sie' nicht bereitsdurch den Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine ggku,rzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

o wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsublichen Miete),
o Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke,:
o Abweichungen in der GrundstucksgroBe wenn Tellflachen selbstandlg verwertbar sind.

4.5.2 Bodenwertermittiung

Allgemeines

Nach der Immob|henwertermlttlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren:zu ermitteln (vgl-'§ 16 immoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Neben oder an Stelle’'von Verglg{iChspreisén konnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschiisse fur Grundstiickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. §16 Abs. 1:Satz 2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Standortspezifischer Bodenwert

Im_vorliegenden Fall-erfoigt die Bewertung des Bodens auf der Grundlage von Bodenrichtwerten. Geman
Online-Prasentation der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (GAG) in Niedersachsen, Bodenricht-
werte, istfur die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ein Bodenrichtwert fur baureifes Land ausgewiesen.

T Der Bodehfjph‘t'wert bzw. das Bodenrichtwertgrundsttick fur die Bodenrichtwertzone in der Lage des Werter-
mittlungsgrundstiicks ist vom Gutachterausschuss zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2025 wie folgt de-
finiert:

60 B

G
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__Immobilienbewertung ® Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig _
Bodenrichtwert

60 Euro je Quadratmeter Grundstucksflache

Entwicklungszustand

B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundsticke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleachsma(&nahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden Y

Art der baulichen Nutzung

G Gewerbegebiet (gewerbliche Bauflache)
Bauweise (z.B. offene Bauweise)
keine Angabe

MaR der baulichen Nutzung (z.B. Anzahl der Vollgeschosse)
keine Angabe

Angaben zum Grundstick (z.B. durchschnittliche Grundstucksflache)
keine Angabe

Auf weitere MaRe der baulichen Nutzung wie Geschossﬂachenzahl (GE2Z)- oder Grundfiachenzahl (GRZ)
ist der Bodenrichtwert nicht abgestellit.
Entsprechend der Nutzungs- und Entmcklungsmogllchkelten des Wertermmlungsgrundstucks ist der Bo-

de-wert aus dem Bodenrichtwert abzuleiten. Auf Besonderhelten des Wenermmlungsgrundstucks bzw.
Abweichungen bezuglich des Bodenrichtwertes w1rd im Nachfolgenden emgegangen

Grundstiickspezifischer Bodenwert e

Das Wertermittlungsgrundsttck liegt in der' beschrlebenen Bodenrlchtwertzone und stellt sich wie folgt dar
bzw. ist wie folgt zu beschreiben: N

Entwicklungszustand:

B baureifes Land <

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschl|el3ungsbeltrags-/kostenerstattungsbetragsfrel

Art der baulichen Nutzung-:.

Mi Mlschgeblet (Wohnbauﬂache)
Bauweise ( \é
o offene BauweiSe )

MagR der baulichen. Nutzung( 2

) Geschosszahl'(ein Vollgeschoss) Dachgeschoss ausgebaut
Angaben zum Grund-/Flurstiick

f2482 . Grund IFlurstiicksfiache in Quadratmeter

Der:Bodenrichtwert:von 60,00 €/m? fir baureifes Land kann aus meiner Sicht grundsétzlich als Ausgangs-
wert zur Bodenwertermittiung des Wertermittilungsgrundstiicks herangezogen werden, da sich das Werter-
mittlungsgrundstick in der Bodenrichtwertzone befindet, insgesamt die Grundstiicksentwicklungsstufe

~=_baureifes Land (ortsiblich erschiossenes Bauland) aufweist und vollsténdig im Innenbereich von Radbruch

liegt.

Der Bodenrichtwert von 60,00 €m? ist auf die Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet bzw. gewerbliche
Bauflache abgestellt. Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiicks wird durch die Bebauung bzw. die
Nutzung gepragt. Die Art der baulichen Nutzung des Wertermittiungsgrundstucks ist nicht gewerbliche
Bauflache, sondem Wohnbauflache, da das Wertermittiungsgrundstuck mit einem Einfamilienhaus und
nicht mit einem Gewerbegebdude bzw. Gewerbegebduden bebaut ist. Es handelt sich bei dem Werter-
mittlungsgrundstick um ein individuelles Wohngrundstuck. Auf solch einen nutzungsentsprechenden
Bodenwertist der Bodenwert des Bewertungsgrundsticks abzustellen.

Fur Wohnbauflachen, uberwiegend individuelle Wohngrundstucke, in der Dorflage Radbruch, sudlich der
Fembahnstrecke Luneburg-Hamburg, sind Bodenrichtwerte fur baureifes Land von 165,00 €/m? bis 190,00
€/m?, bei durchschnittlichen Grundstucksflachen von 900 m? bis 1.200 m?, ausgewiesen. Der Bodenwert
des Wertermittlungsgrundstiicks wird aus diesen Bodenrichtwerten fur baureifes Land abgeleitet. Als
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Reverenzbodenrichtwertzone wird die Bodenrichtwertzone mit 165,00 €/m? fur baureifes Land herange-
zogen, da die Zone auch an die Fernbahnstrecke Luneburg-Hamburg grenzt. Die gewichtete durch-
schnittliche Grundstucksflache wird mit 1.000 m? angesetzt. Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks am
Rand eines Gewerbegebiets und angrenzend an eine Fembahnlinie ist wertmindermnd zu bericksichtigen.
Die Lagenachteile sind betrachtlich. Ein Wertabschlag von rd. 40 % wird als marktgerecht eingeschatzt.
Das Wertermittlungsgrundstuck ist mit einer Flache von 2.482 m? (ibergroR. Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeffizienten fiir Grundsticksflichen von Ein- und:Zweifamilienhaus-
grundstiicken veroffentlicht fiir Flachen von 200 m? bis 2000 m? Es wird unterstelit, dass fir die
Grundstiicksfliche von 2.482 m? der Umrechnungskoeffizient fiir die Grundstiicksflactie 2.000 m? ange-
setzt werden kann, da eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten fiir groere Flachen:nicht.zulassig
ist. Der an die Bebauung und die Nutzung des Wertermittiungsgrundsticks angepasste Bodenrichtwert fiir
baureifes Land wird wie folgt vorgenommen:

Reverenzbodenrichtwert baureifes Land Wohnbauflache AN NN "1 65.00 €/m?

Wertabschlag wegen Lagenachteile rd. 40 % oex 0,60
gewichtete durchschnittliche Grundstucksflache 1.000 m?, Umrechnungskoeffment 1,00
Wertermittlungsgrundsticksflache 2.482 m?, Umrechnungskoeffizient. 2T x 09
lage- und nutzungsentsprechender Bodenwert baureifes Land ANSRN = 90,09 €/m?
Ny ~ 90,00 €/m?

Der lage- und nutzungsentsprechende Bodenwert fur baurelfes Land yon rd 90 00 €/m? wird zur Boden-
wertermittiung herangezogen. N

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des lage- und nutzungsentsprechenden Bodenwerts ist
erforderlich, da der Bodenrichtwert fur die Lage des WenermntlungsgrundstUcks in den letzten Jahren,
Bodenrichtwertstichtag 31.12.2015 zu Bodenrichtwertstichtag 01.01.2025von-38;00 €/m? auf 60,00 €/m?
(Steigerung rd. 58,00 %) bzw. von 105,00 €/m? auf 165,00 €/m? (Steigerung rd. 57,00 %) gestiegen ist.
Aufgrund der Nachfrage nach individuellen Wohngrundstiicken in der Gemeinde Radbruch und im weiteren
Umfeld der Hansestadt Liineburg ist mit-einem weiteren signifikanten Anstieg des Bodenrichtwertes zu
rechnen. Ein konjunktureller Zuschlag von rd. 5 % wird-als marktgerecht eingeschatzt.

lage-, nutzungsentsprechender und ﬂachenangepasster Bodenrlchtwert ~ 90,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 5 %.>. ™ o RN + 450€/m?
konjunkturell angepasster | Bodennchtwert lnsgesamt ., 94,50 €/m?

: N N\ ~ 95,00 €/m?

Unter Berucksichtigung de‘.rl', Bodenpreisentwicklung< bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw.-Marktanpassung des.lage-, nutzungsentsprechenden und flachenangepassten
Bodenrichtwertes_aus den genannten Grunden wird der Bodenwert zum Wertermittungsstichtag 06.
August 2025 wie folgl geschatzt

Wertermnttlungsgrundstuck Flurstuck 28 ca. 2482 m?

baureifes, Land N ) ca. 2482 m? x 9500 €/m? = 235.790,00 €

Grundstucksﬂacria»: N ca. 2482m? Bodenwert  235.790,00 €

Anmerkung “Eventuelle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
- W, dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berucksichtigt.

Derzeit vorhandene undfoder nachtragliche, beitragspfiichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind nicht berticksichtigt. Personlicher Schuldner der Erschlie@ungsbeitrdge, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer Verduerung grundsatzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid nchtete (i.d.R. der Eigentiimer zu diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,O0ffentlichen Last® haftet
jedoch zusstzlich das Grundstiick/Grundbesitz auch ohne diesbeziigliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentumer hat erfordertichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht personlicher Schuldner ist.

Es wird empfohlen, vor einer vermnégensmaligen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zustdndigen
Stelle, schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert von 235.790,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Wertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV20 21 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten.det auf dem Grund-
stiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale.abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen:i:d:R./im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) bzw. § 40 ImmoWertV2021 grundsatzlich so-:zu ermitteln, wie.er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. 7

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei:der Ermittlung der (Zeit) Werte
der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besondérer-objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorldufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks:

Der so rechnerisch ermittelte voridufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem oértlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse:anzupassen. Zur Berick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigern-Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf-dem drtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWert\t)-bzw. § 39:ImmoWertV.:2021 fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung Verwen_deten ‘Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nachden Ausfihrungen in der-Sachwertrichtlinie (SW-RL ) und § 36
IimmoWertV2021, in der Literatur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmlgungen Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen Anlagen’ und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Ge-
baude ab. Die Baunebenkosten sind-in den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bereits enthalten
und sind deshalb nicht:zusatzlich zum Ansatz zu bringen.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die anzusetzende “Gesamtnutzungsdauer-(GND) ist eine ModeligréRe. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung desSachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthait hierzu
Orientierungswerte, die. die-Gebaudeart berucksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung; ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
23/24).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstelite Modernisierungen erhohen die Restnut-
zungsdauer (Verjingung des Gebaudes). Die Ansatze kdnnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 23/24) entnommen werden.
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Wertermittiungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prufen, ob es dem Zeitraum entspricht. in dem das Gebaude bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fur Gebaude, die modern-
isiert wurden bzw. die Modemisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend-langeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung-der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell-zurickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefihrte bzw. unterstelite Modemisierungen berucksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder-andere Gege-
benheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verkurzen. Eine unterlassene-Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden beriicksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen; die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken. Die langere oder verringerte wirtschaftliche \Restnutzungsdauer verandert nicht die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (vgl. Pkt. 4.5.3, S. 23/24)...

TECHNISCHE WERTMINDERUNG
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts-wegen.Alters, Baumangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linéaren Abschreibungsmodell.aufi der Basis der sachverstandig
geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen Lebensdauer-ermittelt. Das gewahite Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung.angegeben:. -

b) Wegen Baumangel und Bauschéaden

Sind in der Gebaudebeschreibung-Wertminderungen-wegen Bauschaden und -mangel und/oder Instand-
haltungsstau angesetzt worden, so geschieht das,'um eine:Angleichung des Wertes im altersgemafen
Normalzustand, unter Berucksichtigung der marktublichen Akzeptanz, zu erreichen. Dieser geschatzte Auf-
wand entspricht in der Regel-dann’nicht den zukunftig tatsachlich notwendigen Aufwendungen.

Das Einfamilienhaus konnte nicht von innen besichtigt werden. Dem auleren Anschein nach befindet sich
das Einfamilienhaus in elnem durchschnittlichen bzw.-befriedigenden baulichen Zustand. GroRere Bau-
schaden und -méangel sowie Instandhaltungsstau waren von auen nicht zu erkennen. Es wird ein Sicher-
heitsabschlag wegen.der nicht-ermgglichten.lnnenbesichtigung angesetzt.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Bericksichtigung der; Lage auf-dem.Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisver-
héltnisse st "der im Wesentlichen ‘nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die aligemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem;értlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden‘vorlaufigen-Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) sowie §§ 21 und 39
ImmoWertVi2021: In' Abhangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt
kann auch.ein“relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachteraus-
schuss-kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beruck-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
nachtraglich errichtete besondere Bau-/Gebaudeteile aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
oder andere Lasten und Verpflichtungen etc.) werden nach § 8 Absatz 2 ImmoWertV sowie § 8 Absatz 3
ImmoWertV2021 in geeigneter Weise durch einen Ab- bzw. Zuschlag berucksichtigt.
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Ermittlung der Gebaudewerte

1. Einfamilienhaus

* Bruttogrundflache insgesamt rd.
Einfamilienhaus (KG, EG, DG); (8,17 mx 7,87 m)x 3 rd.
Erweiterungsbau (KG, EG); (5,00 m x 9,17 m) x 2 rd.
Anbau (EG); (4,50 m x 6,44 m) rd. -

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der vorliegenden
Grundrisse und Gebaudedarstellung in der Liegenschaftskarte
berechnet. Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), .Kostenkennwert*
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)
* Nutzungsgruppe 1 -3
Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser (KG, EG, DG ausgebaut)

NHK (Gebaudetyp 1.01) bei gewogener Standardstufe rd. 2,30 wJtd.

Gebaudetyp 1.03 freistehende Einfamilienhauser (KG, EG,.Flachdach)

NHK (Gebaudetyp 1.03) bei gewogener Standardstufe'rd. 2,30 > rd.

Gebaudetyp 1.23 freistehende Einfamilienhduser (EG, flach geneigtes: Dach)

NHK (Gebaudetyp 1.23) bei gewogener Standardstuferd. 2,30 rd

Hinweis: Es werden o0.g. Gebaudearten bzw. Gebé'iddetypen als
Grundlage der Sachwertermittlung herangezogen, da das” Ge-
baude grundsatzlich mit solchen Gebauden vergleichbar.ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fiir.die‘Gebaudetypen 1.01; 103 und 1,23:

GNR 014/07/2025

314,00 m?
193,00 m?
92,00 m?
729,00 m?

767,00 €/m?
829,00 €/m?

1.085.00 €/m?

Keller., Erdgeschoss 1 ™7 Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe s a8 W = 2
O O NE . ) =
[treistenende Einfamilienhauser ™ S B BN 728
Doppei- und Reshenendhauser — am:.l— 618 685
Nl h_lm - 578 | &40

Ftachdach oder flach geneigtes Dach

N 1
N NS
|rreistenende Eintamienhauser ® 705
[Doppet- und Reihenendhauses (11
lReuhenmmelMuw L3 B20
Erdgeswv.,w
nichbrinteskellest Flachdach odar flach genesigies Dach
Standardstufe 1 2
freistehende Einfamillenhauser ? 1.23 920 1025
Doppel- und Reihenendhausers 223 865 965
Reihenmitteiiliuser 3.3 810 900

2 einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 17 %
3 Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m? Bruttogrundflaiche einschlieBlich Baunebenkosten

und Umsatzsteuer.

Die Einordnung der zutreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannter

Tabelle rot markiert.
23K171/24

Seite 19 von 39




21449 Radbruch, Op’'n Barweg 1

GNR 014/07/2025

Gebdudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinle (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

Sundavdstule
] 2 i 3 N J S Ww
AuBorwinde Holzlahwe, Zegeraey. |so—tlaimischalane A wr. lein-frwaischaiiges Mauer- | verbendmmmerwerk, zwel wivedg gostaltete Faas- 2
weri; Fugengiattstich, Putz, |werk, 2. 8 Gitterziegsl oder work, 2. B mmam M hrteri(ftel, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Vierkluiding vt Faserze- | Hchibiacietone Ve gek:, Kah Gas- (2 B Natur-  danung(S&dan
menipiation. Bitumen- snd gestrichen oder Holz:  belonstene), Edalputz: schiefork Wasmeddmimuy  Erarcatc | Sitiibeton-Fer-
schyndein oder eindschen vorkiedung, mch Zetgamd: WhMedw. st sasys- || nach ca 2005) unldle‘;» lp’n‘mooo
Kunatstotpiatten, ke oder | Jer Warmesrrestz {vor tem oder WiTrearerpaitz Kupter-/Blo-
deutiich richt zeitgeméiBer |2 1995) {nach ca. 1995) p
Wanreschwz (vor ca. 1960)
| - unm,a N :-
Dach Ouchpepre, Fesmzewrd-  pinfache Betondachstene  Faserzemen!-Schindein, be- [glasiene Yarndachrege| © Nweﬂiuo Elndoawrn 15
pletien/Wefpisiten, keine  Jder Tondacrwisgel, Bitu-  schichiste Belondachateine [Fachdachausbiidung-tiw, +{£./B. aus Schisifer.oder’
bz goings MchadTvrrey vemsclwwdelny. richt zaitge- und Tondachaiepal. Folien- als Duchierrmsen, Wmv 2 Kuptes, o D
Té8e Qachdsmmary (vor  ebiichtung, Rimen und  [struklion in Brettscichinotz, [bel atwbarea Rlachidach aul-
=a. 19895) Fajvclue aus Zikbisch, 8ch weres Massiv 9 OCach-
Dechd&rerasy (nach besonders. Bucho ardsthakt sichttare Bo-
Ica. 1985) 2.8 Ma ~Walm- Iq-pmﬁwldw:
dach, Al , |Rowyan urid Fatotve aus
berdureharlinitiiche D&m|Kupéer- Ol wm Pas-
num(mth ca. 2005) . q_ivhmmlandard
Fenslerund Eintavegenng. siheche |Iwel sneglanng (vor 2wettmtwergiasamg (nach ilachverglasang, Son feststehende Fens- 1
AuflerttGren Hotzturen sa 1995), Haustw mt nicht ca. 1995), Roftdden (many= utzg)as, aufwa Jteflichen, Spanatvergta-
reltgurréfian Wermeschz .n HaRUSIOr mit 2eftgemia- /Hosre” Ranmen, 7= [sung (Schat- und Sonnen-
vor ca. 1995) Bemn Warmaschutz (an\\ fumdr) hdhe(wmtqel acin\r2); AuBentiven in
(o2 1995) N aniage wmm trachwenigen Materialien
N\
Innenwande Fachwerkwande. einfache | nassive Lragende nnen- nicht mw'n‘rfu -.n,. Wendver- Q?q. Wandabldute 11
und -t0ren Putze'Lehmantze, erttache |~é@nde, nicht tagmds mnmhnsh)hmuq bzw. paneele), & -Pledervartagen, abge-~
Kalkansticha Flltugstis- | Wende v Leichtbasweise  mil geiulia N tzten, s«;hbbﬁ- te oder geschwungene
o, gextrien, mit einfa- |z, B Halz=t$aerwands mit ¢ ‘~,‘ (i'iv{unenh Glastiien, '\ ) Vertalakangen
chen Beachisgen ohne Sipskaston). Gipadiglan; schwere Tly Holm:u_m wuﬂunane Tﬂlbla{lié N @achoi Metall), Akuslik-
Oichtungen exchie Tiren. Stahzirgenc, N5 S A\ putz, Brndschutzverslel-
\\ ,\\ : aung raumtohe mutwendige
AL £ [Toretemente
Oecken- Halzbalkendecken ohna rhlz.bahsrm&mml Hﬂla\thon- und Hotzi Decken rﬁ{ Deckan mit gro8en Spann- n"
konstruktion | FAung, Spaliarputz: Weich- | ung, Kappeswecken:- Stalil-—ckan mit Tntts dna L Spamwaite, Deckonveriel- [weiten, geglladen, Decken-
und Treppen hotztreppen in einfacher Al |>der Halho!r(mpqqn [£55:8 schwim- ¢uﬂmmmz vertitatungen (Edeiholz,
und Austlung: kein Tntt- |facher At und m.nm m m)q ite Teppen |Melall), breite SmADeON-,
schafischnz lige T SuNbaton, elon oder S'nhl Metall- oder Harthobztiep-
\\ oder Wemmppe oenanisge mit hochwert-
R Trils Ltz A Q_esse'vaund Ausﬁnmng gem Gelinder
FuBbdden ahve Baiag \ TeioV, Ly~ Urckrne, Tegpich-, m\ Natursteinpisiten, Fertignar- [hoctwertiges Parken, 5
u g -Bdden enjaTnat- wnd PVC-B3dan"tes- | kett, hochwertige Fliasan, |hachwertigs Nahsstainpior.
An d\d Am!uMQ Ant md‘bus!mw; Torruzot-l.u hommgo e, hachwertige Edethalz-
O\ \\\\ omon, Kt & aul ge-  [bdden aut geddmvnter Un-
Q. \-.\5 (e : d8mmier Unterkonsiruktion |tevkonstiuktion
Sanitar mmmSuﬂ;-.,_T-ﬂunwwaméonmwwh\Wc wmsum 12 Bader mit llw_zwel  |mefvers gokrigge hoch. | 8
i WC, tnstafistion &1.PUE:. [Badowsne, eidache” Badewarv®, aaswwc Waschbecken, tiw Bidet/ |wertige Bader, Glste-WC;
Wand- und Bodefiesen,  |Urial, Gaste-WC, bode  [hochwertige wand- und
W gefuant gleiche Dumche, Wand- und | Batanpistten (oberfl achan-
). Bodanitiesen. jewsils in ge- [atniktisient, Brzel und Fla-
\ hobener Qualiiat chexdskara)
- fm\owmm, ; Mm gestousrie FuBbudenhezung, Solarkol- | Solarkoliektaren ftir Warm- )
rdache Wanmiufthedung > Fem- oder Zentraliwinung, T W gung und Hel-
% erzeugung, Zusitziicher zung. Blockholioaftwerk,
Kaminaneluss Wameapunpe, Hybrid-Qys-
ol teme. autwendige zuastzy-
g che Karninaniage
pedua Slackdusen Schal- zeitgomaBa Anzeht en zahireiche Steckdasen und |Video- und zeritrale Ak m 6
technische ter und Sichenumgen Steckdosen und Lichlaus-  |Lichtausiasse, hochwenige [aniage. zemrala LGfung mit
Auss{l‘mr‘ig\\a_ asan, Zahiarscivank (s [Abdackungen, dezentrale  |Wammetauscher, Kimaants-
. s ca, 196S) mil Uriervertsd- | oftung mit Wermeauscher, |ge, Bussysiem
ung und RODB o ngen  [mehrevd LAN- und Femsah-
anschiisse

“Die Beschreibung des Gebéudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard bzw.
dem untersteliten Standard (keine Innenbesichtigung erméglicht), ist beispielhaft und dient der Orientie-
rung. Es wird unterstellt, dass nur geringe Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (vg!.
Punkterastertabelle Modemisierungselemente, S. 23) erfolgten. Diese sind in der Zuordnung der Standard-
stufen berucksichtigt. Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffishren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen.
Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das kon-
krete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die
Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
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Ermittlung und Berechnung (gewogener) Kostenkennwert

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Ob-
jekt wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4

Aulenwinde 05 05 e\ €Im?BGF
Décher 02 06 02 oy je/ﬁ{?/BGF
AuBentiiren und Fenster 08 02 ¢ 82,17 €&m?/BGF
Innenwéinde und -tiiren 05 05 N o 8581 €@mi/BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 ) NN €/m?/BGF
FuRRbdden 1 €/m?%BGF
Sanitareinrichtungen 1 €/m?/BGF
Heizung 1 €/m?/BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 €/m?/BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 655 725 2835 €/m%BGF
gewogener Kostenwert \ €/m%BGF

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen Das zu bewertende Ob-
jekt wird fir jedes Standardmerkmal, enlsprechend emgeordnet -wobei Interpolationen zuldssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergebe ‘ K‘Ostenkennwen fur den Gebaudetyp 1.03.

Standardstufen ] Wagungsanteil
34 5
(€ "‘I- % €

Aulenwande o N 05 23 215,06 €m?%BGF
Dach @)} o2 15 118,80 €n?/BGF
Fenster und Aurlenturen 0.2 1 88,88 €/m%BGF
Innenwandeundvturen (7 S0, 0.5 11 92,68 €/m?/BGF
Deckenkohstruktuon undy Treppen SN 1 11 86,35 €/m%BGF
Fubsdens” (77" 1 5 39.25 €m2BGF
Sangtaréinrichtungb 1 9 7065 €/m?/BGF
. (Heizung 2 1 9 70,65 €/m?/BGF
~ \ \‘gbnstige-.‘tg__ sche Ausstattungen 1 6 47,10 €m?BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 705 785 900 1.085 1.360 82942 €/m%BGF
gewogener Kostenwert - 829,00 €m*/BGF
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Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Ob-
jekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro

Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fir den Gebaudetyp 1.23.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

%
AuRenwande 0.5 0.5 23
Dach 02 06 02 1557
Fenster und AuRentiiren 08 02 11 -y

innenwande und -tiren 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

sonstige technische Ausstattungen

Kostenwerte in €m?2 BGF

gewogener Kostenwert

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstute
Es wird die objektbezogene Beschre@ung “der Gebaudestandards herangezogen

81,18 €/m?/BGF

' 15525 €m?BGF

116,16 €m2BGF
12244 ©m?BGF
2.75 €/mABGF
€/m2BGF
€/m/BGF
€/mYBGF
€mBGF

1.085,03 €/m2/BGF

1.085,00 €m?*BGF

Das zu bewertende

Objektwirdfirjedes Standardmerkmal emsprechend emgeordnet -wobei Interpolationen zulassig sind. Pro

Merkmal muss die Summe 1 ergeben

S(andawdstufen Wagungsanteil
’ R, ¥ 5

%

AuRenwéinde Ned 05 23
Dacher e N 02 15
Aulenturen und ﬁgngger ) y 0,2 11
Innenwénde und -tiren (| /A 05 11
Deckenkonsttuktton und Treppen :i:- 11
Fursboden N W) 1 5
Sanltarelnrlchtungen \> N ‘- 1 9
HeuZung : 1 9
‘:::‘x Sonstlge teéhﬂisché Ausstattungen i 6
gewogene Standardstufe =

23K17/24

Standardstufe fur die Gebaudetypen 1.01, 1.03 und 1.23.

%

0,690
0,300
0,242
0.275
0,220
0,100
0,180
0,180
0,120

2,307
2,30
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 Immobilienbewertung ® Sachvarstandigenbiiro Dipl.-ing. Rolf Manig

EFRTR TR VA WY

Gesamtnutzungsdauer
Die ublichen Gesamtnutzungsdauem fur Ein-, Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften u. Reihenhduser
betragen entsprechend der Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Bei einer gewogenen Standardstufe 2,30 des Wertermittiungsobjekts betrégt die gewogene Gesamtnut-
zungsdauer 66,50 Jahre. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den-tandkreis Lineburg hat
fir individuelle Wohngebéaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von'70)Jahren_festgesetzt. Die
Sachwertermittiung wird nach dem Sachwertmodell des Gutachteraussphusses fir Grundstickswerte
Landkreis Luneburg mit Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre durchgefuhrt Es lSt deshalb eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren anzusetzen. ~

Restnutzungsdauer ™
Zur Schitzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes, das modermsmrt wurde, istin der
Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, bzw. in der InmoWertV21, Anlage-2, ein Modell zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgefihrt. Das Elnfamlluenhaus wurde) 'dem &uReren Anschein nach
partiell modemisiert. Es wird unterstellt, dass die Modernlscerungen uberw;egend langer als 10 Jahre
zuruckliegen. Die erfolgten Modemisierungen sind wegen der vergangenen Zeit.zT. schon wieder ver-
braucht. Verschiedene modemisierte Bauelemente genigen, dann. auch nicht:mehr zeitgemaRen An-
spruchen. Bei zurickliegenden Modemnsnerungsmaﬁnahmen sind die maximalen) Tabellenpunkte, unter
Bericksichtigung der maximalen wirtschaftlichen Lebens- bzw: Nutzungsdauerder modemisierten Bauele-
mente bzw. Gebaudeteile zu reduzieren. Dlese Verfahrensweise ist die;sogenannte ,Methode-Abele-
Esslingen“. Entsprechend dieses Modells zur Schatzung- der w1rtschaﬁhchen Restnutzungsdauer sind dem
Wertermittlungsobjekt 4,25 Punkte zugqordnet We(tere Modermsnerungen werden nicht unterstelit.

Modemisierungselemente; typische Falle N D S\ Punkte |Punkte
N\ : max. tats. u. unterst.

Dachemeuerung inkl. Verbesserung. der Watmedammung im Daoh 4,0

bzw. Dammuna der obersten Gqschossdecke . N

Modemisierung der Fenster.u:AuBentiren . 2 20 0.75

Modemisierung der Lentungss;steme (Strom-Gas, Wasser Abwasser) 20

Modemisierung der Heazunggnla ge < 20 0.50

Warmedammung der AuBeﬂwande/Restaunerunq der Fassade Vo 40 1.00

Modemisierung von Badem/WC's .- (7 2,0 1,00

Modemisierung des: innenausbaus (z B. Decken Fuleoden Treppen) 20

wesentliche AnderunQNerbesserung der Grundrlssgestaltung 20 1,00

Gesamtpunktzahl., N 425

(Modemasner‘ungsstandard)‘ klemere Modemlsaerungen im Rahmen der Instandhaltung

) Diese Artforderung ist auch bauhistorisch gegeben.

Bei einer Geba.udege_samtnutzungsdauer von rd. 70 Jahren, einem geschatzten gewichteten Gebaude-
altervon'rd. 67 Jatren ® und kleineren Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltungist in der Anlage
"4 den)Sachwertrichtlinie eine modifizierte (wirtschaftliche) Gebauderestnutzungsdauer von 19 Jahren an-

.‘_‘_\‘»gegeben Es wurd eine Gebauderestnutzungsdauer von rd. 19 Jahre angesetzt.

a) Das Emfammenhaus mit drei Geschossebenen (KG, EG und DG) wurde ca. 1953 errichtet. Der Anbau
(Stallanbau) an das Einfamilienhaus mit einer Geschossebene (EG), DG nicht nutzbar, wurde ca. 1955
errichtet und der Erweiterungsbau mit zwei Geschossebenen (KG und EG) wurde ca. 1968 errichtet. Unter
Berucksichtigung der anteiligen Bruttogrundfidche (BGF) der drei Gebaudeteile wird das gewichtete Ge-
baudealter (GA) wie folgt berechnet:

Gebaudeteil | (GA1):  Baujahr ca. 1953, Alter 72 Jahre (2025 — 1953)

(Anteil Bruttogrundfiache (BGF1) am Gebéaude ca. 193 m?)
Gebaudeteil || (GA2): Baujahr ca. 1955, Alter 70 Jahre (2025 — 1955)

(Anteil Bruttogrundflache (BGFz) am Gebaude ca. 29 m?)
Gebaudeteil Il (GA3): Baujahr ca. 1968, Alter 57 Jahre (2025 — 1968)

(Anteil Bruttogrundflache (BGF2) am Gebaude ca. 92 m?)
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GAy x BGF; + GA; x BGF; + GA; ¥ BGS

PGA =
BGF:+ + BGF; + BGF;
72 Jahre x 193 m? + 70 Jahre x 29 m? + 57 Jahre x 92 m?
P GA =
193m2 + 29 m? + 92m?
21.170 Jahre x m?
DGA = = 67,42 Jahre rd. 67 Jahre

314 m?

Das gewichtete Gebaudealter betragt rd. 67 Jahre.

a) Das Einfamilienhaus wurde ca. 1955 durch einen Anbau (Stallanbau).| uhdi:a 1963“dii‘fch einen Er-
weiterungsanbau erweitert. Das Baujahr des Einfamilienhauses ist ca. 1953 Unter Berucksnchtlgung der
anteiligen Bruttogrundflache (BGF) der drei Geb&udeteile wird das g 'wichtete BaU]ahr (BJ) wie folgt be-
rechnet: NN .

Gebaudeteil | (BJ1): Baujahr ca. 1953 (Anteil Bruttogrundflache(BGﬁ) am G aude ca. 193 m?)
Gebaudeteil Il (BJz): Baujahr ca. 1955 (Anteil Bruttogrundfiache: (BGFz) am: Gebaude ca. 29 m?)
Gebaudeteil 11l (BJ3): Baujahr ca. 1968 (Anteil Bruttogrundﬂache (BGFz) am Gebaude ca. 92 m?)

BJ1 x BGFy + BJ2 x BGF;

o8I =
BGF: + BGF, K
1953 x 193 m? + 1955x 29 + 1968 x 92 m?
@BJ =
193m? + 29m? + 92 m? (|
614.680 x m? - Q¥
0B) = ——— = 1957,58 ~rd-1958 ([N
314 m? N\

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der. wurtschaf{hchen Restnutzungsdauer lasst sich das fiktive/wert-
relevante Baujahr des’ eréudes errechnen >

Stichtag/Monat August 2025
gewichtetes Bau jahr ‘ca. 1958
gewichtetes Alger

Stichtag/Jahr 2025
Restnutzungsdauer + 19 Jahre
wirtschaftlich nutzbar 2044

‘ N\ Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
§ } fiktives/wertrelevantes
RN (G ™ Baujahr 1974
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
‘ gewnchtetes Alter- - 67 Jahre
‘-ﬁ}réchnensche Resthutzungsdauer 3 Jahre
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Einfamilienhaus differenzierte Sachwertermittiung
Gebaudebezeichnung

Berechnungsbasis
Bruttogrundfiache " (BGF), Gebaudeteil KG, EG, DG

Bruttogrundflache " (BGF), Gebaudeteil KG, EG
Bruttogrundfiache " (BGF), Gebaudeteil EG

Baupreisindex 2 (BPI) lll. Quartal 2025 (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010
NHK am Wertermittlungsstichtag

(767,00 €/m? x 189,6 / 100)

(829,00 €/m? x 189,6 / 100)

(1.085,00 €/m? x 189,6 / 100)

GNR 014/07/2025

Einfamilienhaus

193,00 m?

92,00 m?
29,00 m?
189.6

767,00 €/m? BGFE
829,00 €/m? BGF
1:085.00 €/m? BGE

1,454,000 €/m? BGF
1:572,00 €m? BGF
2.057.00 €/m* BGF

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Gebaudeteil, KG, EG, DG = 193,00 m? x 1.454,00 €/m? = 280.622,00 €
Gebaudeteil, KG, EG =92,00 m? x 1.572,00 €/m? = 144.624,00 €
Gebaudeteil, EG = 29,00 m? x 2.057,00 €/m? = 59.653,00 €
Einfamilienhaus insgesamt = 484.899,00 €
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile * 0,00 €
(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen — = 484.899,00 €
(einschi. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 51 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % : 70) x 51 X 72,86 %
(484.899,00 € - 353:297.41 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten der = 131.601,59 €
baulichen Anlagen Einfamilienhaus

zuziglich Zeitwert'besondere Einrichtungen

keine bekannt + 0,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere Bauteile

Hauseingangstreppe mit'Podest und-Uberdachung 2 + 750,00 €
KellerauRentreppe + 500,00 €
Zeitwert Einfamilienhaus = 132.851,59 €

1) Bruttogrundfiiche (BGF) Einfamilienhaus insgesamt ~ 378 m?

BGF Einfamilienhaus ~ 193 m?, BGF Anbau ~ 29 m? und BGF Erweiterungsbau ~ 92 m?
Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf den vorliegenden Grundrissen aus der Bauakte.
Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbeziglichen Vor-schriften (DIN 277/87) ab; sie sind deshalb

nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

2) Baupreisindex

Baupreisindex flir Wohngebaude von 170,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf I1l. Quartal 2025
* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude

(Bauleistungen am Bauwerk, einschlieBlich Umsatzsteuer)
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noe artung & Sachvi ouro Lipl.-ing. Kolt Manig I

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basisjahr 2010 abgestelit. Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die Umbasierung wird mit dem Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.

Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)
Baupreisindex Basisjahr 2015, |. Quartal 2025 umbasiert = 170,7 x 1,111 = 189,64 rd. 189,6

Die auf den Wertermittlungsstichtag 06. August 2025 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen
somit:

(767,00 €m%BGF x 189,6) / 100
(829,00 €/m?*BGF x 189,6) / 100
(1.085,00 €/m*BGF x 189,6) / 100

1.454,23 €/m*BGF rd. 1.454,00 €Im’IBGF
1.571,78 €m*/BGF rd. 1.572,00 mel_BGF
2.057,16 €m*BGF rd. 2.057,00 €/m?/BGF

H

a) Zeitwert Hauseingangstreppe mit Podest und Oberdachung -

Die massive Hauseingangstreppe mit sechs Stufen (soweit von aufien'zu erkennen) gemauerter Wange
und Briistungsmauer sowie Eingangspodest und Uberdachung ist elnpiesonderes Bauteil. Die Normalmal-
herstellungskosten von Eingangstreppen liegen zwischen 170,00 € bis 220,00 €je Stufe (Preisstand 2010).
Fir die massive Hauseingangstreppe mit Podest werden ~ 200,00 € je. Stufe -als marktgerecht einge-
schatzt. Unter Beriicksichtigung des Baupreisindex von 189 6 betragen dte angepassten Normalherstel-
lungskosten:

200,00 € je Stufe x 1896/ 100 = 379,20 €je Stufe - ~ 380,00€ je Stufe.
Die Herstellungskosten der Hauseingangstreppe. betragen AN
6 Stufen x 380,00 € je Stufe = 2.280,00 € .

Fir die einfache Uberdachung der Emgangstreppe durch eine’ verglaste Metallkonstruktlon wird ein Zu-
schlag von rd. 20,00 % angesetzt. N

Herstellungskosten Hauseingangstreppe W\ i p.= 280 00 €

Zuschlag fiir Uberdachung 20,00 % |\ ) NN + 456,00 €
Herstellungskosten Hausemgangstreppe mit Uberdachung :}2‘.736,00 € ~ 2.750,00 €

Die Herstellungskosten der Hauseingangstreppe.mit Uberdadhung'betragen ~ 2.750,00 €.

Die Herstellungskosten der. Hausemgangstreppe mit Uberdachung sind wie die Herstellungskosten des
Einfamilienhauses um 72, 86 % wegen Alters 'zu mindem. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertmin-
derung von 72,86 % anzusetzen da die Hauselngangstreppe mit Uberdachung quasi ein Teil des Einfa-
milienhauses ist und das Schicksal des Wohngebaudes, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, teilt.

2.750,00 € - 72%%\ 275000€ 2.003,65€ = 746 35€ ~ 750,00 €

Der alterswertgemmdene Zeitwert der Hausemgangstreppe mit Uberdachung betrigt ~ 750,00 € und wird
bei den besondemn Bautellen des Einfamilienhauses bericksichtigt.

b) Zeitwert Kelleraufsentfeppe ‘RN

Die Gestalt und die GroRe (Anzahl der Stufen etc.) der KellerauRentreppe ist nicht bekannt. Im Keller-
grundriss des Elnfamlllenhauses ist eine KellerauRBentreppe eingezeichnet. Es wird unterstellt, dass eine
KellerauBentreppe “vorhanden ist. Es wird ein pauschaler Zeitwert von rd. 500,00 € fir die Keller-
aufentreppe angesetzt.
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__immobilienbewertung & Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

Sachwert
Zeitwert Einfamilienhaus (Geb. 1) 132.851,59 €
Zeitwert sonstige Anlagen (AuRenanlagen?) + 2.700,00 €
zuzliglich Bodenwert insgesamt® (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 16) + 235.790,00 €
vorlaufiger Sachwert Grundstiick = 37a. 341 B9 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor® X 0 90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundstiick 2 ~
(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 334:207.43 €‘ S
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale o
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau RN
Einfamilienhaus S aUIN: 0,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen QNG < )
Einfamilienhaus TS 2 0,00 €

marktangepasster Sachwert Grundsttick ¢ &= N 334 207,43 €

1) Gebadudezeitwert
Fuir das Einfamilienhaus wird der berechnete Zeitwert angesetzt

2 Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen) ..

Im Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur GrundstuckSwerte Luneburg Wefden ibliche AuRenan-
lagen mit einem pauschalen prozentualen Wertansatz von-2,00: % bis 5,00 % des Sachwerts (Zeitwerts)
der baulichen Anlagen (Gebaude ) zuziiglich pauschaler Hausanschlussgebuhren berucksichtigt. Unter Be-
riicksichtigung des Umfangs, der Qualitat und des Zustands der AuRenaniagen wird fiir die AuRenanlagen
ein Zeitwert, prozentualer Wert vom Gebaudewert von rd; 2,00 % angesetzt.

Der Zeitwert der AuRenanlagen betragtbel einem Sachwert (Zeitwert)'des Gebaudes von 132.851,59 €:
132.851,59 € x 2,00 % =2.657,03 €~ _) rd.- 270000€7 \ N4

3 Bodenwert ‘ ‘ O
Es ist der Bodenwert des Grundstueks m|t der EntwucklunQSStufe baureifes Land, angesetzt (vgl. Boden-
wertermittiung Seite 14 < 16)

4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor; Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundsticksmarkt; da das hersteIIungskostenonentlene Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem fiir solche Ob;ekte gezahlten Marktpreis:entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels Sach-
wertfaktoren an'den Marktangepasst.

Von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden fiir den Landkreis Liine-
burg Sachwertfaktoren _fu‘r“Grundstucke mit individueller Wohnbebauung, freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser, abgeleitet: Diese Sachwertfaktoren werden herangezogen.

Die Sachwertfaktoren:konnen auch deshalb angewandt werden, da die Berechnung des vorlaufigen Sach-
werts:dem Modell zur Berechnung der voriaufigen Sachwerte des Gutachterausschusses entspricht. Das
Modell zur Berechnung des vorlaufigen Sachwerts basiert auf der Gebaude-Bruttogrundflache, den

“_Normalherstellungskosten/Kostenkennwert 2010 (NHK 2010) incl. Baunebenkosten (BNK), dem Bau-

preisindex(Deutschland insgesamt 2010 = 100), der Gebaude-Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, der Rest-
nutzungsdauer als Unterschiedsbetrag zwischen Gebaude-Gesamtnutzungsdauer und Gebaudealter ggf.
unter Berilicksichtigung von ModemisierungsmaRnahmen, der linearen Alterswertminderung, dem pau-
schalierten Ansatz fir AuRenanlagen von 2,00 % bis 5,00 % der Sachwerte der Gebaude und dem Boden-
wert (Bodenrichtwert mal Grundstiicksflache).

Der Sachwertfaktor fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wird im Landkreis Lineburg entscheidend
vom berechneten voriaufigen Sachwert unter Beruicksichtigung der Entfernung vom Zentrum (Marktplatz)
von Lineburg, der Lage (Region) im Landkreis, der Gebaudeart, dem Lagewert (Bodenrichtwert), der
Gebaude-Restnutzungsdauer, der Gebaude-Standardstufe, der Wohnflache und der Grundstiicksflache,
beeinflusst. Der regionale Sachwertfaktor fir Ein-, Zweifamilienhausgrundstuicke ermittelt sich im Werter-
mittlungsfall wie folgt:
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Sachwertfaktor
Entfernung zum Zentrum Luneburgs (Marktplatz) 1,02
(rd. 371.000,00 € voriaufiger Sachwert
ca. 10 km vom Zentrum Luneburgs entfemt)

Gebaudeart x 1,00
(Einfamilienhaus)

Lagewert, Bodenrichtwertzone X 0,84
(95,00 €/m?, nutzungsentsprechender Bodenwert)

Restnutzungsdauer

(19 Jahre)
Gebaude-Standardstufe
(gewogene Standardstufe 2,30)
Wohnflache
(Einfamilienhaus, rd. 146 m?)
Grundstucksflache
(ca. 2482 m?)
Energiebedarf
(ab 251 kWh/m?a, geschiitzt) N\ 3

Sachwertfaktor _l‘;- &) 0, 890 rd. 0,89

Vogels fuhrt bezuglich der Problematik der Marktanpassung in Grundsfucks- undGebaudebewertung -
marktgerecht” aus: .... die Hohe dieser Abschlage ist.von der Marktganglgkelt bzw:"vom VerauRerungs-
risiko abhangig.” Folgende Zahlen mogen als Anhalt dlenen \R\D, g

Verkauflichkeit Abschlagin %

gut
befriedigend
eingeschrankt
schwierig
schiecht

Im Landkreis Luneburg, besqmder.s in der Hansestadt Luneburg und im naheren Umfeld von Liineburg
besteht eine hohe Nachfrage: nach individuellen Wohngrundstiicken, die mit Ein- und Zweifamilienhdusern
bebaut sind. Im weiteren Umfeld von Liineburg, wie Radbruch, nimmt die Nachfrage nach solchen Grund-
stiicken ab. Ein VerauRerungsrisiko ist aufgrund des'relativ hohen vorlaufigen Sachwerts und lagebedingt,

Grundstick angrenzend -an kleines Gewerbegebset und an Fernbahnstrecke, vorhanden. Der Marktab-
schlag kann ggf. 10'% bis zu 20 % petragen '

Der Sachwertfaktor fiir dasLWenermlttlungsobjekt wird gewichtet, unter Berlicksichtigung, dass das mit
einem freistehenden Einfamilienhaus bebaute Wertermittlungsobjekt im Mischgebiet, an Gewerbegebiet

und an Feq'ni‘)ahnstrecke ‘angrenzend desregionalen Sachwertfaktors, sowie der Marktgangigkeit und der
Verkauﬂlchkelt auf rd. 0, 90 geschatzt, ))
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Ubertrag

marktangepasster Sachwert Grundstiick = 334.207.43 €

Das Einfamilienhaus konnte nicht von innen besichtigt und von aulRen nur eingeschrankt besichtigt werden.
Das Grundstiick wurde nicht betreten. Dem duBeren Anschein nach befindet sich das. Einfamilienhaus in
einem durchschnittlichen, altersentsprechenden baulichen Zustand. GroRere Schaden 'ndloder wesent-
licher Instandhaltungsstau waren von aufien nicht zu erkennen. ~

Fir die nicht erméglichte Innenbesichtigung des Gebaudes wird ein Sicherheitsabschla fur eventuell vor-
handene bzw. erhdhte Bauschaden/-mangel und Instandhaltungsstau im Inneren des Gebaudes vorge-
nommen. Ublicherweise werden als Sicherheitsabschlag 5,00 % bis 10,00 %, des.ermittelten Wertes (hier
marktangepasster Sachwert) berucksnchtugt Der Sicherheitsabschlag ist in auenangewandten Wertermitt-
lungsverfahren (zwei Verfahren) und in gleicher Wertigkeit (Prozentsatz) ahzusetzen um plausible Ergeb-
nisse zu erhalten. Ich berlicksichtige einen Abschlag von rd. 5, 00 N/ us den genanmen Griinden, ei-
ngeschrankte AufRenbesichtigung.

marktangepasster Sachwert Grundstuck AN ) R *:33{4.207.43 €

Abschlag von rd. 5,00 %, da eine Innenbesichtigung (C ) - S
des Gebaudes nicht moglich war und das Grundstiick:. == - . (] (L7 16.710,37 €
nicht betreten werden konnte N N ==

marktangepasster Sachwert Grundstiick gesamt:. ' )
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4.5.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlung

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr” das Erragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Uber das Ertragswertverfahren:werden also in erster
Linie Immobilien bewertet, die einen Ertrag erwirtschaften. Das sind zum Beispiel-Mietwohngrundstiicke
(Mehrfamilienhauser), Geschaftsgrundstiicke (Biro- und Geschaftshauser, Einkaufszentren),-Spezialim-
mobilien (Parkhaduser, Hotels, Logistikflachen) oder gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnhaus, das auch
geschaftlich genutzte Nutzflachen hat). Die Ertragswertermittiung analysiert-die’ Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittiung wird der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen Anlagen er-
mittelt. Dabei soll der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren:so ermittelt werden, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Das Modell-fur. die- Ermittlung-des Ertragswerts ist
in den §§ 17 bis 20 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie §§ 31 bis 34
ImmoWertV2021 beschrieben.

Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe :

REINERTRAG UND ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahriichen Rohertrag abziiglich der-Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer-Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der-Ermittiung-des Rohertrags-ist von den marktiblichen
Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen:von den ‘blichen Nutzungsmdéglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutziing von:Grundstiicken ioder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die-Ermittiung des Rohertrags-zunédchst die fir eine lbliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen::Die Basis fiir'die Ermittlung des Rohertrags ist die aus
dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese-entspricht der jahrlichen Gesamtmiete, ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich-zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen-die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis-und die Betriebskosten: Die-auf die Mieter umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bericksichtigt-(Nettokaltmiete).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum; der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst-auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines, Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2. Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29. Satz 1 und 2 Zweite
Berechnungsverordnung (1. BV)) sowie § 32 und Anlage 3 ImmoWertV2021.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf € m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungs-
einheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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ERTRAGSWERT

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wenmamg gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er-ist-auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem' Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des.Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV.) sowie. § 33 ImmoWenV2021

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes> Ergebnis.liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt-erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind. Die Ableitung des Llegenschaftszmssatzes ist Aufgabe der Gutachter-
ausschusse.

Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf der Grundlage der verfugbaren Angaben/L|egenschaftszmssatze
des ortlichen Gutachterausschusses, ggf. des Oberen Gutachterausschusses geschatzt.

Liegen keine értlichen Liegenschaftszinssétze vor,so sind unter- Hinzuziehung des in Band 2, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien ‘und erforderiche Daten, (Kapitel 3.04 veroffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschn|tﬂlchen -Liegenschaftszinssatze - als Referenz- und Erganzungs-
system, in dem die Liegenschaftszinssatze'gegliedert nach.Objektart (Grundstiicksnutzung), Gesamtnut-
zungsdauer und relativer Restnutzungsdauer des Gebaudes sind, zu schatzen.

Auch die vom Immobilienverband Deutschiand (IVD)-veroffentlichten marktiiblichen Liegenschaftszins-
satze fir individuelle Wohngrundstiicke' bzw. Eigennutzobjekte/Wohnimmobilien, wie Wohngrundstiicke
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausemn, werden zur-Schatzung des Liegenschaftszinssatzes her-
angezogen.

Eigene Erfahrungen des Sachverstandlgen lnsbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind einflieBen zu lassen.

Die Gutachterausschiisse:fur Grundstiickswerte in-Niedersachsen haben fiir den Landkreis Liineburg
Liegenschaftszinssatze filr den Grundstiicksteilmarkt individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausermn, veroffentlicht.

GESAMTNUTZUNGSDAUER,

RESTNUTZUNGSDAUER,

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER,

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Siehe Ausfilhrungen:in der Sachwertermittiung (S. 17/18).
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Wohn-/Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflache des Einfamilienhauses, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, ein-
schlieBlich Anbauten, erfolgt auf der Grundlage der in der eingesehenen Bauakte vorliegenden bemaRten

mafstablichen Grundrisse.

Einfamilienhaus
Erdgeschoss (EG)

Wohnraum (Erweiterungsbau)
Wohnraum

Wohnraum

Flur

Kiche

Raum (Anbau/Stallanbau)
Raum (Anbau/Stallanbau)
Wohn-/Nutzflache, EG

Dachgeschoss (DG)
Wohnraum

Flur

Absteliraum

Wohn-/Nutzflache, DG

Wohn- INutzflache ‘Elnfammenhaus & ‘; ‘:‘}.( j)

Kellergeschoss (KG)

Kellerraum S\

Kelle rraum{" )
Kellerraum
« Kellefraum ¢ (7™

< Kellerraum=,
Kellerraum

Nutzflache, KG

23K 17/24

40,28 M2

rd. 114,50 m?

4,70 x 8,57 = ﬁ
4,10 x 3,60 = 14,76 m{U
4,60 x 3,60 = 16 56 m
1.90 x 3,60 - (BBAm
340 x 3,60 AR

- 0,50x 0,35
3,94 x 3,55
2,50 x 3,94
520x420 (&
- (0,60 x 4,ZQ~)_<x 2j_' ) =
2 N & #119,32 m?
340x240 f #8168 Y
- 0.50x.035
. (3~*4o %0,60) 02:m
N 6,96 m?
2 27 x 2,50 = 588 m
10,60 x 227) =t% 0,68 m?
' LN E5) __520m’
‘ 3148m*  rd. 31,50 m?
14582 m?  rd. 146,00 m?
395%. 3 56 = 14,06 m?
4.46.%3.45 = 15,39 m?
4,03 x 4,70 = 19,94 m?
4,30 x 4,70 = 20,21 m?
3,36 x 3,56 = 11,96 m?
- 0,50 x 0,35 = - 018m?
11,78 m?
2,86 x 345 = 987Tm
- 1,10x2,10 = . 231m?
7.56 m?
88,94 m? rd. 89,00 m?
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Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbare Miete)

In dem Einfamilienhaus wohnt der Sohn der Grundstuckseigentimerin. Der Garten bzw. die Freiflache des
Grundsttcks ist ungenutzt.

Die marktublich erzielbare Miete ist nach § 17 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) bzw. §
31 ImmoWertV2021 der Mietzins, der in der Region des Wertermittlungsobjektes fir solch eine Mietsache
zu erzielen ist. Die marktiblich erzielbare Miete hangt bei Wohnungen vom Wohnwert:tind vom Alter des
Gebaudes, in dem die Wohnung liegt, ab. Der Wohnwert wird durch die Wohnlage, die-Gebaudesubstanz
und den Ausstattungsstandard der Wohnung/des Gebiudes maRgeblich bestimmt. ‘Diese marktiblich
erzielbare Miete bezieht sich auf die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer unter der Voraussetz(mg. dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert ist.

Fir die Hansestadt Luneburg existiert ein Mietspiegel geman § 558d Burgerllches Gesetzbuch (BGB) Fur
den Landkreis Lineburg existiert kein Mietspiegel gemaRl § 558d BGB.:‘Der Gutachtefausschuss fur
Grundstuckswerte fur den Landkreis Luneburg hat keine Maetenuberslcht Nettokaltmnete in €/m2 Wohn-
flache, fur den Landkreis Luneburg veroffentlicht.

Im weiteren Umfeld von Lineburg sind fur Wohnungen mit mlttlerem Wohnwert in-Mehrfamilienhdusern
Nettokaltmieten von 8,00 €/m? bis 9,50 €/m? ontsiiblich. Mittlerer.Wohnwert:bedeutet gemischt bebaute
Wohnlage, normale verkehrsmaRige ErschlieRung und gute Bausubstanz, wie Isolierverglasung, Bad/WC
und Zentralheizung. Die Wohnlage ist einfach. Es wurd unterstellt dass der Wohnwert der Wohnung, die
Ausstattung, mitte! ist. \

Die Wohnung liegt in einem freistehenden Elnfamlllenhaus bzw. ist ein frelstehendes Einfamilienhaus. Fur
Wohnungen in individuellen Wohngeb&uden wird in der Regel eine hohere Nettokaltmiete, héufig erheblich
hdhere Nettokaltmiete als fur Wohnungen in Mehrfamlilenhausem gezahlt. EntSprechend der am Ver-
mietungsmarkt herrschenden Regel ,je kleiner, desto teurer*: (geringe Wohnflache/hohe Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache und grof3e Wohnﬂache/gennge Nettokaltmiete- Je Quadratmeter Wohnflache)
wird fiir die Wohnung im individuellen Einfamilienhaus, das:unterstellt‘Uber-einen insgesamt mittleren Aus-
stattungsstandard bzw. Wohnwert verfiigt; unter Berucksnchtlgung der'Wohnflache im Einfamilienhaus
(Erd- und ausgebautes Dachgeschoss):von rd. 146,00 m? und-unter Beriicksichtigung der einfachen
Wohnlage, eine Nettokaltmiete von 10,00 €/m? Wohnfiache imMonat als markt-/ortstiblich erzielbar ge-
schatzt. In dieser Nettokaltmiete ist dle Nutzung des Gar’(ens bzw der Freiflache enthalten.

* Nettokaltmiete (marktubllch erzlelbare Mlete)

Nutz- bzw T Nettokaltmiete
Mieteinheit S Wohnflache N monatlich jahrlich
, m? T €m? € €
Einfamilienhaus -/ 1d:146,007 10,00 1.460,00 17.520,00

Wohnflache (0 ([ rd. 146,00.m? 1.460,00 € 17.520,00 €
Nettokaltmietiél. o) )
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__Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Rolf Manig
Ertragswert
Rohertrag (jahrliche markt-/ortsiblich erzielbare Nettokaltmiete) = 17.520,00 €
Bewirtschaftungskosten nur Anteil des Vermieters 2.75340 €
(Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis fur eine
Wohnung/ein Einfamilienhaus gemaR Ertragswertrichtlinie} 7
jahrlicher Reinertrag = 14.766,60 €
Reinertragsanteil des Bodens N~ 7.073,70 €
3,00 % von 235.790,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) NS
Bodenwert, der den Ertragen zuzuordnen ist, Grundstiick {vigl. Pkt. 4.5.2,.S - 17}
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen b 7.692,90 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) {¢\& N X 14,324
bei p = 3,00 % (Liegenschaftszinssatz) Y N/
und n = 19 Jahre Restnutzungsdauer {vgil. Pkt. 4.5.3, S 23]-
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 110.193,10 €
Bodenwert Grundstick (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 17) + 235.790,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstuck NS , ' € ) = 345.983,10€
besondere objektspezifische Grundstﬁcksrﬁerkmale
Wertminderungen wegen Schaden/MangeI Instandhaltungsstau ‘
Einfamilienhaus , N - 0.00€
wirtschaftliche Wertmlnderungen A _ 7
Einfamilienhaus PN N BN 4 0,00 €
Ertragswert Grundstiick ), - N\ = 34598310 €

Bewmschaftungsl(OSten

Die Bewmschaftungskosten sind die nicht umlagefahlgen Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Miet-
ausfallwagms die der Eigentimer/Vermigeter zu tragen hat. Die auf Mieter umlagefahigen Betriebskosten
sind nicht'zu berucksichtigen.

Verwaltungskosten ‘.sind-die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfordertichen Arbeitskrédfte und Ein-
richtungen, die Kostender Aufsicht sowie die Kosten fiir die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschifts-
fihrung-des Eigentiumers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchfiihrt.
Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-

~-.geméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Emeuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schonheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzem getragen. Kosten fiir Dach und Fach werden jedoch im Allgemeinen beim Vennieter verbleiben.

Das Mietausfallwagnis deckt das ,untemnehmerische” Risiko ab, welches entsteht, wenn Mietbereiche frei werden und
nicht sofort wieder zu vennieten sind. In diesem Fall bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis
aufgefiillt werden soll. Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grund-
stiicks sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. GemaB § 26 Abs. 2 Il. Berechnungsverordnung und Anlage 1
Modeliwerte fiir Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie kbnnen bei Wohngrundstiicken 2 % des Rohertrages,
fir die Wohnung/das Einfamilienhaus, in Ansatz gebracht werden.
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Bewirtschaftungskosten Wohnung 2015 €/jahrlich

Verwaltungskosten je Wohnung
280,00 €/ahriich

Instandhaltungskosten je m2 Wohnflache
11,00 €m?/jahrlich

Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete
Wohnung 17.520,00 €

Bewirtschaftungskosten Wohnung

Die Werte Verwaltungs- und Instandhaltungskosten gelten fir das Jahr 2015. In der Imebilienwenermitt—
lungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sind Modellwerte fur Bewunscﬁéftungskosten"éufgefuhtt die fir
das Jahr 2021 gelten. Fur vom Jahr 2021 abweichende Wertermittlungsstichtage bzw: -jahre in den Folge-
jahren sind die Kosten/Betrage gemaR Anlage 3 Nr. |1l der ImmoWertV:2021 jahrllch anzupassen. Die Wert-
fortschreibung ergibt sich aus dem Oktober-Verbraucherprelsmdex des Vor]ahres;fur Deutschland und dem
fir Oktober 2001. NN &N

Fir das Jahr 2015 ist die Verwaltungskostenpauschale: auf 280 00 € fur elne Wohnung bzw. ein Ein- oder
Zweifamilienhaus festgesetzt. =

Fur das Jahr 2025 ist die Verwaltungskostenpauschale unter Berucksncht:gung des vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten neuen Verbraucherpreisindex fur Deutschland auf rd. 359,00 € fir eine
Wohnung bzw. ein Ein- oder Zwelfamlllenhaus festgesetzt ’ &

((
{

jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2015 . ) 280,00 €
jahrliche Verwaltungskostenpauschale je Wohnung im Jahr 2025 359,00 €

Fur das Jahr 2015 ist die Instandhaltungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache auf 11,00 €/m?
festgesetzt.

Fur das Jahr 2025 ist die InstandhaItungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache unter Berucksich-
tigung des vom Statistischen Bundesamt veroffentllchten ‘neuen Verbraucherpreisindex fir Deutschland
auf rd. 14,00 €/m? Wohnflaché feStgesetzt :

jahrliche InstandhaItungskestenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2015 11,00 €&m?
jahrliche InstandhaItungskostenpauschale je Quadratmeter Wohnflache im Jahr 2025 14,00 €/m?

Das Mletausfallwagms Ist unverandert mit 2 %der Jahresnettokaltmiete anzusetzen.

Die wenfortgeschr:ebene Verwaltungskostenpauschale die wertfortgeschriebene Instandhaltungskosten-
pauschale je ! Quadratmeter Wohnflache und das Mietausfallwagnis fur das Jahr 2025, fir den Wertermitt-
lungs- bzw.. Qualltatsst{chtag 06. August 12025 anwendbar, betragen:

v W4 §)

Bewirtschaftungskosten Wohnung 2025 €/jahrlich
N\ ‘Verwaltungéf:oéteri Wohnung
Tid. 359, oo €/JéhfhchNVohnung 359,00 €

Instandhaltungskosten je m? Wohn-/
Nutzfiache 14,00 €m?

146 m? Wohn-/Nutzflache 204400 €
Mietausfallwagnis; 2 % der Nettokaltmiete

Wohnung 17.520,00 € 350,40 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.753,40 €
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Liegenschaftszinssatz

Von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden fir den Landkreis Lune-
burg, fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Das Wertermittlungs-
objekt ist mit einem Einfamilienhaus bebaut.

Zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir Ein- und Zweifamilienhauser wurden ein durchschnittliches
Baujahr 1975 (Wertebereich 1954 bis 2016), ein durchschnittlicher Lagewert von 145,00 €/m? (Wertebe-
reich 55,00 €/m? bis 440,00 €/m?) und eine durchschnittiiche Wohn-/Nutzflache von<130-m2(Wertebereich
50 m? bis 250 m?) bericksichtigt. Fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke im Landkreis Liineburg wurde
auf der Grundlage der Kaufpreisanalyse ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,40 % ermittelt.
Das gewichtete tatsachliche Baujahr 1957 (siehe Pkt. 4.5.3, S. 24) liegt unterhalb:-des durchschnittlichen
Baujahrs 1975. Das Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone von 60,00-€/m?, bebauungsgepragter/
nutzungsentsprechender Bodenwert 95,00 €/m? und unterhalb des durchschnittlichen-Lagewertes von
145,00 €/m2. Die Wohnflache von insgesamt rd. 146 m2ist gréRer als die durchschnittliche:Wohnflache von
130 m2

Abweichende Merkmale, Baujahr, Lage (Bodenrichtwert) und Wohnflache wirken ‘auf den Liegenschafts-
zinssatz wie folgt:

Bodenrichtwert niedriger Liegenschaftszinssatz steigt
Wohnflache gréRer Liegenschaftszinssatz steigt
Baujahr alter Liegenschaftszinssatz steigt

Die Abweichungen von den Durchschnittswerten der Merkmale Bodenrichtwert; Wohnflache und Baujahr
fihren zu einem erheblichen Anstieg des Liegenschaftszinssatzes fiir-das Wertermittlungsobjekt.

Es wird eingeschatzt, dass der Liegenschaftszinssatz fiir das-Wertermittlungsobjekt von den abweichenden
Merkmalen Bodenrichtwert, Wohnflache und-Baujahr erheblich-beeinflusst ist. Diese Merkmale bewirken
einen signifikant hdheren Liegenschaftszinssatz des Wertermittiungsobjekts als den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz fiir solche Objekte-von-1,40 %.

Es sind auch bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur Grundstiicke, die mit einem Einfamilien-
haus bebaut sind, in Abhangigkeit-von:der relativen Restnutzungsdauer des Gebaudes (Restnutzungs-
dauer : Gesamtnutzungsdauer) und-der Gesamtnutzungsdauer, abgeleitet worden. Aus dem Gesamt-
system der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenzsystem ist fir die Grundstiicke
mit den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien.folgender Liegenschaftszinssatz angegeben:

Einfamilienhaus, unvermietet;

durchschnittliche Wohnfiache 130 m? 145 %
Gesamtnutzungsdauer 60 — 80-Jahre

relative Restnutzungsdauer rd:-27-% (RND-19:Jahre : GND 70 Jahre)

Einfamilienhaus. mit Einliegerwohnung, unvermietet,

durchschnittliche Wohnflache 155 m? 2,05 %
Gesamtnutzungsdauer 60.— 80 Jahre

relative. Restnutzungsdauer rd. 27 % (RND 19 Jahre : GND 70 Jahre)

Vom immobilienverband Deutschland (IVD) wurden mit Stand Januar 2025 u.a. Liegenschaftszinssatze fiir
individuelle Wohngrundstticke veroffentlicht, die nachfolgend dargestelit sind:

Villa, groRes-Einfamilienhaus 1,00 - 3,50 %
freistehendes Einfamilienhaus 1,50-4,00 %
Doppelhaushalfte, Reihenhaus 1,00 - 4,00 %

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus 1,50 - 4,50 %

Auf der Grundlage des regionalen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes, der beziiglich des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen ist, unter Berucksichtigung des Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze und in Anlehnung an die vom immobilienverband Deutschland (VD) verof-
fentlichten Liegenschaftszinssatze fir Wohngrundstiicke, schatze ich den gewichteten Liegenschafts-
zinssatz fur diesen Wertermittlungsfall, Grundstiick mit Einfamilienhaus bebaut, auf rd. 3,00 %.
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Ubertrag

Ertragswert Grundstuick = 345.983,10 €

Das Einfamilienhaus konnte nicht von innen und nur eingeschrénkt von auflen besichtigt werden. Im Sach-
wertverfahren wurde deshalb ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag fiir eventuell vorhandene bzw. er-héhte
Bauschaden/-mangel und Instandhaltungsstau im Inneren des Einfamilienhauses vonrQ\SOO % beruck-
sichtigt. Dieser Wertabschlag ist in allen angewandten Wertermittlungsverfahren in gié;?.:her Weise/ Hohe
anzusetzen. Daher wird der Ertragswert ebenfalls um rd. 5,00 % gemindert.

Ertragswert Grundstiick (C57 = 34598310 €

Abschlag von rd. 5,00 %, da eine Innenbesichtigung des Gebaudes
nicht maoglich war und das Grundstiick nicht betreten werden konnte:

17.299,16 €

328.683,95 €
329.000,00 €

Ertragswert Grundstiuck gesamt
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S Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag tb-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da
solche Grundstiicke, die mit einem Einfamilienhaus bebaut sind, iberwiegend der individuellen Wohnnut-
zung dienen.

Unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschiags fiir nicht ermoglichte Innenbescchtlgung des Einfa-
milienhauses wurden der marktangepasste Sachwert mit rd. 317.000,00 € und der Ertragswert mit rd.
329.000,00 € ermittelt. Der Ertragswert stiitzt den marktangepassten Sachwert hinreichend..

Der Verkehrswert des Wertermittlungsgrundstiicks wird sich am marktangepassten Sachwert. ‘orientieren,
da solche Objekte tblicherweise der individuellen Wohnnutzung dienen. Da ' mafktangepasster Sachwert
und Ertragswert abweichen, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der beiden Wertermittiungsverfahren,
unter Wirdigung (d.h. Wichtung) deren Aussagefahigkeit, abzuleiten. Die- Aussagefahlgkelt (Gewicht) des
jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den, ‘fiir.die zu bewertende Objektart im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, bestehenden PrensblldungsmechamSmen ‘und.von.der, mit dem jeweiligen
Verfahren, erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Das Wertermittlungsgrundsttick ist ein Sachwertobjekt. Deshalb: wird-dem marktangepassten Sachwert das
Gewicht 1,00 (a) und dem Ertragswert das Gewicht 0,50 (b) belgernessen

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten'standen fir das ‘Sachwertverfahren in ausrei-
chender Qualitit (Normalherstellungskosten und regionaler Sachwertfaktor) zur-Verfigung. Fur das Er-
tragswertverfahren standen die erforderlichen Daten in-noch ausreichender Qualitat. (reglonstyplsche Durch-
schnittsmieten, regionaler und iiberregionaler Liegenschaftszins) zur Verfiigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebmsse wird deshalb ‘dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (c), dem Ertragswertverfahten das Gewicht-0;70 (d) belgemessen

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht \9) } T ;00 (a) x O 80 {(c)
das Ertragswertverfahren das Gewicht | ) 0,50 (b)-x'0,70 (d)

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebmssen betragt dann
(317.000,00 € x 0,80) + (329.000 00 € -x0,35)

0.80 und
035

’ -' 320,652 17 e “rd. 321.000,00 €

080 + 0 35
Der Verkehrswert fur das mlt elnem Einfamilienhaus

bebaute Gmndstuck in
" 21449 Radbruch Op‘n Barweg 1
Gemarkung Radbruch, Flur 10, Flurstiick 28
wird ztim Wertermittiungsstichtag 06. August 2025 auf

321.000,00 €

\in Worten: dreihunderteinundzwanzigtausend Euro geschatzt.

‘Der Sachve‘réténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgrinde

':_entgegenstehen aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen:Keiner vollen Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fiir die Angaben in dieser
Wertermittiung nur gegenuber dem Auftraggeber und nicht gegentber Dritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und berucksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Bauschaden.

Dipl. Ing
Sachvers ndug r

Salzwedel, 31. Oktober 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drritt-
veiwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz:‘oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder ‘Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubemmahme einer Beschaffenheitsgarantie; bei  arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens “des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur; sofem eine Pﬂlcht verletzt
wird, deren Einhaitung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. .

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt. 5

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzllchen Vertreters und Beftriebs-
angehdrigen des Aufiragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit: verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitatvon Informattonen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder-iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen:-Dritten beschrankt . N

Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung |st ausgeschlassen bzw lst fr jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AufRRerdem wird darauf hmgeW|esen dass die lm Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtllch geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen- N_mzung zugefuhrt werden: ‘Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf_hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwahgsverstelge‘rungen darf'das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsverste|gerungsverfahrens veroffentllcht werden |n anderen Fallen maximal fur die Dauer von
6 Monaten. X .
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immaobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-ing. Rolf Manig

Anlage 1

Auszug aus den Verkehrskarte und aus dem Ortsplan von Radbruch
mit Kennzeichnung der Ca.-Lage des Grundstiicks, kein MaRsta

-
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-i

Anlage 2

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung (ROT umrandet)
des Grundstiicks, bearbeitet, kein MaRstab

Vermessungs- und Katasterverwaitung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprés&z@mh
Gemartung. Radbruch
Ar 10 Fhastick: 28

Erstetit am> . || 2307.2025-
Axtuaktit dec Daten 1sn;.~zozs"-.;;;».

N - SBEBIN

40

141 5

-y e
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Aniage 3

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, anonymisiert, zugeschnitten,
vom Amtsgericht Liineburg zur Verfiigung gestellt

s

Amtsgericht
Liineburg
- Smdngnvohinschung

Al 4D, TS Ly

L

Landkreis Lineburg Der Landrat Fachdienst

Bauen
Auf dem Michaeliskloster 8
21335 Lineburg SN N -
Cacdirsmrer (Mlesbls arguben |
23K 17124 ,
it 2Zanbwm, B re NacPvichd vom IR Oatum
- ahne - 04131/202343 27112:2024

Sehr geehrite Damen und Herren,
in der Zwangsversteigerungssache

betreffend das Im Grundbuch von Radbruch Blatt-846 eingetragene Grundstiick

Lid.Nr_ | Gemarkung . {Fiur [ Fiurstick | Wirtschatsart und Lage GroBe m’_
2 | Radbruch 110 |28 Geblude- und Freifidche, | 2482
= N $Op’n Barweg 1
H;%{g“ _ Op'n Barweg 1,.21449 Radbruch

ist Dber: das vorbezeichnete Versteigungsobjekt die Zwangsversteigerung angeordnet worden.

Ich{ bitte um Ereilung eines beglaubigien Auszugs aus dem bei lhnen gefiihrien
Baulastenverzeichnis sowsit das.vorbezeichnete Versteigungsobyekt betroffen Ist.

Der Auszug-wird bendtigt, um Bistintergssenten Uber nicht aus dem Grundbuch ersichtiiche
Rechte und Pflichten belehren zu kdnnen. - TR
. - " [Urschriftfich zurick: |

Das angefragte Flurstiick 1st baulastenfrei. Es
sind weder belastende noch beginstigende
Baulasten eingetragen. Es liegt auch kein Antrag
auf Eintragung von Baulasten vor.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

dh—a . MoA—ea L T
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& Sachverstand |.-Ing. Rolf Manic

Immaobilienbewertun nenburo Di

Anlage 4

Auskunft aus dem Altlastenkataster, anonymisiert, zugeschnitten

Dokumer unerschneben 5

von. Susanne Resges  Landkrers Lumeburg
am; 23 07.2025 09 12

LANDKREBSLONEBURG
DER LANDRAT

Postsendungen iailtts nur mn dieiie Anschrdt!
Lanaase’s LOneowy PusTan 206C 21310 Lonetasy

Hem NG

3 O NS
Rolf Manig S\, Gebaude 11,
Sachverstandigenbiro L2 PO
Kan-Marx-Str. 26 QRN JFalr
25410 Salzwedel AN, =
N d \chzeltm +Fr08:00 - 12:00 Utw
~ (P > :_\?\\.\ , -,*"‘:_\‘i)me nach Vereinbarung
Sa & ({446 N
>N IN
(O3 “61. AK2500158
N Nt 3 itte unbedingt angeben.
‘R . & gmb 23.07.2025
A\Y) ,~—‘:\‘\":» \\\
\\ - ) ‘ {

( () NP

Auskunft aus dem Anlasten}ataster nac\ci‘\ﬁ Nds. Boa&eg‘hutzgesetz
Flur/Flurstiick 10-28, Gtma{kung Radbrach, Op’ nB A 1
thre Anfrage GNR o%‘n\zo:s vom 22:07.2025 . 0%

7SN NS )

auf dem Zuyor| annten G:undsa)ck (Wohneq)\\smd r\nir zurze.t keine schadiichen Bodenverandeningen bekannt. Auf-
grund der N.\}(z gstorm des-&fundsmcks besteh\‘ken erhdhtes Gefahrdungspotental
\ N 2

Dmseé&skunﬂ 15t kb{p:\bﬁ\chbg
> NN

,?&Mastmkaiﬁtﬂ Md gemaﬂ dgn_.Rege-lunqen des § 8 des Niedersachsischen Bodenschutzgesetzes vvom 19 Feb.
A i 860 in der z jeftenden- Faséung von den Unteren Bodenschutzbehorden gefuhrt. Auskunfte aus dem Attiastenka-
d( ~ \uster edo(ge uf Gmodtaoq‘pes § 3 des Niedersachsischen Umweltnformatonsgesetzes

. \ 1 Oreikost ieneritsehevdung erfo‘g‘l nach § 8 des Needersachsischen UmwelEnformabonsgesetz vom 07.12.2006 (Nds
N L Y G\(Q* S\S&D) Gemal Amage zum Niedersachsiscnen Umwettinformationsgesetz. Ziftir 1. beragt der Gebuhrenrahmen

s 500.00 €. Fir die Bearbeitung wurden 0.5 Stunden aufgewendel Aufgrund des Aufwandes ergibt sich folgende
ebt}\ r

§ 6 Niedersiachsisches UIG Auskunft aus dem Altlastenkataster 25,00 €

ich bitte den Betrag von 25,00 € innerhalb von 14 Tagen auf eines der unten angegebenen k.onten der Kreiskasse unter
dem Swuchwort ,UMW-AK2500'58" einzuzahien.

Fir weitere Fragen stehe ich lhnen germe zur Verfigung
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Anlage 5

Grundriss Einfamilienhaus Erdgeschoss, aus der Bauakte, kein MaRstab

m oy

g
-
L Y
a5

"
g% 3

e . i

Aoegq t§ T

IPR e

—
al (e .

;
:
§
%

787

SR Y

.z

817

Erdgeschoss-Grundriss Einfamilienhaus (A), Erweiterungsbau (B) und Anbau/Stallanbau (C)

23K 17124
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0 -

— 8,17 ———

" |<‘:ﬁ
480 #4184 257 ;ﬁﬂa_

=~  ERDGESCHOSS L
~ m

Erdgeschoss-Grundriss Einfamilienhaus, ohne Erweiterungsbau und Anbau/Stallanbau
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; immobilienbewertung © Sachverstandigenbu LI S

Erdgeschoss-Grundriss Einfamilienhaus mit Anbau/Stallanbau
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Grundriss Einfamilienhaus Dachgeschoss, aus der Bauakte, kein MaRstab

"IJ.‘I- 3
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¢ —— 1&——_—“‘“
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KELLER

4w iy ]

5.00
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Einfamilienhaus Schnitt, aus der Bauakte, kein MaRstab
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Immaobilienbewertung @ Sachverstandigenblro Dipl.-1

Fotoiibersichtsplan,
Standorte der AuBenaufnahmen

141 :
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Fotodokumentation
AuBenansichten

Foto 1, StraBe Op’'n Barweg, Blick’ nach Nordosten links i im Blld Grundstuck mit Einfa-
milienhaus mit Erweiterungsbau (Flachdach) im Hlntergrund Anbau/Stallanbau (Pfeil),
Sudansicht .

Foto 2, StraRe Op’'n Barweg, Blick nach Siidwesten, rechts im Bild Grundstiick mit Einfa-
milienhaus,
Nordansicht
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Foto 3, StraBenansicht, Einfamilienhaus mit Erweiterungsbau, Hauéeingangstreppe
mit Uberdachung,
Ostansicht

Foto 4, StraBRenansicht, Einfamilienhaus mit Anbau/Stallanbau,
Nordostansicht
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"l'#-" "— = '._l--‘."—.'l_.i" S 1 DN |
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¥ ¥
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=

o
Wartung ‘s Sacrk

AL VLT 5| T il - | 1 e
ichverstandigenburo Lipl.-ing. Koll M. _I=q—

Foto 5, StraBenansicht, Emfamlllenh#us mit Enoveltetungsbau (Pfell) Hauseingangstreppe
mit Oberdachung, .

Nordostansicht

Foto 6, StraBRenansicht, Blick liber den verunkrauteten Garten, die verunkrautete Freiflache,
Silidostansicht
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Ll
’ 8
Foto 7, Schallschutzwand langs der Fernbﬁﬁ \streck&Luneburg

g}imbﬁfg,
Siidostansicht — o (@ s
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Anlage 8

Literaturverzeichnis, Quellen

Hans Otto Sprengnetter: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2025

Hans Otto Sprengnetter u. a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter Immobilienbewertung, Erganzung, Sinzig 2025

Holzner, Renner: Der ,Ross-Brachmann® Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstﬁcker—i ﬁnd des-Wertes baulicher
Anlagen; Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

Kleiber, Simon, Weyers, Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berucks:chugung von!WertV und BauGB; Bundesanzeiger
Vertagsgesellschaft mbH, 4. Auflage, 2002, Kleiber-Online 2018

Sommer, Goetz und Jirgen Piehler: Grundsticks- und Gebaudewertermmlung for die Praxls
Haufe Verlag, 2011 \

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 — Instandsetzung, Sanieru_ng; Mademisierung, Umnutzung,
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020 > —"

Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020/21 — Neubau (Ein- und Zwe:famihenhauser
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2020

Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermlttlung von Grundstucken
Luchterhandverlag, 3. Auflage, 2006

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittiung von Grundstucken :
Luchterhandveriag, 5. Auflage, 2006

Hasselmann, Weill: Normgerechtes Bauen
Rudolf Miiller Verlagsgesellschaft;19: Auﬂage 2005

Gutachterausschusse fir Grundstﬁckswene in Niedersachsen’, Landkreis Luneburg, Grundstiicksmarktdaten 2023

Vogels: Grundstiicks- Gebaudebewertung — marktgerecht
Bauverlag Berlin/Wiesbaden, 5. Auflage, 1996 ,

Informationen aus'dem Intemet: w}ww.wikpedia;org. www.bardowick.de, www.radbruch.de, www.markiplatz-
lueneburg.de, www.landkreis-lueneburg.de; www.immowelt.de, www.immonet.de, www.nestoria.de, www.s-
immobilien.de, www.strassenkatalog.de, www.geodatenzentrum.de

Sprengnég_tér/Kierig u-a: Sprengnetter-Biblibthek, Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adressensammlung zur
Grundstiicks- und:Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig 2024

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.-Juni 2013BGB!. | S. 1548)

immoWertV2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte vondmmobitien und der fur die Wertermittiung
erforderlichen Daten

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken -
Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV vom 19.Mai-2010 (BGBL: I'S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Richtlinien fir die Ermittiung 'der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (WertR
2006) in der Fassung vom 01. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a.vom 10. Juni-2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 01. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie = SW-RL) in der.Fassung vom
05. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des.Bodenwerts:(Vergleichswertrichtlinie - VW- RL) in der Fassung vom
20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz
AT 04.12.2015)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2:-Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
28.08.2013 (BGBI.I-S. 3458)

EnEV GEG:

Energieeinsparverordnung— Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden'i.d.F. vam'24. Juli 2007 (BGBI:'I S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.11.2013
(BGBL'I'S. 395 1);.Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien
zurWarme- und-Kalteerzeugung in Gebauden

WMR:
Wohnflachen-"und Mietwertrichttinien — Richtlinie zur wohnwertunabhangigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ((1), Kapitel 2.12.4) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
DIN-Norm zur Ermittlung von Grundftachen und Rauminhaiten von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe 2005-02)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1862, obwohl im Oktober
1983 zurickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzbiatt Teil Ill, Gliederungsnummer
310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom, 29 N0vember 2015 (BGBI. I S.

2010) geandert worden ist

11.BV:

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 19% (BGBI IS 2178) die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. ! S. 2614) geandelt worden ist

BetrKV: ) AN
Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung = BetrKV): vom 25 November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artiket 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI ) S 958) geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zule t durch Amkel 101 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist. .

I\
NBauO: )
Niedersachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03 Apr‘l 2012 (Nds GVBI. 2012, S. 42)

NKAG:

Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz in der Fassung der Bekanntmachung */om 23. Januar 2007 (Nds. GVBI.
32007, S. 41), zuletzt geandert durch Artikel Art 2 des Gesetzes. vom 17 September 2012 (Nds. GVBI. 14/2015, S. 186)

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext
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