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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Liineburg, AZ.: 23 K 34/24
Auftragsdatum: Beschluss vom 02.04.2025, eingegangen am 12.04.2025

Zweck des Gutachtens:  Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstindigengutachten
iiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden.

Malgabe: - Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden.
- Bei Hindernissen bleibt das Gutachten nach dem dulleren
Eindruck zu erstatten.

Hinweis: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt!

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohngrundstiick mit Wohnhaus und Garage (1/2 Anteil)
Objektanschrift: Friedhofsweg 13, 21379 Liidersburg
Grundbuchbezeichnung: - Grundbuch von Liidersburg Blatt 636 BV Ifd. Nr. 4
Katasterbezeichnung: Gemarkung Liidersburg, Flur 4, Flurstiick 59/23

FlachengroBe: 857 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 10.10.2025
nur von der Straenseite her in Augenschein nehmen, weil der Zutritt nicht gestattet wurde.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Bausubstanz, der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen
Anlagen und des Grundstiicks erstatten muss. Es wird in der Bewertung eine der
Gebiudeart entsprechende durchschnittliche Ausstattung und ein dem Alter
entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschiden unterstellt. Sollten hier
Abweichungen bestehen, konnen diese zu einem geringeren oder hoheren
Verkehrswert fiihren.
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Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten Objektbesichtigung und sich
daraus auch bezogen auf den baulichen Zustand ergebenden Unwigbarkeiten wird in
der Bewertung nicht vorgenommen! Dieser konnte nur geraten werden und ist von der
Hohe her nicht zu begriinden. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in
der Entscheidung eines jeden Interessenten, der diese Immobilie im
Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das Risiko selbst abschétzen
muss!

Die Wertermittlungsmerkmale wurden soweit moglich ortlich aufgenommen. Feststellungen
wurden dabei nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die'im Rahmen: einer
ordnungsgemiBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts; vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 10.10.2025, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt;-auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der ( Qualitdtsstichtag ist der -10.10.2025, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK-5. (Katasteramt Uelzen, 23.09.2025)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 23.09.2025)

- Grundbuchausdruck v. 04.12.2024 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 24.10.2025
iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Geoportal Landkreis Liineburg, 09.10.2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Avacon Netz GmbH,
09.10.2025; Samtgemeinde Scharnebeck (SEB), 09.10.2025)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Scharnebeck
(SEB),09.10.2025)

- Auskunft-aus dem Altlastenkataster (Landkreis Liineburg, 25.09.2025)

- Auskunft aus:dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Liineburg, mit dem Gutachterauftrag
bereitgestellt)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Liineburg, 20.09.2025)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersichsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 24.10.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 21.10.2025)

Die Richtigkeit der Angaben und der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar waren, vorausgesetzt.
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1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Auskiinfte zu Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage nicht erteilt.

- Unter der Anschrift des zu bewertenden Grundstiicks ist folgendes Unternehmen
verzeichnet: SLP Energy

- Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht festgestellt
werden (kein Zutritt). Eine augenscheinlich vorhandene Photovoltaikanlage wurde nicht
mitbewertet.

- Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht festgestellt werden
(kein Zutritt!).

- Zu der Anfrage beziiglich baubehordlicher Beschrankungen oder Beanstandungen
wird mitgeteilt, dass nach Aktenlage und weiterer Konsultation der zusténdigen
Baubehorde des Landkreises Liineburg ein Ordnungsyerfiigungsverfahren (OVV)
mit der MaBnahme: ,,Uberpriifung: Baurechtswidrige Zustinde* aus dem Jahr 2022
noch nicht abgeschlossen ist.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
- Altlasten: Geméal Auskunft des Landkreises Liineburg -Fachdienst Umwelt- sind dort

zurzeit auf den Grundstiick (Wohnen) keine schiddlichen Bodenverdnderungen
bekannt.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Liineburg

Samtgemeinde; Gemeinde: Samtgemeinde Scharnebeck, Gemeinde Liidersburg
Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 145 km, Hansestadt

Hamburg ca. 70 km, Kreisstadt Liineburg ca. 15 km,
Stadt Lauenburg ca. 13 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 17 km
und A7 (Hamburg-Hannover) ca. 40 km
- Bundesstra3en B209 (Liineburg-Lauenburg),
B4 (Liineburg-Githorn) und B216 (Liineburg-
Dannenberg) ca. 13 km

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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- Bahnhof Liineburg ca. 15 km
- Flughafen Hamburg ca. 75 km

Die Samtgemeinde Scharnebeck hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 15.410 Einwohner bei einer Fliche von 136,03 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 113 Einwohner/km?. Gemédll der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist flir den Landkreis Liineburg in den
ndchsten zehn Jahren, unter Annahme einer relativ moderaten Zuwanderung, ein geringer
Bevolkerungsriickgang von unter 1 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung des Landkreises um ca. 23 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach
der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Liineburg bei 6,1 %.

Die Region um die Stadt Liineburg ist zum Teil landwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen
auch der Fremdenverkehr sowie einige GroBarbeitsstitten hier . nicht unwesentliche
wirtschaftliche Gréfen dar. Die Stadt Liineburg. hat eine Zentralfunktion in der
Planungsregion Nordostniedersachsen. Sie ist ein ~wirtschaftlicher, kultureller und
verwaltungsmaBiger Mittelpunkt fiir ein weites Umfeld. Der Landkréis Liineburg wird durch
die iberwiegend auf den Knotenpunkt Liineburg zulaufenden Bundesstralen 4, 209, 216
und 195 sowie iiber den bei Liineburg vorhandenen Autobahnanschluss-der A 39 mit den
Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover und' Braunschweig-verbunden. Mit drei
Hauptstrecken und mehreren Nebenstrecken ist Liineburg auch gut an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG angebunden. Ein-internationaler Flughafen steht in Hamburg in
akzeptabler Entfernung zur Verfiigung.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Gemeinde Liidersburg der Samtgemeinde
Scharnebeck und trigt.die Lagebezeichnung: Friedhofsweg 13.

Der Bereich des Grundstiicks dient dem Wohnen in Ortsrandlage. Die ndhere Umgebung ist
tiberwiegend mit Wohnhédusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. Nordlich des
zu bewertenden Grundstiicks liegt eine Griinfliche und westlich befindet sich auf der
gegeniiberliegenden ' Seite der StraBlen-/ Wegefldche ein Griinstreifen mit Biischen und
Béiumen als Randbereich zum Friedhof.

Die Samtgemeinde Scharnebeck ist besonders durch ihre rdumliche Lage zwischen der
Kreisstadt Liineburg und der Stadt Lauenburg geprégt. So sind Versorgungsmoglichkeiten
iber den tiglichen Bedarf hinaus sowie allgemeinbildende und weiterfiihrende Schulen, eine
Universitét, GroBarbeitsstétten, Fachdrzte, Freizeiteinrichtungen und solche fiir kirchliche
und kulturelle Zwecke in ausreichendem Umfang vorhanden. Liidersburg weist einen hohen
Freizeit und Erholungswert im Biosphérenreservat Niedersdchsische Elbtalaue auf. Ein
Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch Busverbindungen gegeben. Die
Hauptstrecke Hamburg-Liineburg-Hannover der Deutschen Bahn AG ist iiber den Bahnhof
Liineburg erreichbar. Eine Bushaltestelle mit entsprechenden Verbindungen befindet sich
einige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von nahezu rechteckiger Geometrie und
augenscheinlich iiberwiegend nur leicht geneigt. Die FldchengroBe betrigt gemdfl dem
Bestandsverzeichnis im Grundbuch 857 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner westlichen
Seite auf einer Lénge von ca. 42 m an eine StichstraBe zum Friedhofsweg, die in ihrem
nordlichen Bereich, insbesondere auch entlang des zu bewertenden Grundstiicks, auf einer
Linge von ca. 35 m von Norden her einen Unterhaltungsweg darstellt.

Gemail einer Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Liineburg — Fachdienst
Umwelt — sind auf dem Grundstiick (Wohnen) zurzeit keine " schiddlichen Boden-
verdnderungen bekannt. Aufgrund der Nutzungsform des Grundstiicks besteht demnach kein
erhohtes Gefdahrdungspotential. Weitere diesbeziigliche Aussagen-und solche zu den
Baugrundverhéltnissen ~ sind  nur  durch  entsprechende  Gutachten  von
Spezialsachverstindigen mdglich.

Das zu bewertende Grundstiick ist durch eine 6ffentliche Strale/ Wegefldche erschlossen.
Anschliisse an die oOffentliche Stromversorgung, -Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung sind nach Konsultation der Ver- und Entsorgungsunternehmen bzw. der dafiir
zustidndigen Stellen vorhanden. Eine Gasleitung verlduft demnach ca..50 m siidlich im
StraBengrund des Friedhofsweges.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsiachliche Nutzung

Das Grundstiick ist zu Wohnzwecken -individuell -gestaltet. Von baulich vorrangiger
Bedeutung sind ein Wohnhaus und-ein-Garagengebédude. Die Anordnung der Gebédude auf
dem Grundstiick ist-als zweckmifig anzusehen. Die Freiflichen sind als Garten-/
Griinflichen angelegt.: In Teilbereichen ist das zu bewertende Grundstiick befestigt
(Pflasterungen, Rasengitter).

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 5
“Hinter dem Kirchhof™ der Gemeinde Liidersburg v. 22.10.2020 (s. Anlagen, Abs. 5.4). Der
Bauungsplan weist flir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ein allgemeines
Wohngebiet in offener eingeschossiger Bauweise als Hochstmall aus. Als maximale
Ausnutzungsziffer ist die Grundflachenzahl mit 0,25 angegeben. Zuldssig sind demnach nur
Einzelhduser mit maximal 2 Wohnungen. Es bestehen Baugrenzen. Entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze ist in dem als Unterhaltungsweg (schraffiert) dargestellten Bereich der
Stichstrale festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten nicht zuldssig sind. Die nordlich
angrenzende Griinflache ist als ,,Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft® umgrenzt. Weiterfiihrende Auskiinfte zum
Bebauungsplan, insbesondere auch zu weiteren textlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften erteilt die Gemeinde Liidersburg bzw. die Samtgemeinde Scharnebeck.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertmafigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
iiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den “tatsdchlichen
Eigenschaften, ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,.baureifes Land".

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen nach Auskunft der Samtgemeinde Scharnebeck/
SEB (Scharnebecker ErschlieBungs- und Baugesellschaft mbH) beziiglich der Beitridge und
Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem
Niedersdchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit. keine <Forderungen. Kiinftige
MaBnahmen konnen jedoch unter bestimmten Voraussetzungen zu einer Beitragspflicht
fiihren.

2.3.5 Baulasten

Beziiglich einer Anfrage durch das Amtsgericht Liineburg an den Landkreis Liineburg, hat
der Landkreis Liineburg mitgeteilt, dass das.angefragte Flurstiick Gemarkung Liidersburg,
Flur 4, Flurstick 59/23 baulastenfrei ist. "Es sind ‘demmach weder belastende noch
begilinstigende Baulasten eingetragen.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung Il-des Grundbuches von: Liidersburg., Blatt 636 (Wertermittlungsobjekt) sind
folgende Eintragungen vorhanden:

2) -Befristete Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riickiibertragung
des Eigentums

3) Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 2.2.
Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkungen:

zu Ifd. Nr. 2: Nach den diesbeziiglichen Angaben der Anspruchsberechtigten, soll die dem
bedingten Anspruch zugrunde liegende Verpflichtung erfiillt sein und die Eintragung kénnte
demnach geldscht werden. Ein evtl. durch diese Eintragung bedingter Einfluss auf den
Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks ist somit im Rahmen der Genauigkeit dieser
Wertermittlung als vernachldssigbar gering zu beurteilen.
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zu Ifd. Nr. 3: Ein evtl. durch den Zwangsversteigerungsvermerk bedingter Einfluss auf den
Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks bleibt hier bei der Verkehrswertermittlung
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert
des dadurch unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertriage/ Sonstiges

Auskiinfte zu Miet- oder Pachtverhidltnissen wurden auf Anfrage nicht erteilt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und einem Garagengebiude
bebaut. Weitere bauliche Anlagen von untergeordneter ‘Bedeutung ~werden mit den
AulBenanlagen pauschal in Ansatz gebracht.

Der Zutritt wurde nicht gestattet!

Die Gebidudebeschreibung bezieht sich insofern-auf vorherrschende - Ausstattungen und
Ausfiihrungen, die unter Verwendung der behordlichen Bauakten und.nach dem dufleren
Eindruck angenommen werden mussten. . Die Funktionsweise und Technik einzelner
Bauteile und Anlagen wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert tiberpriift.
Weitere diesbeziigliche Aussagen insbesondere auch zu Bauméngeln und Bauschidden sowie
Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch
Spezialsachverstindige moglich.. Die Gebdudemale: und Fliachenangaben wurden im
Rahmen der fiir die Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit der behordlichen Bauakte
des Landkreises Liineburg entnommen bzw. auf ‘der Grundlage der darin befindlichen
Bauzeichnungen ermittelt. Es wird darauf hingewiesen, dass die bauliche Anlage gemal3
§ 62 NBauO als “Sonstige genehmigungsfreie. BaumaBnahme* errichtet wurde. Eine
baubehordliche Uberpriifung, ob die bauliche Anlage dem 6ffentlichen Baurecht entspricht,
hat insofern nicht stattgefunden: Nach Aktenlage und weiterer Konsultation der zustindigen
Baubehorde des Landkreises Liineburg ist €in Ordnungsverfiigungsverfahren (OVV) mit der
MaBnahme: ,,Uberpriifung: Baurechtswidrige Zustinde™ aus dem Jahr 2022 noch nicht
abgeschlossen. Des Weiteren ist bei der Inaugenscheinnahme von der Stral3e her aufgefallen,
dass ein in-den Zeichnungen der behordlichen Bauakte dargestelltes Walmdach auf dem
stidwestlichen Vorbau 6rtlich nicht vorhanden ist und dass im Dachgeschoss die Anordnung
von Fenstern/ Fenstertiiren offenbar z.T. von den vorgelegten Bauzeichnungen abweicht.

Baujahr: 2021-23 Neubau eines Wohnhauses und einer Garage
GroBe: Brutto-Grundfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnhaus:  rd. 364 m?
Garage: rd. 61 m?
Wohnfliche: rd. 279 m*  (s. Anlagen, Abs. 5.7)
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Wainde:

Decken:

Treppen:
Dach:

Fenster/ -tiiren:

Tiiren:

Fullboden:

Massivwiande mit Verblendmauerwerk bzw. mit Putzbeschichtung;
innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Stahlbetondecke iiber dem Erdgeschoss; Ober-/ Dachgeschoss sowie
Garage mit Holzbalkendecke/ Holzbalkenkonstruktion des Daches

Stahlbetontreppe
Walmdach mit Tondachziegeln

Kunststoffrahmen mit Isolier-/ 3-fachverglasung, auch
AuBenrollldden

auBBen: Metall/ Kunststoff mit Isolier-/ 3-fachverglasung, auch
AuBenrollldden;

innen: Holz-/ Furnierholztiiren bzw. beschichtet
mit Futter und Bekleidung

Estrich mit zeitgemiBen Beldgen

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation:

Beheizung:

Baulicher Zustand:

- Wohnung 1 im Erdgeschoss mit Toilette (WC, Waschbecken) und
im Dachgeschoss mit Bad 1 (Badewanne, Doppelwaschtisch,
Dusche, WC, Sauna) sowie Bad 2 (Dusche, WC, Waschbecken)

- Wohnung 2 im Erdgeschoss mit Dusche, WC u. Waschbecken

- weitere der Nutzung entsprechende Ver- u. Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung mittels Warmepumpentechnik
allgemein sehr gepflegtes Erscheinungsbild, augenscheinlich

noch Restarbeiten
(Details iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!)

Energetische:Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Es ist
aufgrund der vorliegenden Informationen und Annahmen von guten
energetischen Eigenschaften auszugehen, die zu im oberen Bereich
der Skala eines Energieausweises liegenden Werten fiihren.

Das Gebéaude ist vermutlich insbesondere bedingt durch Treppen
und Stufen nicht barrierefrei.
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Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie - beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten; die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle' und Modellanséitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen —(Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach - der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von:dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur -Ermittlung des-vorlaufigen Sachwerts als auch die
Beschreibung des Modells zur Ermittlung des Vergleichsfaktors des zustidndigen
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte Liineburg weichen von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ab. Sie sind '‘unter Abs.3.3 dieses  Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden.. Demnach setzt  der Gutachterausschuss bezogen auf den
Teilmarkt der Ein- «wund. Zweifamilienhduser;> dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften zuzuordnen ist,
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die Restnutzungsdauer aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter, ggf. modifiziert bei
Modernisierungen-gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der Gutachterausschuss unterstellt
ebenso bei der. Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die ebenfalls der nachfolgenden
Wertermittlung - zugrunde - liegen, fiir- Wohnhduser eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrof3e ist dabei, gemill der Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses, ~das  modifizierte Baujahr. Es beriicksichtigt durchgefiihrte
Modernisierungen, -di¢ die Nutzungsdauer des Gebédudes verlingern. Das modifizierte
Baujahr ist demmnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus
dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer. Die
Restnutzungsdauer ist eine Modellgrofe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV 2021
sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw.
Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird.

Aufgrund des geringen Alters der baulichen Anlage und vor dem Hintergrund des nicht
ermoglichten Zutritts wird modellkonform zu dem diesbeziiglichen Modell des
Gutachterausschusses die Restnutzungsdauer auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren und einem Gebaudealter von 2 Jahren zu 68 Jahren ermittelt.
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Bauliche AuB3enanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen
- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Rasengitter, Rasen, Bepflanzungen
- Aullenbeleuchtungen

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell - gestalteten
Gebidudebestand. Die Lage der Ortschaft Liidersburg zwischen der Kreisstadt Liineburg und
der Stadt Lauenburg im Biosphirenreservat Niedersdchsische Elbtalaue weist einen hohen
Freizeit und Erholungswert auf und ist als gut einzustufen. Die allgemeine Wohnlage
bezogen auf den Ort, die GrundstiicksgroBBe und der Grundstiickszuschnitt sind als gut bis
durchschnittlich anzusehen. Aufgrund des nicht gestatteten Zutritts und beziiglich der
Aktenlage bei der zustindigen Baubehorde des Landkreises Liineburg bestehen jedoch
Unwiégbarkeiten, die sich beziiglich der Marktgangigkeit des sehr ansprechenden Objektes
als ungiinstig erweisen konnten.

Nach den Verodffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg
deutete sich regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und
fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 -nunmehr auf'dem Teilmarkt der gebrauchten
Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an:
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

Der Begriff des Verkehrswertes ist in § 194 Baugesetzbuch definiert. Er lautet:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, -der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wiire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemiB3 den. Vorgaben “der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021). das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder - anstelle. von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch ' angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandet, die auf eine Vermietung hin-ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung; wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

Die zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrens-
schritte: 1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; 2. Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmifBig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt 1.im Vergleichswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und 3. im Sachwertverfahren
bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende. Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen. oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschiden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen; Bodenschitzen sowie grund-
stiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die -besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge beriicksichtigt.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten - Wertermittlungs-
verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer-Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach-der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des: Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen.

Im vorliegenden  Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick., Derartige - Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmdglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird dasSachwertverfahren —angewendet. Zur Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg mit den
Grundstiicksmarktdaten 2025  verdffentlichter ~ Sachwertfaktor  fiir  Ein- und
Zweifamilienhduser zur Verfiigung, der auf seine Eignung tiberpriift wurde und der sich bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.

Zusitzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2025 einen
Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht, der auf seine Eignung
tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.
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3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorldaufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren verdffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den
Grundstucksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle -und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich- solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach < der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich ist. Die
Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein- und
Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg weicht von
den Vorgaben der ImmoWertV 2021.ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit den
Grundstiicksmarktdaten ver6ffentlicht wund ist ‘modellkonform) anzuwenden, dabei ist
insbesondere zu beriicksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung-durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als iibliche
GroBe fiir den vorldufigen Sachwert der baulichen:Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
2% bis 5% des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler
Hausanschlussgebiihren angibt.

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2025,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichstaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist modell-
konform anzuwenden.

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2025, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhéltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu.den signifikanten
Merkmalen als Einflussgroen hinsichtlich . ihres Wertebereichs -der untersuchten
Stichproben sowie als Merkmalsauspragungen beziiglich des Wertermittlungsobjekts mit
dem sich jeweils dazu ergebenden Faktot; werden-bei der Durchfithrung des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens dargestellt.

3.4 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich eine
Beeinflussung des Bodenwertes durch die tatsdchliche bauliche Nutzung im Sinne des § 40
Abs. 5 ImmoWertV, die hier zu beriicksichtigen wére, nicht ergibt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Die Gutachterausschiisse- fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen veroffentlichen ihre
Bodenrichtwerte in ihrem Bodenrichtwertinformationssystem im Internet
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de).

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zusténdige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2025 einen
Bodenrichtwert von 145,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (s. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksflache: 800 m?
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Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Eine selbststindig nutzbare Teilflache ergibt sich unter Beriicksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten nicht.

Wie unter Abs. 3.3 mit der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen
Sachwerte zur Ermittlung der Sachwertfaktoren dargestellt, verwendet der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg dabei den Bodenrichtwert ohne eine weitere
Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher-auch bei der
Ermittlung dieses Bodenwertes, der in die Marktanpassung mittels: des- Sachwertfaktors
einbezogen wird, nicht vorzunehmen. Der im Sachwertverfahren in die Marktanpassung
einzubeziehende objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der
Modellkonformitit somit dem Bodenrichtwert mit 145,- €/m?-Der Bodenwert ergibt sich
wie folgt:

Gebiude- und Freifliche 857 n? x 145,00€m? = 124.265 €

3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor; Zusatzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder-Abschldge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem: marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Sachwert der -baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen)

Zur Wahrung der Modellkonformitét ist bei der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts das
unter-Abs. 3.3 beschriebene Modell des Gutachterausschusses anzuwenden.

Brutto-Grundfldche

Die Brutto-Grundfliche wurde modellkonform (nur die liberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der InmoWertV) berechnet
(s. Anlagen, Abs. 5.6).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
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am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemiBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Das Gebdude wird von mir entsprechend seinen Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A. Wohnhaus

Die Brutto-Grundfldche von insgesamt 364 m? ist nach sachgerechter Abwigung unter
Wiirdigung der Objekteigenschaften, mit 307 m? der Gebédudeart 1.33 und mit 57 m? der
Gebdudeart 1.23 zuzuordnen.

Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 II. der ImmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundfldchen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwerte flir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:

Geb.-Art 133 1.23 Mischkalkulation
BGF 307 57 364
Standards tufe 1 785 920 806
2 870 1025 894
3 1000 1180 1028
4 1205 1420 1239
5 1510 1775 1551

Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der . dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehorigen Standardstufen
(s. auch ‘Anlage 4 III der ImmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen nicht moglich. Es wird entsprechend den Beschreibungen in
behordlichen Bauakten und nach dem @uBeren Eindruck von einem Gebdudestandard mit
der Standardstufe 4,5 ausgegangen.

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

1.395 €/m? BGF, Standardstufe 4,5
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B: Garagengebiude

Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebédudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die
Gebdudeart 14.1 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:

630 €/m? BGF, Standardstufe 4,5

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV sind gemafl der Modell-
beschreibung des Gutachterausschusses bei der Berechnung der Brutto-Grundfldche nicht
erfasste werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordéacher) und Besonderheiten
der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z.B. Besonderheiten in-der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses) zusétzlich in den Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Nach den
ortlichen Gegebenheiten ist ein derartiger Zuschlag hier nicht anzubringen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010.-Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Geméall den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir:-den Neubau von Wohngebéduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes nach
Umbasierung jetzt (2021=100), .vierteljdhrliche Veréffentlichung zur Anwendung.

Die hier im konkreten Wertermittlungsfall-modellkonform zum Modell des Gutachter-
ausschusses anzuwendenden ' Indexzahlen aus dem Quartal III 2025 (fiir den
Wertermittlungsstichtag) und fiir das-Bezugsjahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2021=100
ergeben folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (10.10.2025) =134,3

Bezugsjahr 2010 = 70,8

Regionalfaktor

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt
mithilfe eines vom Gutachterausschuss festzustellenden Regionalfaktors. In Niedersachsen
ist jedoch keine Regionalisierung erfolgt, sodass der Regionalfaktor 1,0 betragt.
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Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses
Gutachtens dargestellt.

Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich fiir die Gebdaude somit zu

68 Jahre / 70 Jahre = 0,97

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufBlenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:

Gebiiude/ Gebiiudeteil A B
Gebdudeart Wohngebiude|Garagengebiude
Brutto-Grundfliche (BGF) [n?] 364 61
x  Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 1:395 630
+/-  ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 0 0

Besonderheiten/ von den:NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile

x  Baupreisindex(Stichtag) 134,3 134,3
/ Baupreisindex (2010) 70,8 70,8
=/ -~durchschnittliche Herstellungskosten 963.204 72.898
X Regionalfaktor 1,0 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,97 0,97
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 934.308 70.711

Vorlaufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Aullenanlagen) [€] 1.005.019
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart {iblichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemiB den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses 2 % bis 5 % des vorldufigen Sachwertes der
baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Hausanschlussgebiihren.

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen AuB3enanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 30.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich als Summe vom Bodenwert, dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulBlenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:

Bodenwert 124.265 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Auffenanlagen) 1.005.019 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 30.000 €

= Vorldufiger Sachwert 1.159.284 €

Marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach
Mallgabe des § 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein.

Der. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises -Liineburg einen Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur. “Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MaBgabe des §9 Abs.1 Sidtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.
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Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
Einflussgrofen abhédngig sein. Die Ermittlung der Einflussgrofien in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Nachfolgend sind die
signifikanten Merkmale als Einflussgrofen hinsichtlich ihres Wertebereichs der
untersuchten Stichprobe sowie als Merkmalsauspragung beziiglich des zu. bewertenden
Grundstiicks mit dem sich jeweils dazu ergebenden Faktor dargestellt. Der anzuwendende
Sachwertfaktor ergibt sich in Anlehnung an die Untersuchungsergebnisse des
Gutachterausschusses und unter sachverstindiger Wirdigung © der tatsdchlichen
Objektmerkmale als Produkt der einzelnen Faktoren. Der anzuwendende objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor ergibt sich somit wie folgt:

Merkmal Bereich Ausprigung Faktor
vorldufiger Sachwert 49.000,- € — 884.000.- € 1.159.284-€

Lage (Entfernung 0,5 km — 40 km 14 km 040
Marktplatz Lbg.)

Lagewert (Bodenrichtwert 11,- €/m? — 650;- €/m? 141, €/m? x 091

normiert auf 1.000 m?)

Restnutzungsdauer 11 Jahre'— 67 Jahre 68 Jahre x 1,13
Standardstufe 1—-4,7 4,5 x 1,28
Wohnfliche 50 m? - 300 m? 279 m? x 1,30
Grundstiicksfliche 276'm? — 1.985 m? 857 m? x 098
Bauweise massiv (keine-Fertighduser) massiv x 1,00

Sachwertfaktor = 067

Erliuterungen zu den Merkmalen:

Basiswert:

Der Basiswert:wird auf der Grundlage des zuvor ermittelten vorldufigen Sachwerts von
1.159.284 € in Abhédngigkeit von der Entfernung zum Zentrum (Marktplatz) der Stadt
Liineburg von rd. 14 km (s. folgende Grafik des Gutachterausschusses) mit 0,40 angesetzt.
Dieser Ansatz begriindet sich auch darin, dass die Stichprobe, welche der Untersuchung des
Gutachterausschusses zugrunde lag, lediglich vorldufige Sachwerte zwischen 49.000 € und
884.000 € aufweist. Aufgrund des duBleren Eindrucks und nach den Angaben in der
behordlichen Bauakte, ist davon auszugehen, dass sich die diesbeziiglichen marktrelevanten
Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes nicht ungiinstiger darstellen, als die jener
Kauffille im oberen Bereich der dargestellten Wertspanne, welche der Untersuchung des
Gutachterausschusses zugrunde lagen.
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Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2025,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Lagewert:

Der Lagewert wird durch den:auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten - fiir - das Wertverhdltnis von gleichartigen Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen (verdffentlicht
durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in seinem Grundstiicks-
marktbericht 2025), somit:

145,- €m? Brw) X-1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 1,03 (Richtwertgrundstiick, 800 m?) ~ 141,- €/m?

Nachfolgend wird die Abhingigkeit der unterschiedlichen EinflussgroB3en dargestellt:
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Das zuvor dargestellte Primédrdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schitzwert fiir
normierte Objekte. Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts filhren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die
Abweichungen signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungs-
koeffizienten in Sekundédrdiagrammen aufgefiihrt.

Bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors sind die
Umrechnungskoeffizienten fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale nicht wertrelevant
und somit nicht aufgefiihrt. Es ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus dem oberen
Bereich der Skala eines Energieausweises zuzuordnen ist, was hier mit dem Faktor 1,00
keine Anderung bewirken wiirde. Der in der vorstehenden Aufstellung verwendete Begriff
Zweifamilienhaus, der zu einer Verringerung des Sachwertfaktors fiihren wiirde, triff hier
nicht zu, weil die Nebenwohnung und der Biirobereich hinsichtlich einer derartigen
Zuordnung nicht relevant sind und die individuelle Wohnnutzung im Vordergrund steht.
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Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,67 ist nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2025 bezogen. Nach
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses und nach den Auswertungen in
den Landesgrundstiicksmarktdaten zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen
Entwicklung eine Stagnation der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der freistehenden Ein- und
Zweifamilienhduser ab. FEine weitere zeitliche Anpassung ist daher zum
Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 nicht vorzunehmen. Der marktangepasste vorldufige
Sachwert ergibt sich somit durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit dem
Sachwertfaktor gerundet wie folgt
1.159.284 €x 0,67~ 777.000 €

Sachwert des Grundstiicks

Um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen, sind: nach- der Marktanpassung ggf.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
zu  berilicksichtigen. Besondere  objektspezifische - Grundstiicksmerkmale  sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art-oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellanséitzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks iiberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschdden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Sachwert des Grundstiicks entspricht vor -diesem Hintergrund somit dem

marktangepassten vorldufigen Sachwert und betrégt:
777.000 €

3.6 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen - ermittelt. - Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und “bei der -Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der vorldufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation
eines- .objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgréfle des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
Maligabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.
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Vorliufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Liineburg einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden:den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den malgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprasentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des § 9 Abs. 1 Sitze 2 -und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese. Vergleichsfaktoren
werden vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen: mit einer multiplen
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrofe -der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfliche gewihlt.

Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein:Normobjekt. Vom Normobjekt abweichende
Merkmale sind mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen
oder in anderer sachgerechter Weise zu berilicksichtigen. -Aus/einem somit erhaltenen
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor und dem Vielfachen der Bezugseinheit ergibt
sich der Vergleichswert.

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiilhren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen

signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundérdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.
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In Anlehnung an die Untersuchungsergebnisse des Gutachterausschusses ergibt sich mit den
Merkmalsauspragungen des Wertermittlungsobjekts, als Produkt aus den durch
Interpolation ermittelten Faktoren, der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor wie
folgt:

Merkmal Auspriagung Faktor
Basiswert

Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 141 €/m? 2.244
Entfernung zum Marktplatz Liineburg ~ 14 km

Modifiziertes Baujahr 2023 X 1,25
Wohnfliche [m?] 279 X 0,72
Grundstiicksfliche [m?] 857 X 097
Standardstufe 4,5 X 1,33
Energiebedarf (s. Abs. 2.4) Klasse 1 (d::Koeffiz.) - |-x 1,00
sonstiges Gargengeb. vorhanden. - |\x 1,04

objektspezifisch-angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 2.710

Erlduterungen zu den Merkmalen:

Lagewert:

Der Lagewert wird -durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung ‘des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten - fir das - Wertverhdltnis von gleichartigen Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken bei unterschiedlichen Grundstiicksfldchen (verdffentlicht
durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in seinem Grundstiicks-
marktbericht 2025), somit:

145,- €/m? Brw) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 1,03 (Richtwertgrundstick, 800 m? ~ 141,- €/m?

Energiebedarf:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Nach der behordlichen Bauakte
und dem &duBleren Eindruck wird die Klasse 1 der Koeffizienten gemdf3 der Skala zur
Ermittlung des Vergleichsfaktors mit dem Wert 1,00 unterstellt.

Sonstiges:

Dem Vorhandensein des Garagengebaudes wird mit dem Faktor 1,04 Rechnung getragen.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der Bezugsgrofle (Wohnfliche) des
Objektes wie folgt:

2710 €m*x 279 m*> = 756.090 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemaf ‘den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2025. Nach Konsultation der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses und nach den Auswertungen in den Landesgrundstiicksmarktdaten
zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung eine Stagnation der
Kaufpreise auf dem Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ab. Eine
weitere zeitliche Anpassung ist daher zum Wertermittlungsstichtag -10.10.2025 nicht
vorzunehmen. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den vorldufigen Vergleichswert -als marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert gerundet zu

756.000 €

Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Vergleichswert des 'Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische - Grundstiicksmerkmale — durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige zu. beriicksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dém auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansidtzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks iiberwiegend unbekannt. Es
wird ein-dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschéden unterstellt. Zu-
oder “Abschldge ~zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale kdnnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und betrigt:

756.000 €
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3.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell.  gestalteten
Gebidudebestand. Die Lage der Ortschaft Liidersburg zwischen der Kreisstadt Liineburg und
der Stadt Lauenburg im Biosphirenreservat Niedersdchsische Elbtalaue weist einen-hohen
Freizeit und Erholungswert auf und ist als gut einzustufen. Die allgemeine Waohnlage
bezogen auf den Ort, die GrundstiicksgroBBe und der Grundstiickszuschnitt sind als gut bis
durchschnittlich anzusehen. Aufgrund des nicht gestatteten Zutritts und beziiglich der
Aktenlage bei der zustdndigen Baubehorde des Landkreises: Liineburg bestehen jedoch
Unwiégbarkeiten, die sich beziiglich der Marktgidngigkeit des sehr ansprechenden Objektes
als ungiinstig erweisen konnten.

Nach den Verodffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg
deutete sich regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und
fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der gebrauchten
Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fithren zu einem Sachwert von 777.000 € und
zu einem Vergleichswert von:756.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen: So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren ‘in-erster Linie. die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wihrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.

Es bestehen Unwiigbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts. Abweichungen
gegeniiber den Annahmen in diesem Gutachten konnen zu einem geringeren oder
hoheren Verkehrswert fithren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung und sich daraus auch bezogen auf den baulichen Zustand
ergebenden Unwigbarkeiten wurde in der Bewertung nicht vorgenommen. Die Hohe
eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden
Interessenten, der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern
mochte und das Risiko selbst abschitzen muss!
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstéinde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks auf
der Grundlage der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung und
Rundung ohne Beriicksichtigung von Rechten/ Belastungen in Abteilung II des
Grundbuches aus dem Sachwert und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag
10.10.2025 zu

766.000,- €

1/2 Anteil somit 383.000.- €

in Worten: dreihundertdreiundachtzigtausend Euro

Suderburg, den 06.11.2025 'QEC\‘;:
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

BV Sy’
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fidarzhurg

Ubersichtskarte
©2025 et Malfistab ~ 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.2 Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2025 AL Mafistab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.3 Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte 2
@GA Liineburg lL“‘

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
{Erstelit am 21.10_2025)

Baodenrichtwertkarte Bsuland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01, 2025

Adresse: Friedhofeweg 13, 21379 Lidersburg
Germarkunig: 1509 (Lodersburg), Flur; 4, Flurstilck: 59723

I S, l

|sim & LGLN & GeaBasis-DE [ BKG

Quelle:  © Oberer Gutachterausschuss fiir Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Niedersachsen 2025,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Bebauungsplan

Auszug aus dem Bebauungsplan
{Fn Nr. 5 ,,Hinter dem Kirchhof*

der Gemeinde Liidersburg
Quelle: Geoportal Landkreis Liineburg
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

auf Grundlage der behordlichen Bauakten, nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmafBie und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfithrungen im Gutachtentext!

Der Zutritt wurde nicht gestattet!
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Wohnhaus, Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Wohnhaus, Schnitt-Skizze
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Wohnhaus, Ansicht-Skizze (Nord)
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Garage, Schnitt-Skizze
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5.6 Brutto-Grundfliche
nach den behordlichen Bauzeichnungen (kein Zutritt!); in Anlehnung an
DIN 277 i.V.m. den Ergéinzungen It. Anlage 4 1.2 der InmoWertV)
A. Wohnhaus
Erdgeschoss: 14,68 x 10,11 = 148,41
7,74 X 1,50 = 11,61
6,24 X 2,51 15,66
5,08 X 0,75 3,81
6,74 X 2,51 = 16,92
431 x 338 = 14,57
210,98 210,98
Obergeschoss: 14,68 x 10,11 = 148,41
6,60 X 0,75 = 4,95
153,36 153,36
364,34
364 n?
davon
Gebiudeart 1.33 (Erdgeschoss, Obergeschoss, flach geneigtes Dach)
153,36 X 2 = 306,72 ~ 307 m?
Geb#udeart 1.23 (Erdgeschoss; flach geneigtes Dach)
364 - 307 = 57,00 ~ 57 m?
B. Garage
8,99 X 6,74 = 60,59 ~ 61 n?
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5.7 Wohnfliche

(aus der behordlichen Bauakte iibernommen)
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Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Nach den Beschreibungen seiner Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhédltnisse verwendet der
zustandige Gutachterausschuss. fiir Grundstlickswerte Liineburg Wohnfldchenangaben aus Kaufvertrdgen,
Fragebdgen, Exposés oder Berechnungen nach der Wohnfldchenverordnung, die auf Plausibilitit gepriift
werden. Nach meiner Uberpriifung durch Vergleichsberechnungen und vor dem Hintergrund des nicht
gestatteten Zutritts lege ich die vorstehende Flachenberechnung meiner Wertermittlung zugrunde und setze die
wertrelevante Wohnflache (hier: Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser) nach der behérdlichen Bauakte mit

rd: 279 m? an:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr

von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus, Siidwestansicht
aufgenommen am 10.10.2025

Foto 2: Garage, Nordwestansicht
aufgenommen am 10.10.2025
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