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bebauter und unbebauter Grundstiicke

Auftraggeber

Amtsgericht Lineburg
Am Ochsenmarkt 3
21335 Luneburg

Karl-Marx-Strale 26
29410 Salzwedel
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G UT A CHTEN
Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fir das mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude
mit Garage (Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3)
bebaute Grundstiick in 21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5

eingetragen im Grundbuch von Deutsch Evern, Blatt 1286

Ifd. Nr. Gemarkung Flur

2 Deutsch

Evern .

Verkehrswert, ideeller Y2 Anteil am Grundstuick

zum Stichtag 29. August 2025
Ausfertigung Nr. 7

Wirtschaftsart und Lage GroRe
Gebaudg- und Freiflache, 1377 m?
Ginsterweg 5

rd. 312.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten und acht Anlagen mit 19 Seiten. Das Gutachten wurde in acht-
facher Ausfertigung, davon eine fir meine Unterlagen, zuztglich einer PDF-Version erstelit.
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1 Zusammenfassung des Gutachtenauftrages

141

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

18

19

Gemal des Auftrages des Amtsgerichts Lineburg vom 06. Juni 2025, Eingang 17. Juni 2025, ist
der Verkehrswert des ideellen Y2 Anteils am Grundstuck zu schatzen.

Der Verkehrswert des ideellen %2 Anteils am Grundstick, eingetragen im Grundbuch von Deutsch
Evern, Blatt 1286, unter der Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses in 21407 Deutsch Evern,
Ginsterweg 5, wird zum Wertermittlungsstichtag 29. August 2025 auf rd. 312.000,00 € ge-
schatzt.

Es sind die Mieter bzw. Pachter festzustellen.
Im Einfamilienhaus wohnen die Grundstuckseigentumer mit Kindern.. Miet- und/oder Pachtver-
haltnisse bestehen somit nicht.

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

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

Es war zu klaren, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist bzw. gefuhrt-wird.
GemaR Auskunft des Gewerbeamtes der Samtgemeinde limenau ist auf dem Grundstiick ein
Gewerbebetrieb, Einzelunternehmen, registriert.

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

Am Ortstermin wurden auf dem Grundstiick und in den zuganglichen Bereichen der Ge-
bdude keine Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

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

Das Grundstuck ist mit einem'massiven Einfamilienhaus (Geb. 1), einem massiven Nebengebaude
(Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaut. Der-bauliche Zustand der Gebaude ist gut. Die
Dacher des Einfamilienhauses und.des Nebengebdudes mit Garage sind zimmermannmaRige
Hoizkonstruktionen."Das Flachdach des:Doppelcarports ist ebenfalls eine Holzkonstruktion.

An Holzbauteilen kann Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden, war augen-
scheinlich in den zuganglichen Bereichen der Gebaude nicht festzustellen und ist dem am
Ortstermin anwesenden Grundstiicksmiteigentiimer auch nicht bekannt.

Es war zu-prifen, ob“baubehordliche-Beschrankungen oder Beanstandungen beziglich des
Grundstiicks bestehen.

Vom Landkreis Luneburg, Fachdienst Bauen, wurde dem Amtsgericht Liineburg mitgeteilt, dass
zu Gunsten des Grundstiicks eine Baulast besteht (vgl. Anlage 3 und Pkt. 4.4, S. 15).

Das Grundstuck:liegtim Innenbereich von Deutsch Evem, fir dieses Gebiet gibt es keinen Bebau-
ungsplan.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde limenau, Gemeinde Deutsch Evem, ist das Gebiet, in
dem. das Grundstick liegt, als Wohnbaufliche (W) dargestelit.

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

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

Der am Ortstermin anwesende Grundstiicksmiteigentiimer erkldrte, dass ein Energieaus-
weis gemaR Teil 5, Energieausweise, Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorliegt. Durch die um-
fassende und energetische Modemisierung ist das Einfamilienhaus ein ,KfW-Effizienzhaus 115"

Der Sachverstandige hat das Altlastenkataster einzusehen.
Der Landkreis Lineburg, Fachdienst Umwelt, teilte mit, dass das Grundstiick nicht im Altlas-
tenkataster des Landkreises als altlastenverdachtige Flache registriert ist (vgl. Anlage 4).
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2 Herangezogene Unterlagen, Grundlagen des Gutachtens

21 Auftrag des Amtsgerichts Luneburg vom 06. Juni 2025, Eingang 17. Juni 2025.

22 Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Deutsch Evern, Blatt 1286, vom 10. Juni 2025.

213 Schriftliche und miindliche (telefonische) Ausktuinfte vom Landkreis Liineburg:

Baulasten (vom Amtsgericht Luneburg eingeholt)

Altlasten

Denkmalschutz

Naturschutz

Bauakte

Schriftliche und mindliche (telefonische) Auskiinfte von der Samtgemeinde limenau:
planungsrechtlicher Zustand des Wertermittiungsgrundstticks

Gewerbeanmeldungen

Schriftliche Auskunfte von den értlichen Versorgungsunternehmen:

vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet des Wertermittlungsgrundstiicks
Anschlusssituation des Wertermittlungsgrundstucks, Versorgungsleitungen, Abwasserentsorgung
Schriftliche/muindliche Auskunft von den Grundstuickseigentimern:

Informationen zum Grundsttuick, zu den Gebauden-und des baulichen Zustands
Nutzungsverhaltnisse

24 Schriftiche Beantragung einer Liegenschaftskarte beim:Landesamt fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Luneburg.

25 Bodenrichtwertauskunft beim Landesamt fiir Geoinformation-und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Luneburg, Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Lineburg,
Geschaftsstelle fiir die Landkreise Lineburg und Harburg-sowie Online-Prasentation der Gutach-
terausschusse fur Grundstiickswerte in Niedersachsen, Bodenrichtwerte.

26 Literaturverzeichnis.und Quellen, Rechtsgrundlagen-(vgl. Anlage 8).

27 Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen-am 29. August 2025.

28 In diesem Wertermittlungsgutachten werden Baugrund und Bausubstanz nicht beurteilt. Fest-

stellungen wurden nur-augenscheinlich-und stichprobenartig getroffen.
Aussagen.iiber Rechte;. Lasten<und Beschrankungen, Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Schwamm, Rohrleitungsfral®, Altlasten aller Art), Belastbarkeit, sta-
tische. Probleme . usw. sind- daher;, soweit in diesem Gutachten aufgefiihrt, moglicherweise un-
vollstandig und ‘damit unverbindlich.

29 Der Zustand. des zu bewertenden Obijekts ist mir nur vom Ortstermin bekannt. Daher kann ich
nur von-meinen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung ausgehen. Da eine Vorgabe des Wert-
ermittlungsstichtages nicht erfolgte, wird der Tag der Ortsbesichtigung, 29. August 2025, als Wert-
ermittlungsstichtag dieser Wertermittiung zugrunde gelegt.

Insoweit stutzt sich mein Gutachten auf Feststellungen am Ortstermin, den bereits genannten
Auskiinften des Grundstiicksmiteigentimers, der zustandigen Amter, der vorliegenden Bauakte
und auf Erfahrungswerte. Sollten sich diese in der Zukunft als unrichtig, unvollstandig oder iiberholt
herausstellen, so ware mein Gutachten in solchen Punkten zu erganzen bzw. zu korrigieren.
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Gutachten

21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5

GNR 012/06/2025

3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

ifd. Nr. 4:

Anmerkung:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im
Altlastenkataster:

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

Denkmalschutz:

Darstellung im

Flachennutzungspian:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe

{Grundstticksqualitat):

Dem Gutachten liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Deutsch
Evern, Blatt 1286, vom 10. Juni 2025 vor. In Abteilung [l des Grundbuchs besteht
beziglich des Grundstticks folgende Eintragung:

,Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 8.2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (23 K 37/24). Eingetragen am
09.12.2024.“  Unterschrift

Dinglich gesicherte Schuldverhaltnisse (Hypotheken, Grundschulden;:-Renten-
schulden etc.), die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein-k6nnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berucksichtigt. In Verfahren zur:Zwangsverstei-
gerung und Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschatt.ist davon aus-
zugehen, dass eventuell noch valutierende Schulden bei der-Aufteilung des Erlo-
ses (Preis) sachgerecht berucksichtigt werden:

Im Einfamilienhaus wohnen die Grundsttickseigentumer.mit Kindern, die auch das
Nebengebaude mit Garage und den Doppelcarport-und.das Grundstiick nutzen.
Miet- und/oder Pachtverhaltnisse gibt es nicht.

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 Lineburg-an das Amtsgericht Liineburg besteht
zu Gunsten des Grundstiicks eine Baulast (vgl.'Anlage 3 und Pkt. 4.4, S. 15).

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

Gemal Auskunft des Bauamtes der-Samtgemeinde llmenau 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 Denkmalpfiege teilte
mit, dass Bodendenkmale nicht bekannt sind.

Im . Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde [Imenau, Gemeinde
Deutsch Evern, ist das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt als Wohnbau-
flache (W) dargestelit.

Gemal Auskunft der Bauverwaltung der Samtgemeinde limenau liegt das Grund-
stuck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Bauvorhaben sind nach dem § 34 Baugesetzbuch (BauGB) und ortlichen
Bauvorschriften zu beurteilen.

baureifes Land (ortstblich erschlossenes Bauland)

In der vom Landkreis Lineburg auf meine Anforderung hin zur Verfugung gestellten Bauakte des Grund-
sticks ist der Bauantrag Nummer 564/61 vom 19.04.1961 Neubau eines Wohnhauses, eines Stalles und
einer Klaranlage enthalten. Weiterhin sind enthalten die Baugenehmigung Nummer 601 (25) — 102/75 vom
24.01.1975 Einbau einer Olbefeuerten Zentralheizungsanlage und Lagerung von Heizol und die Bauge-
nehmigung 60 11 02 (72.00) 0324/89 vom 04.07.1989 Anbau eines Wintergartens an das Wohnhaus und
Anbau einer Garage an das Nebengebaude.

Es wird unterstelit, dass samtliche bauliche Anlagen auf dem Grundstiick den Vorgaben/Auflagen der Bau-
genehmigungen entsprechen.
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21407 Deutsch Evem, Ginsterweg 5 GNR 012/06/2025

4 Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude mit
Garage (Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaute Grundstiick in 21407 Deutsch Evern, Ginster-
weg 5

Gemarkung Flur  Flurstick Flurstiicksflaiche  Grundsticksflache

Deutsch 1 156/47 1.377 m? 1.377 m?
Evemn

zum Wertermittlungsstichtag 29. August 2025, ermittelt.

4.1 Aligemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Lineburg
Auftrag: 06. Juni 2025
Eingang: 17. Juni 2025

Eigentumer: zwei Eigentimer (naturliche Personen) zu je %2 "Anteil
wegen Datenschutz keine:Namensnennung

Tag der Orts- 29. August 2025

besichtigung:

Teilnehmer der Grundsticksmiteigentimer

am Ortstermin: der Sachverstandige

Wertermittlungs- 29. August 2025

stichtag:

4.2 Grund- und Bodenbeschreibung
4.2.1 Lage

Ort und Einwohner: Land/Kreis: Bundesland Niedersachsen, Landkreis Lineburg, in zentraler
(vgl. Anlage 1) Lage' des Landkreises, sudostlich der Hansestadt Lineburg,
Deutsch Evern bildet zusammen mit den Gemeinden Adendorf,
Bardowick, Reppenstedt, Vogelsen und Wendisch Evern ein
Siedlungsgebiet um die Kernstadt Luneburg, Mitglied der Samt-
gemeinde limenau
Gliederung: Samtgemeinde limenau mit vier Gemeinden, eine davon Deutsch
Evemn, Verwaltungssitz der Samtgemeinde ist Melbeck
Landschaft: zwischen Naturschutzgebiet Lidneburger Heide und Naturpark
Eibhéhen-Wendland am Fluss limenau gelegen, typisch fir die
Landschaft sind Wald- und Heideflachen sowie Landwirtschafts-
flachen, Deutsch Evern ist von Landwirtschaftsflachen umgeben,
unweit sid- und Ostlich des Ortes grofle Waldfiache mit Standort-
Ubungsplatz (Bundeswehr)
Makrolage: am norddstlichen Rand von Deutsch Evern
Mikrolage: am Ende, Wendehammer des Ginsterweges
Umgebung: 1 — bis 1 “~geschossige Bebauung, Ein-/Zweifamilienhauser,
nordlich grenzt das Grundstiick direkt an den AuRenbereich, ein
Geholz

23K 37124 Seite 6 von 35
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Wirtschaft: Arbeitsmdglichkeiten in der Hansestadt Lineburg und im weiter
entfernten Hamburg, in der Gemeinde Deutsch Evern einge-
schrankt

Einkauf: in Deutsch Evern Lebensmitteldiscounter, sonst in Melbeck und in
Luneburg

Universitat: Leuphana-Universitat in Luneburg

Schulen: Grundschule in Deutsch Evern, samtliche Schulen einschlieRlich
Gymnasien und Berufsbildungszentrum in Lineburg

Kita: in Deutsch Evemn

Krankenhaus: in Lineburg, Arztehaus in Deutsch Evern

Flache: Samtgemeinde llmenau mit 4 Gemeinden-ca. 70 _km?; Gemein-
de Deutsch Evern ca. 11 km?

Einwohner: Samtgemeinde llmenau ca. 10900 Einwohner, Gemeinde

Deutsch Evern ca. 3.800 Einwohner

Verkehrslage, Straflen: Bundesstrale 209 (Luneburg — ‘Amelinghausen - Soltau), ca.
Entfernungen: 4 km nordlich von "Deutsch Evern
(vgl. Anlage 1) BundesstraBe 4 (Lineburg — Uelzen) ca. 3 km sidlich von

Deutsch Evern

BundesstraRe 216 (Liineburg— Dannenberg (Elbe)) ca. 6 km
nordlich von Deutsch Evern

KreisstralRen filhren von Luneburg und-Melbeck nach Deutsch

Evern
Autobahnen: Autobahn 39 in Lineburg'ca. 4 km.entfernt
Luneburg: ca. 5:km entfernt, nordlich von Deutsch Evern gelegen
Melbeck: ca. 3-km-entfernt, sudwestlich von-Deutsch Evern gelegen
Bahn: Bahnhof in Luneburg, Regional- und Fernbahn
Bus: Buslinie nach Lineburg, Haltestelle ca. 500 m entfernt
Art der Bebauung offene Bauweise, 1 - bis-1.% - geschossige Bebauung, Ein- und Zweifamilien-
und Nutzung in hauser mit Garagen/Carports
der Strafle:
immissionen: beim:Ortstermin keine, sonst nur.durch Anliegerverkehr
topographische eben
Grundstuckslage:
4.2.2 Gestalt und-Form

GroRe (alle.MaRe CaAngaben) des-Wertermittlungsgrundstiicks (vgl. Anlage 2)

Flurstiick = 156/47
Straf&enfront(er]‘)v' ‘ 30m
\Breite bis ), 24m
Tiefe bis-, 85m
IGrund-/FIursti]cksﬂéche . 1.377 m?
Grund-/Flurstiicksform Vieleck
23K37/24 Seite 7 von 35
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Gutachten

21407 Deutsch Evemn, Ginsterweg 5 GNR 012/06/2025

4.2.3 Erschliefung

Das Wertermittiungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 156/47 und liegt am nérdlichen Ende, am
Wendehammer, des Ginsterwegs. Die Bebauung auf dem Wertermittiungsgrundstiick, Einfamilienhaus
(Geb. 1), Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) und Doppelcarport ist fir bebaute Grundstiicke in der Lage

nicht unuiblich.

StralRenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur
Strale:

Anschlusse an Ver-
sorgungsleitungen:

Abwasseibeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

offentlich gewidmete StraRe im Gemeindegebiet, Wohngebiets-/Anliegerstralle,
Sackgasse mit Wendehammer

ausgebaut; Fahrbahn westlich an Wertermittlungsgrundstuck-angrenzend. Beton-
steinpflaster, sonst asphaltiert, Westseite des Ginsterwegs mit Betonsteinpflaster
befestigter separater Gehweg

normal

Strom, Gas und Wasser aus offentlicherVersorgung;:Telefon- und vermutlich
Kabelanschluss

Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Der uberdachte, eingehauste und befestigte Freisitz/Hauseingang ist eine Grenz-
bebauung des nérdlichen:Nachbarflurstiicks . 166/6, Gehdlz: Das Nebengebaude
mit Garage (Geb. 2) auf dem Wertermittiungsgrundstiick-und ein Nebengebaude

auf dem sudlichen Nachbarflurstiick-156/45 sind wechselseitige Grenzbebauun-
gen. Der Doppelcarport. (Geb. 3) auf dem Wertermittlungsgrundstiick ist eine
Grenzbebauung der. offentlichen-Verkehrsflache Ginsterweg (vgl. jeweils Anlage
2).

Weitere nachbarliche Gemeinsamkeiten‘durch bauliche Anlagen auf dem Werter-
mittlungsgrundstiick und-auf-den Nachbargrundstiicken bestehen nicht.

Baugrund, Grund-
wasser (soweit
augenscheinlich
ersichtlich):

Eine Baugrunduntersuchung wurde:nicht durchgefihrt. Bei dem Wertermittlungs-
grundstiick' werden:'normal tragfahiger Baugrund/Boden sowie gewachsene und
ungestorte Bodenverhaltnisse-angenommen.

In-dieser Wertermittlung isteine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
ruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

4.3 Beschreibung und Zustand der Gebaude und der AuBenanlagen

Grundlage fir die:Gebaudebeschreibung sind die Baubeschreibung in der Bauakte, die Erhebungen im
Rahmender Ortsbesichtigung, die erteilten Auskiinfte des am Ortstermin anwesenden Grundstiicks-
miteigentimers, tiber Bauausfihrungen, Bauhistorie und baulicher Zustand. Die Gebaude und die AuRen-
anlagen werden-nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung not-
wendig.ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben.. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen des Grundstucksmiteigentu-
mers wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit,
da gegenteilige Auskiinfte von den anwesenden Personen nicht erteilt wurden. Baumangel und -schaden
waren nicht aufzunehmen, da offensichtlich keine erkennbar waren. Dem Grundstiicksmiteigentimer sind
keine Baumangel und -schaden bekannt.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks sowie der Gebaude und baulichen Anlagen
wurden bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen und fotografisch dokumentiert. Die Fotos sind
dem Gutachten in den Anlagen beigefiigt (vgl. Anlage 7). Innenaufnahmen im Einfamilienhaus (Geb. 1)
und im Nebengebdude mit Garage (Geb. 2) wurden vom Grundstiucksmiteigentimer nicht gestattet.
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Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren Boden, Wande und Decken uberwiegend mit Be-/Verklei-

dungen versehen. Das Einfamilienhaus (Geb. 1) ist bewohnt. Die Raume im Einfamilienhaus sind daher

mit Mobeln und Gegenstanden versehen. Versteckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Anmerkung:  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tuber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Eine Beurteilung zu einer mdglichen
Schadigung durch holzzerstorende insekten und Pilze gehodrt zum Fachgebiet Holzschutz
und ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Ein Verdacht auf Hausschwamm war in den
zuganglichen Bereichen des Einfamilienhauses (Geb. 1) und im Nebengebaude mit Gara-
ge (Geb. 2), nicht zugangliche Bereiche und Bauteile bleiben unberiicksichtigt, durch die
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin nicht ersichtlich, konnen aufgrund der.Holzkonstruk-
tion der Dachstuhle und Holzbauteilen jedoch nicht ausgeschlossen-werden.

4.3.1 Einfamilienhaus (Geb. 1)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes; vollstandig- unterkellertes einge-
schossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss undjausgebautem Spitzboden. Da die
Kellerdecke oberhalb des anstehenden Gelandes liegt, ist ein Gebaudesockel vorhanden und der Hausein-
gang/die Haustur Uber Stufen zu erreichen. Das Kellergeschoss!ist tiber eine-iiberdachte Au3entreppe an
der ostlichen Giebelwand und eine Innentreppe zuganglich. Der-Hauseigang befindet sich in der nordlichen
AuBenwand. Im Bereich des Hauseingangs ist eine groRziigige Uberdachung errichtet, die eingehaust ist.
Diese Uberdachung schiitzt auch den dort angelegten-befestigten Freisitz.

Das Dachgeschoss unter dem Satteldach verfugt‘nicht Uber einen Drempel/Kniestock. Deshalb schranken
die Dachschragen die nutzbare Wohnflache ein. Ein-nachtraglich,-im Rahmen.der umfassenden Moderni-
sierung des Einfamilienhauses, errichtetes groes Zwerchhaus:in der nérdlichen Dachflache verbessert
die Nutzbarkeit bzw. vergroRert die Wohn-/Nutzflache im:Dachgeschoss erheblich. Das Zwerchhaus ver-
fugt uber ein Flachdach, das quasi im Dachfirst des Satteldaches eingebunden ist. Dadurch wird die Wohn-
flache im Spitzboden erheblich vergroiert.

Das Erscheinungsbild des schlichten Einfamilienhauses.wird durch-die Verbretterung, eine Stilpschalung,
mit Schwedenrot-Anstrich und das grof3e Zwerchhaus gepragt.

Im KfW-Antrag ,energieeffizient Sanieren®, KfW-Effizienzhaus:115, ist eine Wohnflache nach Einbau eines
gro3en Dachaufbaus, eines Zwerchhauses, das sich uber-Dachgeschoss und Spitzboden erstreckt, von
rd. 168,00 m? angegeben::Diese-Wohnflaiche wird ubemommen, da aus den Wohngeschossflachen eine
Wohnflache von rd. 168 m? mit Anwendung von.sachgemaRen Wohnflachenfaktoren, wie folgt ermitteit
wurde.

EG 987 mx 8,99 m = 88,73 m%x 0,80 = 70,99 m?
DG 987 m x 899 m/= 88,73 m*x/0,75 = 66,55 m?
SB 987 mx4,70.m = 46,39 m? x 0,65 =__30,15 m?

167.69 m?* rd. 168,00 m?
Die Nutzflache im-Kellergeschoss ist rd. 71,00 m? grof3.

Baujahr: geman Bauakte und Auskunft des Grundsticksmiteigentimers ca. 1961
Uberdachter Freisitz und Hauseingang ca. 1989

Sanierung/ Gemal Auskunft des Grundstucksmiteigentimers wurde das Einfamilienhaus in

Modemisierung den Jahren 2019 bis 2021 umfassend modemisiert. Das Einfamilienhaus weist den

(soweit bekannt): energetischen Standard 115 auf. Das bedeutet, dass der Primarenergiebedarf des

energetisch sanierten Einfamilienhauses maximal 115 % des Reverenz-Neubaus
nach Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV 2009) betragen darf. Im Zuge der
umfassenden Modernisierung wurde der Spitzboden ausgebaut und das grofle
Zwerchhaus errichtet. Es wurde eine Solarthermieanlage, die Solarkollektoren sind
auf der sudlichen Dachflaiche montiert, eingebaut.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Betonstreifenfundamente
Kellerwande: Ziegel, Putz und Beton
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AuRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden:

Treppen:
Kellergeschoss:

Dachgeschoss:
Spitzboden:

FuRbdden:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Innenansichten:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Deckenflachen:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden;

Fenster:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Tdren:
Eingangstur:
Innenturen:
Kellergeschoss:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Erdgeschoss:

23K 37124
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von aul3en nach innen
Stulpschalung, Dammung, Ziegelmauerwerk, Putz

Ziegelmauerwerk, beidseitig Putz, Leichtbauwande, Standerwerk, Dammung,
Gipskartonplatten

Stahibetondecke

Stahibetondecke

Holzbalkendecke mit Dammung

Holzbalkendecke mit Dammung und offen bis zum Dachfirst

Innentreppe; massive Treppe, Holzhandlauf, Stufen.Beton

AuBentreppe; uUberdachte massive Treppe mit.gemauerter. Wange (Hartbrand-
ziegelsichtmauerwerk) und Briistungsgelander-(Holz), Stufen Beton

gewendelte Holztreppe mit Setzstufen, Holzgelander

gewendelte offene Holztreppe mit Holz-/Metallgelander.

Beton-/Estrichboden; samtliche‘Raume

Beton-/Estrichboden; Wohnraume:- Vinylfullboden; Kiche:.VinylfuBboden; Bad/
WC Fliesen; Flur VinylfuBboden

Beton-/Estrichboden; Wohnraume VinylfuBboden; Bad/WC's Fliesen; Flur Vinyl-
fulRboden

Wohnraume VinylfuBBbéden

samtliche Raume Putz und geweil3t

Wohnraume gespachtelt, geschliffen und gestrichen; Kuche Fliesen im Bereich der
Einbaukuche; sonst gespachtelt, geschliffien und geweillt; Bad/WC Fliesen und
gespachtelt, geschliffen und geweilt; Flur gespachtelt, geschliffen und geweil’t
Wohnraume  gespachtelt, geschliffen‘und gestrichen; Bader/WC's Fliesen und
gespachtelt, geschliffen und geweil’t; Flur gespachtelt, geschliffen und geweildt
Woehnraume gespachtelt, geschliffen und geweildt

Wohngeschosse abgehangen, gespachtelt und geschliffen
samtliche-‘Raume Putz und'geweildt

Wohnraume geweif3t;"Kiuche geweillt; Bad/WC geweildt; Flur geweildt
Wohnraume geweil}t;:‘Bader/WC's geweildt; Flur geweildt
Wohnraume geweildt

einfach verglaste Stahirahmen-Fenster

isolierverglaste (dreifach) Kunststoff-Fenster mit elektrisch angetriebenen Kunst-
stoff-Jalousien

isolierverglaste (dreifach) Kunststoff-Fenster mit elektrisch angetriebenen Kunst-
stoff-Jalousien

isolierverglaste (dreifach) Kunststoff-Fenster

Leichtmetall-/Kunststoff-Tur mit isolierverglastem Lichtausschnitt
Holzwerkstofftiren, auch Glas-Schiebetur
AuBentur Holztur mit Lichtausschnitt, Innenturen Holzwerkstofftiuren

Ausstattung und Qualitat hochwertig, Leitungen unter Putz bzw. verdeckt verlegt,
Netzwerkinstallation im Haus

gehobene Ausstattung/Qualitat der weillen Sanitarobjekte, zeitgeman
Duschbad/WC; barrierefreie Dusche mit Spritzschutz (Glas-Element und -Tir);
Waschbecken, wandhangendes WC
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Dachgeschoss:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:

besondere Bauteile:

AuBenansicht:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:

Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschaftliche
Wertminderung:

Aligemeinbeurteilung:

23K371/24
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JB 3 C Sachversiar genouro L

Duschbad/WC; barrierefreie Dusche mit Spritzschutz (Glas-Element und -Tur);
Waschbecken, wandhangendes WC

Bad/WC; eingebaute/eingeflieste Wanne, Doppelwaschtisch mit Unterschrank,
wandhangendes WC

Erdgeschoss; Einbaukiche; Hange- und Unterschranke, Oberflachen-und Korpus
weill/cremefarben, Korpus Arbeitsplatten beschichtete Holzwerkstoffplatten, in-
duktionsherd mit 4 Kochstellen und Backofen, Dunstabzugshaube;:Geschirrspuler,
Edelstahlspule, Kuhl-/Gefrierkombination

Zentralheizung, Gastherme im Kellergeschoss, Unterstutzung durch Solarthermie-
anlage mit 800 | Pufferspeicher, FuRbodenheizung, ‘auch Flachheizkérper und
Strukturheizkorper/Handtuchtrockner

uber Gaszentralheizung und Solarthermieanlage

Einbaukuche (Einbau ca. 2020, Kosten gemaf:Auskunft ca:--30.000,00 €; Zeitwert
rd. 50% der Anschaffungskosten 15.000,00:€)

Solarthermieanlage (kein separater Zeitwert, im Standardmerkmal Heizung be-
rucksichtigt, vgl. Pkt. 4.5.3, S. 22)

uberdachter und eingehauster Hauseingang/Freisitz (Holzkonstruktion) )
massive KellerauRentreppe -mit zwolf Stufen ‘und gemauerter Wange (Uber-
dachung Holzkonstruktion)

Stulpschalung, Anstrich Schwedenrot
zimmermannmafige Holzkonstruktion

Satteldach mit-groem Dachaufbau (Zwerchhaus) in der nordlichen Dachfiache
mit Flachdach

lasierte Dachziegel anthrazit, Dammung, Dachentwasserung Titanzink-Dachrin-
nen:und -Fallrohre; Zwerchhaus.vermutlich Rauspundbretter und Bitumenschweil3-
bahn,"Dammung

Abgasrohr

(vgl. Anlage 5)

3 Kellerraume, Heizungsraum, Waschkuche, Kellerflur
3 Wohnrdaume, Kuche,;‘Bad/WC, Flur

3 Wohnraume;-2-Bader/WC's, Flur

2 Wohnraume

insgesamt zweckmanig

insgesamt gut

Das Einfamilienhaus, Baujahr 1961, wurde 2019 bis 2021 umfassend modernisiert
(siehe Seite 9). Der Ausstattungsstandard ist hochwertig. Schaden und/oder In-
standhaltungsstau bestehen nicht. Ein Wertabschlag zusatzlich zur linearen Alters-
wertminderung ist deshalb nicht anzusetzen.

keine bekannt

Der bauliche Zustand des umfassend modemisierten Einfamilienhauses ist gut.
Bauschaden und/oder Instandhaltungsstau und wirtschaftiche Wertminderungen
bestehen nicht.
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4.3.2 Nebengebaude mit Garage (Geb. 2)

Als Grenzbebauung des sudlichen Nachbarflursticks 156/46 und 6stlich des Einfamilienhauses (Geb. 1)
ist ein massives Nebengebaude mit Garage errichtet. Auf dem sudlichen Nachbarflurstiick 156/46 ist ein
Gebaude in der Gestalt des Nebengebaudes mit Garage angebaut. An der Gstlichen Aulenwand ist eine
gréRere Uberdachung angebaut, dessen Flachdach in die Dachfliche eingebunden ist. Die Uberdachung
ist eine Holzkonstruktion, die auf zwei Holzpfosten, Vierkanthélzer, lagert. Eingedeckt.ist die Uberdachung
mit Rauspundbrettern und mit Dachpappe. Die Flache unter der Uberdachung ist betoniert:

Das Nebengebaude wurde als kleines Staligebaude errichtet, in dem Nutztiere zur Eigenversorgung der
Grundstiickseigentiimer gehalten wurden. Diese Nutzung ist bereits seit Jahrzehnten aufgegeben. Das
ursprungliche Stallgebaude wurde zu einem Nebengebaude mit Abstell-/Lagerflachen umgenutzt. Im nérd-
lichen Gebaudeteil wurde eine Garage eingebaut. Das Erscheinungsbild des Nebengebaudes mit Garage
wird durch das Klinkerverblendmauerwerk der Aulenwande gepragt. Die. Hintermauerung besteht aus
Kalksandsteinen und ist innen zum Teil verputzt. In der westlichen AuRenwand sind-ein zweifllgliges Bret-
tertor und zwei Brettertiren eingebaut. Zur Belichtung sind einfach-verglaste Fenster in der Ostlichen
AuBenwand und in der Giebelwand eingesetzt. Der Dachboden unter dem Satteldach-ist vom Erdgeschoss
durch eine Holzbalkendecke getrennt. Der Dachboden ist tiber eine Luke in dernérdlichen Giebelwand mit
Anstellleiter und eine innere Leiter zuganglich.

Der Erdgeschossfullboden ist betoniert, im Dachgeschoss sind auf der-Holzbalkendecke Dielenbretter
verlegt. Das Nebengebaude mit Garage besitzt einen Stromanschluss.

Das Satteldach ist eine zimmermannmafige Holzkonstruktion, die mitroten'Dachziegeln eingedeckt ist. Es
ist ein gemauerter Schornstein, Gber Dach nicht verputzt, vorhanden:

Die Nettonutzflaiche im Erdgeschoss betragt rd. 38,00.m? und wurde auf der Grundlage der Gebaude-
grundflache mit Nutzflachenfaktor 0,8 berechnet (5,60-m x 8,50:mx 0,8).

Gutachten

Art des Gebaudes: Nebengebaude mit Garage (ehemaliges kleines-Stallgebaude)
Baujahr: gemaR Bauakte(19611
Sanierung/ keine, Umnutzung zu Nebengebaude mit:Garage

Modernisierung
(soweit bekannt):

besondere Bauteile:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:

Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich;

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

23K 37/24

Uberdachung

keine

Der bauliche Zustand-des im Jahr 1961 errichteten Gebaudes ist noch befriedi-
gend: GroRere Bauschaden wurden nicht festgestellt. Es besteht jedoch Instand-
haltungsstau: Ein-Wertabschlag fir Bauschaden, -mangel ist nicht anzusetzen. Die
Abnutzung-und der Gebrauch des Nebengebaudes mit Garage werden durch die
.normale“ Alterswertminderung des Gebaudes und die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer vollstandig berticksichtigt.

keine

Der bauliche Zustand ist noch befriedigend. GréRere Bauschaden und -mangel
wurden nicht festgestelit. Es besteht Instandhaltungsstau. Wirtschaftliche Wertmin-
derungen bestehen nicht.
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4.3.3 Doppelcarport (Geb. 3)

Als Grenzbebauung der offentlichen Verkehrsflaiche Ginsterweg und sudwestlich des Einfamilienhauses
(Geb. 1) ist ein Doppelcarport errichtet. Der Carport ist vom Wendehammer der StralRe Ginsterweg direkt

zu befahren.

Der offene Doppelcarport mit verbretterter nordlicher Riickwand ist eine Holzkonstruktion. Das Fiachdach
lagert auf Kantholzern/Stielen, die auf einem Sockelfundament stehen. Die lichte Hohe unter dem Flach-
dach ist so ausgelegt, dass z.B. ein Wohnmobil untergestellt werden kann. Die Stellflache ist mit Beton-

steinpflaster befestigt.

Das Flachdach des Carports ist vermutlich mit Rauspundbrettern und Dachpappe: eingedeckt.
Die Nettonutzflache im Carport betragt rd. 43,00 m? (6,00 m x 8,00 m x 0,9) und-wurde auf der.-Grundlage
der Gebaudedarstellung im Auszug aus der Liegenschaftskarte berechnet.

Art des Gebaudes:
Baujahr:

Sanierung/
Modernisierung
(soweit bekannt):

besondere Bauteile:

besondere (Betriebs)
Einrichtungen:

Bauschaden und
Baumangel soweit
augenscheinlich
ersichtlich:

wirtschatftliche
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

23K 371/24

Doppelcarport
nicht bekannt

keine

keine

keine

Der bauliche Zustand)des Carports ist befriedigend. GroRere Bauschaden,
-mangel und Instandhaltungsstau'wurden nicht festgestellt. Ein Wertabschlag we-
gen Bauschaden,--mangel und.Instandhaltungsstau ist nicht anzusetzen. Die Ab-
Die Abnutzung und der Gebratich des Carports wird durch die ,normale* Alters-
wertminderung-des Gebaudes, die <Alterswertminderung und die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer volistandig beriicksichtigt.

keine

Der bauliche: Zustand ist befriedigend. GroRere Bauschaden und -mangel sowie
Instandhaltungsstau:wurden nicht festgestelit.
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4.3.4 AuBenanlagen

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck bzw. dem Grundbesitz festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der GebaudeaufRenwand bis zur
Grundstuicksgrenze, Einfriedungen, Wege- und Freiflachenbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (z.B.
Garten- und Griinanlagen).

Das Wertermittlungsgrundstuck besteht aus dem Flurstiick 156/47 und grenzt im Sudwesten an den Wen-
dehammer des Ginsterweges. Im Norden grenzt das Wertermittiungsgrundstick.an den AulRenbereich von
Deutsch Evemn, an ein Geholz (vgl. Anlage 2).

Versorgungsanlagen Strom, Gas und Wasser vom Hausanschluss bis-an das:6ffentliche Netz,
Telefon- und vermutlich Kabelanschluss

Anschluss an offentlichen Ab-/Schmutzwasserkanal

Weg von der stralBenseitigen Pforte zum Haus mit Betonsteinpflaster befestigt; Plattierung mit
Waschbetonplatten zur KelleraulRentreppe und Freiflache vor'der KellerauBentreppe; Befestigung
mit Betonsteinen und Waschbetonplatten nordlich der nérdlichen Giebelwand des Nebengebaudes
mit Garage (Geb. 2); Rickseite Carport (Geb. 3) befestigte Flache fir Mull- und Wertstofftonnen
alte Abwassersammelgrube

Freiflache Rasen, wenige Straucher, ostlicher Grundstuicksbereich-Freiflache zur Huhnerhaltung ab-
getrennt

Vorgarten Rasenflache

Einfriedungen stralRenseitig niedriger Betonsockel und niedriger Holzzaun, Pforte und zweiflligliges
Tor; sonst einfache Maschendrahtzaune

Aligemeinbeurteilung: Die AuRenanlagen befinden sich-in.einem befriedigenden Zustand.

4.4 Vorbemerkungen

1.

Das Wertermittlungsgrundstiick bestehtgeman Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Deutsch Evern, Blatt-1286, aus-einem Grundstiick, dem Flurstiick 156/47.

Mit einer FlachengroRe von ca. 1:377 m? weist-das Wertermittiungsgrundsttick fir das Wohngebiet
Ginsterweg eine:tibergrofRe Flache auf.

Die Bodenwertermittiung des Wertermittiungsgrundstiicks erfolgt auf der Grundlage des vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte. fur-die Lage des Wertermittiungsgrundstiicks, Bodenricht-
wertzone; ausgewiesenen.Bodenrichtwertes fiir baureifes Land (ortsublich erschlossenes Bauland,
erschlieBungs-/beitragsfrei). Deshalb; weil die Entwicklungsstufe/Grundstucksqualitdt des Werter-
mittlungsgrundstiicks der von baureifem Land entspricht. Auch die Bebauung und die ErschlieRung
des Wertermittlungsgrundstticks sind typisch fiir die Lage in dem Wohngebiet mit individueller Wohn-
hausbebauung.

Das Wertermittlungsgrundstuck ist mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude mit
Garage (Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaut.

Solcherart bebaute und genutzte Grundstiicke sind Sachwertobjekte. Fuir Sachwertobjekte ist als
Hauptwertermittiungsverfahren das Sachwertverfahren anzuwenden. Der ermittelte Sachwert ist auf
Marktakzeptanz zu prifen und ggf. durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an den Marktwert
fur vergleichbare Grundsticke in der Region anzupassen.

Durch die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden aktuelle Grund-
stucksmarktdaten, so auch Sachwertfaktoren fir Grundstucke mit individueller Wohnbebauung,
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, fur den Landkreis Lineburg abgeleitet.

Der Sachwert des Wertermittlungsgrundstiicks wird entsprechend des Modells zur Berechnung der
Sachwerte der Gutachterausschisse fiur Grundstuckswerte in Niedersachsen, wie in den Grund-
stiicksmarktdaten 2025 angegeben, berechnet. Es wird deshalb auf das regionale Marktanpas-
sungssystem bzw. diese Sachwertfaktoren zuruckgegriffen.
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Es sind auch die Auswirkungen der Marktgangigkeit bzw. des VerauRerungsrisikos auf den Markt-
bzw. den Verkehrswert untersucht bzw. abgeleitet worden. Zur Prifung der Sachwertschatzung mit
dem regionaten Marktanpassungssystem wird auch das bundesdurchschnittliche Marktanpassungs-
system angewandt bzw. die Marktgéngigkeit berucksichtigt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Niedersachsen hat fur den Landkreis Luneburg fur
Grundsticke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusem Vergleichsfaktoren abgeleitet und in
den aktuellen Grundstiicksmarktdaten 2025 verdffentlicht. Zu Kontrollzwecken und zur Uberpriifung
des Ergebnisses des Sachwertverfahrens wird fur das mit einem Einfamilienhaus,-einem Neben-
gebdude mit Garage und einem Doppelcarport bebaute Wertermittiungsgrundstick auch das Ver-
gleichswertverfahren angewandt. Da Vergleichsfaktoren und keine tatsachlichen Kaufpreise fur das
Vergleichswertverfahren angewandt werden, handelt es sich um ein sogenanntes indirektes Ver-
gleichswertverfahren.

3. Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befinden sich Gebaude unterschiedlicher-Nutzungsarten. Da-
raus ergeben sich uUblicherweise unterschiedliche wirtschaftliche Restnutzungsdauern.
GemalR der Wertermittlungsrichtlinie 2006 (WertR2006), der-Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) und ImmoWertV 2021 ist in solch einem Fall.das Grundstuck fiktiv zu teilen, um die
Wertermittlung sachgemaf? durchfihren zu kénnen.
Das Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) und der Doppelcarport (Geb:-3) werden aufgrund der un-
tergeordneten Bedeutung sowie der befriedigenden) baulichen. Zustande. mit den berechneten
Zeitwerten in der Sachwertermittiung angesetzt.

Die Restnutzungsdauer des Nebengebaudes mit Garage und -des Doppelcarports werden der des
Hauptgebaudes, Einfamilienhaus, gleichgesetzt, da mit Untergang des-Hauptgebaudes in der Regel
untergeordnete Gebaude mit untergehen und solche Nebengebaude eine wirtschaftliche Einheit mit
dem Hauptgebaude bilden. Im Wertermittlungsfall iist dieser Ansatz ,unbedingt zu wahlen, da das
Nebengebaude mit Garage zusammen mit dem Einfamilienhaus.errichtet wurde und die Bauweisen
vergleichbar sind.

Die Ableitung der wirtschaftlichen:Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses erfolgt im Punkt 4.5.3,
Seite 24.

4. Gemal vorliegender Auskunftaus dem-Baulastenverzeichnis des Landkreises Luneburg, vom Amts-
gericht Luneburg eingeholt, ist zu Gunsten des Wertermittlungsgrundstucks eine Abstandsflachen-
baulast begrundet. Belastet mit der Abstandsfiachenbaulast ist das nordliche Nachbarflurstick 166/6
das ein Geholz im Auflenbereich von Deutsch:Evem ist (vgl. Anlage 3).

Vom nérdlichen-Nachbarflurstiick 166/6 wird eine Flache von ca. 17,50 m? (ca. 2,45 m Tiefe x ca.
7,15 m Lange).dem Wertermittiungsgrundstick zur Bemessung des Grenzabstandes zugerechnet.
Daraufhin wurden auf dem begunstigten-Wertermittlungsgrundstuck der Hauseingang und der Frei-
sitz mit_einer Holzkonstruktion iiberdacht. Die Uberdachung konnte als Grenzbebauung des Nach-
barflurstucks 166/6 errchtet werden:(vgl. Anlage 2).

Durch-diese Baulast wurde die bauliche Nutzbarkeit des Wertermittlungsgrundsticks erhéht. Solch
eine“intensijvere bauliche Nutzbarkeit eines Grundstucks hat ublicherweise einen Einfluss auf den
Bodenwert.eines Grundstiicks. Da der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone fiir baureifes Land,
in der das Wertermitdungsgrundstuck liegt, nicht auf die Grundflichenzahl (GRZ) bzw. die Ge-
schossflachenzahi (GFZ) abgestellt ist (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 17), wirkt sich die Bebaubarkeit bzw. die
Bebauung des Wertermittlungsgrundsticks nicht auf den Bodenrichtwert fur baureifes Land aus.

Aus.diesem Grund ist ein Werteinfluss durch die Abstandsflaichenbaulast nicht gegeben.

51 Sollte sich 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 fur das mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) und
einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaute Grundstiick, Gemarkung Deutsch Evern, Flur 1, Flurstiick 156/47,
mit einer Flache von insgesamt 1.377 m? (gemal Flachenangabe im Grundbuch von Deutsch Evem, Blatt
1286), in 21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5.

4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Werter-
mittlungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen):Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilungtechnischer 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.

Zusatzlich wird auch das Vergleichswertverfahren angewandt, da-in den Grundsticksmarktdaten fur den
Landkreis Lineburg Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ausgewiesen sind. Es
handelt sich hierbei um eine Indirekte Vergleichswertermittlung, da:Vergleichsfaktoren und keine Kauf-
preise bericksichtigt werden.

4.5.2 Bodenwertermittiung

Aligemeines

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ‘ist ‘der’ Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §16 ImmoWertV) und § 40 immoWertvV2021.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte bzw. durch die Gut-
achterausschusse fur Grundstickswerte ermittelte durchschnittliche Kaufpreise zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16-Abs. 1 Satz.2 ImmoWertV) und § 40 ImmoWertV2021.

Standortspezifischer Bodenwert

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Bodens auf der Grundiage von Bodenrichtwerten. Geman
Online-Prasentation der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte (GAG) in Niedersachsen, Bodenricht-
werte, ist fur die Lage des Wertermittlungsgrundsticks ein Bodenrichtwert fir baureifes Land ausgewiesen.
Der Bodenrichtwert fur baureifes Land betragt 200,00 €/m?, mit Stand (Bodenrichtwertstichtag)
01.01.2025.

Der Bodenrichtwert bzw. das Bodenrichtwertgrundstiick fiur die Bodenrichtwertzone in der Lage des Werter-
mittlungsgrundstiicks-ist'vom Gutachterausschuss zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2025 wie folgt de-
finiert:

200 B

WA o |-f700

Bodenrichtwert

200 Euro je Quadratmeter Grundstiicksflache

Entwicklungszustand

B baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Angabe Baugrundstiicke, bei denen fiir die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage i.S. des
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) und Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen
nach §135 a BauGB nicht mehr erhoben werden
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Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
Bauweise
o offene Bauweise

Maf der baulichen Nutzung

| ein Vollgeschoss

Angaben zum Grundstuck

f700 durchschnittliche Grundstuicksflache 700 m?

Auf weitere Mal3e der baulichen Nutzung wie Geschossflachenzahl (GFZ) oder.Grundflachenzahl (GRZ)
ist der Bodenrichtwert nicht abgestellt.

Entsprechend der Nutzungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten des Wertermittliungsgrundstucks ist der Bo-
denwert aus dem Bodenrichtwert abzuleiten. Auf Besonderheiten des Wertermittlungsgrundstiicks bzw.
Abweichungen beztglich des Bodenrichtwertes wird im Nachfolgenden: eingegangen:

Grundstiickspezifischer Bodenwert

Das Wertermittlungsgrundsttick liegt in der beschriebenen Bodenrichtwertzone und stellt sich wie folgt dar
bzw. ist wie folgt zu beschreiben:

Entwicklungszustand:

8 baureifes Land

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
Bauweise
o offene Bauweise

Mafd der baulichen Nutzung

| Geschosszahl (ein'Vollgeschoss);-Dachgeschoss ausgebaut, auch Spitzboden ausgebaut
Angaben zum Grund-/Flurstuck

f1.377 Grund-/Flurstiicksflache in-Quadratmeter

Der Bodenrichtwert von.200,00 € m? fiir baureifes Land-kann aus meiner Sicht grundsatzlich als Ausgangs-
wert zur Bodenwertermittiung des Wertermittlungsgrundsticks herangezogen werden, da sich das Werter-
mittlungsgrundstuck \in der Bodenrichtwertzone befindet, insgesamt die Grundstucksentwicklungsstufe
baureifes Land (ortstiblich erschiossenes Bauland) aufweist und vollstandig im Innenbereich von Deutsch
Evern liegt.

Das Wertermittlungsgrundstuck ist. gemaft-§ 34 Baugesetzbuch (BauGB), mit einem freistehenden Ein-
familienhaus-(Geb. 1), einem Nebengebdude mit Garage (Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3) be-
baut.

Die ErschlieBungssituation des Wertermittlungsgrundstiicks (Versorgungsleitungen und Ab-/Schmutzwas-
serleitung sowie Erreichbarkeit von der oOffentlichen Verkehrsflache) ist Ublich und entspricht der von
anderen bebauten Grundstiicken in der Lage bzw. in der Stralle Ginsterweg.

Somit sind-die Nutzung und die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstiicks mit anderen in der Boden-
richtwertzone liegenden Grundstucken vergleichbar. Der ausgewiesene Bodenrichtwert von 200,00 €/m?
fur baureifes Land kann deshalb grundsatzlich zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert von 200,00 €/m? fur baureifes Land ist auf ein Richtwertgrundstuck, durchschnittliche
GrundstucksgroRe/-flache, von 700 m? abgestellt. Das Wertermittliungsgrundstick ist im Grundbuch von
Deutsch Evern, Blatt 1286, Bestandsverzeichnis, mit einer Flache von 1.377 m? angegeben. Bei einer
Abweichung der Grundstucksfldche von der durchschnittlichen Grundstucksflache ist der Bodenrichtwert
mit Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffizienten an die tatsachliche Grundstiicksflache anzupassen.
Zur Flachenanpassung sind in der Online-Prasentation fir Bodenwerte der Gutachterausschiisse fur
Grundstiuckswerte in Niedersachsen eine Grundstiucksflachen-Umrechnungsdatei (Umrechnungskoeffi-
zienten) angegeben, die zu bericksichtigen sind:
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Grundstucksflache 1.377 m? (Wertermittlungsgrundstiick) 0,962
Grundstucksflache 700 m? (Richtwertgrundsttick) 1,050

Der flachenangepasste Bodenrichtwert ist wie folgt zu ermittein:

Koeffizient (wertermittiungsgrundstiick)
Bodenrichtwert x == = angepasster Bodenwert
Koeffizient (Richtwertgrundstiick)

0,962
200,00 €/m? x ---—--—-- = 183,24 €/m? rd. 183,00 €/m?
1,050

Eine konjunkturelle Anpassung (Marktanpassung) des flachenangepassten Bodenrichtwerts-fir baureifes
Land ist erforderlich, da der Bodenrichtwert fiir die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks in den letzten
Jahren, Bodenrichtwertstichtag 31.12.2015 zu Bodenrichtwertstichtag ‘01.01.2025 von- 120,00 €/m? auf
200,00 €/m? gestiegen (Steigerung rd. 67,00 %) ist. Seit dem Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 stagniert
der Bodenrichtwert fiir baureifes Land bei 200,00 €/m?. Aufgrund der Nachfrage nach individuellen Wohn-
grundstiicken in der Gemeinde Deutsch Evern und im naheren Umfeld der Hansestadt Liineburg ist jedoch
mit einem weiteren signifikanten Anstieg des Bodenrichtwertes:zu rechnen. Ein konjunktureller Zuschlag
von rd. 3 % wird als marktgerecht eingeschatzt.

flachenangepasster Bodenrichtwert, rd. 183,00 €/m?
konjunkturelle Anpassung rd. 3 % + 549 €/m?
konjunkturell und flachenangepasster Bodenrichtwert 188.49 €/m? rd. 188,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, zusatzliche konjunk-
turelle Anpassung bzw. Marktanpassung des-flachenangepassten Bodenrichtwertes aus den genannten
Grunden, wird der Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag 29. August 2025 wie folgt geschatzt:

Wertermittlungsgrundstiick, Flurstick 156/47 ca..1.377 m?
baureifes Land ca.!1.377 m?.x-188,00 €/m? = 258.876,00 €

oS N, W - - - st R

Grundstticksflache ca. 1.377 m* Bodenwert 258.876,00 €

Anmerkung: Eventuelle s nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz sind nicht berticksichtigt.

Derzeit vorhandene. und/oder nachtrégliche; beitragspfiichtige ErschlieBungsabgaben sowie Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG), sind nicht berlicksichtigt. Persénlicher Schuldner der ErschlieBungsbeitrége, Umle-
gungsausgleichsleistungen etc. ist und bleibt auch nach einer VerduBerung grundsétzlich die Person, an den sich der
Beitragsbescheid. nichtete (i.d.R. der Eigentiimer zu diesem Zeitpunkt). Bei Bestehen einer ,6ffentlichen Last“ haftet
jedoch zusétzlich das Grundstick/Grundbesitz auch ohne diesbezdgliche Sicherung im Grundbuch. Der jeweilige
Eigentimer hat erforderfichenfalls auch die Zwangsvollstreckung zu dulden, obwohl er, weil er erst nach Entstehen der
Beitragsschuld erworben hat, nicht persénlicher Schuldner ist.

Es wird-empfohlen;vor einer vermégensméfligen Disposition sich zu diesen Angaben, von der jeweils zustdndigen
Stelte, schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Der ermittelte Bodenwert von 258.876,00 € wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
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4.5.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Wertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 gesetzlich geregelt.

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

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auf3enaniagen ergibt,-ggf. nach der
Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei-der Ermittlung-der (Zeit) Werte
der Gebaude und Au3enanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer-objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (=Substanzwert) des Grundstucks:

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse:anzupassen. Zur Berick-
sichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom-vorldufigen-Sachwert vorzunehmen. Die
"Marktanpassung"” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf.dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgt. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) bzw. § 39-ImmoWert\/2021 fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfuhrungen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und § 36
ImmoWertV2021, in der Literatur und den Erfahrungen-der Gutachter-auf der Basis der Preisverhaltnisse
im Jahre 2010 angesetzt.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten: gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche. Priifung und-Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamt-
herstellungswert der baulichen-Anlagen und-.damit von-der Bauausfihrung 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 Modellgroe. Die Anlage 3 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 1 ImmoWertV2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte, die-die-Gebaudeart berticksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungs-
gemafier Bewirtschaftung, tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (vgl. Pkt. 4.5.3, S.
24).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Bereits erfolgte Modernisierungen bzw. unterstelite Modernisierungen erhdhen die Restnut-
zungsdauer (Verjingung des Gebaudes). Die Ansatze konnen der Berechnung der Restnutzungsdauer
(vgl. Pkt. 4.5.3, S. 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 Wertermittlungsstichtag 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 Modernisierung unterstellt wird, kann von einer entsprechend langeren wirtschaft-
lichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung:der. wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bei Wohngebduden kann auf das in der Anlage 4 der Richtlinie.zur Ermittiung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) sowie Anlage 2 ImmoWertV2021 beschriebene Modell-zuriickge-
griffen werden, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte bzw. unterstelite Modemisierungen berticksichtigt
werden. Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verkirzen. Eine.unterlassene.:Instandhaltung
wird in der Regel als Bauschaden berticksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Modemisierungen sind beispielsweise Mallnahmen;-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. 24).

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

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird nach dem linearen Abschreibungsmodell auf'der Basis der sachverstandig
geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils_tblichen: Lebensdauer-ermittelt. Das gewahite Alters-
wertminderungsmodell ist in der Berechnung.angegeben:

b) Wegen Bauméngel und Bauschéden

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

Das Einfamilienhaus (Geb.. 1) wurde in den:Jahren 2019 bis 2021 gemaR Auskunft des Grundstiicksmit-
eigentimers umfassend medernisiert und befindet sich-in einem guten baulichen Zustand. Die baulichen
Zustande des Nebengebaudes mit Garage (Geb. 2) und des Doppelcarports (Geb. 3) sind befriedigend.
GronRere Bauschaden und -mangelwurden an den Gebauden nicht festgestelit.

SACHWERTFAKTOR (MARKTANPASSUNG)

Zur Bertucksichtigung der Lage auf dem. Grundstlicksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse_ist der im Wesentlichen ‘nur ‘kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse ‘auf dem ortlichen 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
ImmoWertvV2021. in-Abhangigkeit von den mal3geblichen 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, konnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beruick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden. Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte, hat fir den Landkreis Lineburg Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit Ein-/Zwei-
familienhausbebauung abgeleitet.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderungen, ein tiberdurchschnittlicher 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 bertcksichtigt.
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erstandigenbiiro Dipl.-Ing. Rolf Manig

T :
mmobilienbewert

Ermittlung der Gebdaudewerte

1. Einfamilienhaus (Geb. 1)

* Bruttogrundflache, Einfamilienhaus insgesamt rd. 313,00 m?
Einfamilienhaus (Keller-, Erd- und Dachgeschoss, Spitzboden) >
(9,87 mx899 m)x3= 266,19 m? 5
987 mx470 m= 46,39 m? Q \\
‘}\ \:\\
Die Bruttogrundflache wurde anhand der vorliegenden Grund- | ; 3 e~
risse berechnet. Diese Berechnungen sind nur als Grundlage SN NUW
dieser Wertermittlung verwendbar. _‘ : TN
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Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, (NS SN,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhduser N \\‘\\\“"Tb
Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser, R\eD). N
Keller-, Erd- und Dachgeschoss voll ausgebaut WY oSS &
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Die Normalherstellungskosten betragen fur‘dle Gebaudetypen 1.01: j_\‘.\ o
(€ )) ™ D)
1-3 reistahende Ein. und Dewitwrifernuser, Doppeiisiunar, Rebunhiupisr NNy
DA 7] — j ;_l'f .\\.:
Kol , Urdgsuchons - _\JN{Q:;’mml '_Miﬁ : I \g;matou reint progrbns E Fuschasch odw 1iach poreagles Duch
\\ l\\\_ 8 <\ A NS
Stordhhia | NN S P 7 AN NI T T T N D IR LY R
wastehande Eintariennavear | 0y 1855 | 725 11836 k1 005 1060 546 | o5 | eas | seo J1050] v00 | 705 | 7es | e00 fr 0851360
Oonoel- und Reitwnaviliuset. ~2012] 615 085 785 | oes |1 1801 - s15 | s70 J 655 | 700 | ses | 209 ] eas | 735 | aes J1020]1 275
Rehervririehauser = {,&ﬁ' | s7s Kgaf vas | eau 1 105]" 302 | 400 § 5 615 | 740 [ 226 [| 305 [ 620 | 690 | 2 | 5s |1 195
L Y) ‘l €Y
R ! \\‘ ™ \

2 ginschlieBlich Baunebenkostergm Hohe'von 17 %
3 Korrekturfaktor fur “freistehende’ Zwenfamllrenhauser 1,05

AL \.\
Normalhers(qllungskostén KostenkennWerte in €m? Bruttogrundflache einschliefllich Baunebenkosten
und Umsatzsteuer. (( ™
Die Einordnung: der zutreffenden Normalherste!lungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannter
Tabelle rot marklen\ :
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Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

Standardstute

: 2 3 4 T s o~
AuBenwande Holztechwerk, Zegeimaver- ein-/Tweiachaliges Maver-  en-/zweaischaliges Maver- VetsenOmarseark, zwer-  aufwendig gestallele Fessa- 23
werk: Fugengatisinch, Putz, werk, z- B. Gitteroegel oder wevk, z. B. aus Leichtzie-  schalig, hintertisftet, Vor- den mit konstruktiver Gile:
Verkieidung mit Faserze-  Hdhilackstemne, verputnt gein, Kalksands. v, Gas- hangfassade (z. B8 Natur-  derung @B\ﬂuundlungen
mentpiatten, Bumen- und geslrichen odes Holz- v, Edelpuiz; hieter); Warmeadmmung ‘R‘ﬁlbdon Fer-
schindeln oder einfachen  verkieidung: nicht zeligema- Wameddmmverbundsys-  (nach ca, 2005) hgleil:x\a\u eTn'assado
Kunstsioffpiatten; kein oder Ber Wasmneschutz (vor temn oder Warmedammputz "Ku;lev IEIo-
deutlich nicht zefigemdBer  ca. 1995) {nach ca 1936} ] :&
Warmeschutz (vor ca. 1980)
%wc\ Y
Dach Oachpappe, Fesezemen-  amfache Belondachsieina  Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel, ( (_<hachwertige Eindecking . 1S
platien/Wellplatten, keine  oder Tondachziegel, Bitu-  schichtete Batondachsteine Flachdachausdidung. xlw\ -z/B. aus Schigler.ader
bis geringe Dachdimmung menschindeln; nicht zefige- und Tondachziegel, Folian- als Dachtenassen, "‘Kupfu Dachbbgmhuﬂg.
mife Dachaammung (vor  abdiehiung, Rinnen und strukton i s:mm ho& befatvhares, Flachdach, aut-
ca 1999) Falrobre aus Znkblech, schweres wandig geglisdeas Dach-
Dachdsmmung (nach w&&gﬂgmm Bo-
ca 1995) m.amm gmmﬁmnufm.
dachy; uog, Rmmq und’ Fallrohre aus
berd ttiiche Dév{!- »Kupfér—Bdmmung im Pas-
mung, {(Aach ca, 2005) “‘slvhwsslandard
Feaster und Einfachverglasung. emfache Zwelahveplauwy (vor 2welatworglamsyy (rach  Orpifachusglasung, Son-. teststehande Fors- 1"
Auentiiren Holzturen ca 1995k Hauslir mit nicht ca. 1936), Roliisden (many- utzgias. M acten, Spezaivergia-
20itgemaBem Wameschutz el); HaustGr mit zetgemfc aonwm\ ‘sung {Schall- und Sonren-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschulz nach \. \m‘r) hoherwvmge‘f&- schutz), AuBentisren in
ca. 1895) AN, \ ‘mlas)o 2 {Erril nbwameu hachwertigen Materiallen
\\1_‘ besonderec ischutz \\
o ey
Innenwitnde Fechwerhwainde, einf yagende Innen-  ruch! tragende Innenwiside S-ch!m;v% dver- Qe s n
und -liiren Putze/ shmpaize, sintache wsm.. nicht tragende ¥ Inassiver Aasflhrung bzw L4 c ), & \Q\ﬁfouuvonagm abge-
Kalkanstriche, Fallungstd-  Wiande i Leichthaweise Oﬁmr"bmnd petille MaMngﬂ‘rm. smmﬁ 1 16°cder peschwungene
ton, gestrichen. M1 einfa- | (2. B. Holzstdnderwiinde mit s Wﬁmm \w‘m GlastOren, \_W&%}Daﬂm] Veritelungen
chen Beschléigen ohne 7 n), Gipsd 2 T Bﬂ Hdzmw xn;uk ete TUrbIatrer \ ‘1Ede|no|z Matali). Akustlk-
Oichtungen leichle Tiren, Stahizargen ., AN s} U 44 17 pote, Brandschutzveridel-
i P =2\ dung; rasmhote autwendige
N = AN .M'"_a___- e
Decken- Holzbalkendecken ohne Holrbalkendecken mil FOF\BF\P"' und Holzbalke l{ or' Decken mit groBen Spann- 1
konsluktion FOlung, Spallerput2; Wexch- | king, Kapperdechen, sm\‘b chken mit Tntt- Gt Spann kemveriial- |weiten, gegliadent, Decken-
und Treppen holzireppen in einfacher At  odar Harthoizl “schalisc € ‘8 ‘schwim- dung (mon t- |vensfelungen (Edutholz.
und Auslihrung; kein Tntt-  facher Ant und Aus! u,\d mander E: ~garadiau- mw e Treppan  |Metall); breh Stahlbeton-,
schslischutz SN fige Ti Stahibeton aus lon oder Stahl, |Metall- oder Hatholztrep-
\\ ). oder. W@w. ‘”6 age in penaniage mit hachwert)-
mtsd@t’r.hu \ b Art undAushivuna lgem Geldinder
Fusbaden ohne Balag Unolm-\T%h‘- Lami- Mm Teppich-, Lanl\ \Griation, Fertigpar. hochwentiges Paskett, 5
nat- UnghPVG-Baden enfas—~nat- und PVC-Bodan’ | Kett, hochwertige Flesen.  hochwertige Naliusteinpiat-
&ycher, Art and Ausluhlung; M und Qusluhm I’eﬂazzobolap hochwelllge 1en, hochwertige Edelholz-
O\ N Natlen ) auf ge- bdden aut gedammiter Un-
RN \\ G N "2 kmmtes Unterk wtion
Saiitér- einfaches Bad mnISIand- \\J\Qad mit WC, Ouscmocﬁv T Bad"mi WC. ciﬁa.e und |1 ~2 B3der mil tiw Zwei  nehvers . hoch- 9
einrichiungen WG, Installation alf. Ptz "Badewarve: einfache Badewaneb, GIsle-WC:  Washtarkan, tw Bidel!  vertige Gader. Gaste-WC;
Oflarbesan!lvich olntgche ?\ Wand- und liesen, Wand- und Bodenfilesen, | Urinal, Gasie-WC, boden-  tochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelige-~.". =  teiwelse Dq\ﬂsssl )| raumboch gefilest plaiche Dusche; Wand- und  jodenpiatten (oberfiichen-
(1 ) N ‘\ = oo V6§ ) Bodenfhesen, jeweils in ga-  trukiurien, Einzel- und Fld-
= A\ AN SRNE hobener Quakiat hendekors)
Heizung Emmm.\‘s,. rirafihei- m\@:gz-mm oiironach gesteverte Fufibatesvezung. Solarkok  olarkoflekioren fir Warm- 9
einfacha-Warmiufiheizuing, + fur W 28U@ng und Hei-
\.\eHndnn GasauSenwend>., Niederempertur- oder arzeugung, usitzticher ung, Blockheizkrattwerk,
| (€ . Nacfitstramspei- ~ Brennwertkesse! Kaninanachiuss varmepumpe, Hybrid-Sys-
.J' N F\ﬂbodenhd(ung ame, aufwendige zusitzli-
S ivatica maéj ) he Kaminanlage
\ ey | —
Som«g. \sehr wanige Sté SRBoRen: warige SI . Schal- Anzahl an zalhvreiche Sleckdosen und  Video- und zentrale Alum- 6
Schalter Sﬁ&-\n@\ ter und Sicherungen teckdasan und Lichtaus- | Uchtausiasse. hochwertige andage, 2enttale Litung mit
Mmath\ «on Fehlrsomschut- \assen, Zanarsctvank ab | AbGeclungen, dezentrale  Wiannetauscher, Klimaanla-
schalter (mm Lei- ca. 1985) mit Untervertel- | Laflung mit Wammetauscher, ge, Bussystem
\\\ \* mngen! uf Pulz lung und Kippsicherungen | mehrere LAN- und Femseh-
| O L anschidsse
N &

~Die Besch‘lt‘e‘bu‘ng des Gebaudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard, i

beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen, keine weiteren Modermsnerungen

unterstelit (vgl. Punkterastertabelle Modernisierungselemente,

S. 24), sind in der Zuordnung der Stan-

dardstufen beriicksichtigt. Die Beschreibung kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffuhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu berucksichtigen.
Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giltigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das kon-
krete Wertermittiungsobijekt 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 fur den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5
% €
AulRenwande 1 23 231,15 €/m2/BGF
Dacher 05 05 15 138,00 €/m2/BGF
AufRenturen und Fenster 1 15 110,55- €m?IBGF
Innenwande und -tiiren 08 02 4 84,74 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 91,85 €/m?/BGF
FuRbodden 0,8 02 5 4345 €/m?/BGF
Sanitareinrichtungen 06 <04 9 99,63 €m?BGF
Heizung 0,2 0602 9 91,98 €m?/BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 60,30 €/m2/IBGF
Kostenwerte in €/m2 BGF 655 725 835 .1.005:1.260 951,65 €/m?/BGF

Bezuglich des ausgebauten Spitzbodens, der:aufgrund des groRen Zwerchhauses nach Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) vollwertiger Wohnraum ist;-wird der abgeleitete Kostenkennwert mit einem Zuschlag
angepasst. Der Zuschlag wird mit rd. 10 %.als sachgemaR eingeschatzt.

951,65 €/m*¥BGF x 1,10 = 1.046,82 €m?BGF
angepasster gewogener Kostenwert — 1.047,00 €/m?*BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe
Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende
Objekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend.eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe |1 ergeben;-Standardstufe fur den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsantei

1 2 S 4 5

‘yo 0/0

Auflenwande 1 23 0,920
Dacher 05 05 15 0,525
AuRentiren und Fenster 1 1 0,440
Innenwande und--tiiren 08 02 11 0,352
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,330
FulRboden 08 02 5 0,160
Sanitareinrichtungen 06 04 9 0,396
Heizung 02 06 02 9 0,360
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0,240

3,72
gewogene Standardstufe - 3,70
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Gesamtnutzungsdauer
Die ublichen Gesamtnutzungsdauern fur Ein-, Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften u. Reihenhauser
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 3,70 des Wertermittlungsobjekts betragt die gewogene Gesamtnut-
zungsdauer 73,50 Jahre. Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fur den-L.andkreis Lineburg hat
fur individuelle Wohngebaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70-Jahren festgesetzt. Die
Sachwertermittlung wird nach dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Landkreis Luneburg mit Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre durchgefiihrt. Es-ist'deshalb:eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines Gebaudes, das modernisiert wurde, ist in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, bzw. in der ImlmoWertV21;:-Anlage 2,-ein"Modell zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgefiihrt. GemaR Auskunft des Grundstucksmiteigentimers wurde
das Einfamilienhaus in den Jahren 2019 bis 2021 umfassend:modemisiert.-Bei umfassend modemisierten
Gebauden und besonderen energetischen baulichen MalRhahmen ist das Gebaude>dann fiktiv erheblich
verjungt und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (dann signifikant vertangert.-Zur Schatzung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer sind dem Wertermittiungsobjekt-rd.” 19,00 -Punkte zugeordnet. Weitere
Modernisierungen werden nicht unterstelit.

Modemisierungselemente; typische Fille -~ Punkte  Punkte
| A\ \ o, max. tats

Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach 40 4,00
bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke ( i >

Modemisieruna der Fenster u. Aulsenturen 20 2,00
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom Gas, Wasser Abwasser) 20 1,50
Modemisierung der Heizungsanlage - 20 2,00
Warmedammung der AuBenwande/R&staunerung der Fassade " 4,0 4.00
Modemisierung von Badem/WC's 20 2,00
Modemisieruna des Innenausbaus (z.B. Decken, FuBbéden, Treppen) 20 2,00
wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrnssqestaltunq 20 1,50
Gesamtpunktzahl /3 N\ y 19,00
(Modemisierungsstandard) _ umfassend modemisiert

) Diese Anforderung:ist auch bauhistorisch gegeben;

Bei einer Gebaudegesamtnutzungsdauer-von rd. 70 Jahren, einem Gebaudealter von 64 Jahren (2025 —
1961) und-einer umfassenden Maodernisierung ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) und
Anlage 2 der-immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) eine modifizierte (wirtschaftliche) Ge-
bauderestnutzungsdauer von 49,50 Jahren angegeben. Es wird eine wirtschaftliche Gebauderestnutzungs-
dauer.:vor rd. 50 Jahren angesetzt.

Bestimmung des fiktiven, wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der abgeleiteten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beruck-
sichtigung-der Kernsanierung lasst sich das fiktive, wertrelevante Baujahr des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat August 2025 2025 Stichtag/Jahr 2025

Baujahr ca. 1961 - 1961 Restnutzungsdauer + 50 Jahre

Alter 64 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2075
Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives/wertrelevantes
Baujahr 2005

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Alter - 64 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer 6 Jahre
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1. Einfamilienhaus (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), KG, EG und DG ausgebaut (1)
Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2025 (2010 = 100) (2)
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)
Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010

NHK am Wertermittlungsstichtag
(1.047,00 €/m? x 189,6 / 100)

Einfamilienhaus

313,00 m?
189,6

- 1.047,00 €/m*BGF

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)
Einfamilienhaus, KG, EG und DG sowie SB ausgebaut
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)
Herstellungskosten nicht in den NHK erfasster Bauteile

(einschl. BNK)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(einschl. BN K)
Alterswertminderung
Modell

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

fiktives, durchschnittliches Alter

prozentuale Alterswertminderung (100 %:-::70) x 20
(621.305,00 € - 177.506,84 €) \
alterswertgeminderte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen Einfamilienhaus

zuzuglich Zeitwert besondere Einrichtungen
Einbaukuiche (vgl. Pkt. 4.3:1,S.11)

zuzuglich Zeitwert besondere:Bauteile
Freisitz-/Hauseingangsiberdachung ca. 24,50 m? (3)
uberdachte KellerauRentreppe, 11 Stufen mit.gemauerter
Wange, Uberdachung rd. 6,00:m?(4)

Die Solarthermieanlage ist kein-besonderes-Bauteil, da diese
bei den Normalherstellungskosten, Baugruppe Heizung, be-

rucksichtigtist (vgl. S. 22).

Zeitwert Einfamilienhaus

- 1.985/00 €/m? BGF
= 621.305,00:€
ik 0,00 €
= . 621.305,00 €
linear

70 Jahre

50 Jahre

20 Jahre

x 28,57 %
) 44379816 €
+ 15.000,00 €
+ 3.300,00 €
+ 3.900,00 €
+ 0,00 €
= 465.998,16 €

(1) Bruttogrundfliche (BGF) des Einfamilienhauses insgesamt ~ 313 m?
Die Ermittlung der-Bruttogrundflache (BGF) beruht auf den bemaften Grundrissen des Einfamilienhauses
aus der Bauakte. Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277/87)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

(2) Baupreisindex

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

(Bauleistungen am Bauwerk, einschliellich Umsatzsteuer)

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

1,111 vorgenommen.
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Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2025 umbasiert = 170,7 x 1,111 = 189,64 rd. 189,6
Die auf den Wertermittlungsstichtag 29.08.2025 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen so-
mit:

(1.047,00 €/m*BGF x 189,6)/ 100 = 1.985,11 €/m*BGF rd. 1.985,00 €m¥BGF

(3) Zeitwert Uberdachung Freisitz/Hauseingang

Die Uberdachung ist iiber der straRenseitigen Hauseingangstiir und Eingangspodest-mit-Stufen errichtet.
Die uUberdachte Flache ist ca. 24,50 m? (7,00 m x 3,50 m) gro3. Die Uberdachung, €in an die nérdliche
AulRenwand angeschlagenes Pultdach ist eine Holzkonstruktion, die mit Wellplatten eingedeckt.ist. Die
Normalherstellungskosten soicher Leichtkonstruktionen liegen zwischen 85,00 €/m? bis 120,00 €/m? (Preis-
stand 2010). Fiir die Uberdachung werden rd. 100,00 €/m? als marktgerecht eingeschatzt.-Unter Beriick-
sichtigung des Baupreisindex von 189,6 betragen die angepassten Normalherstellungskosten:

(100,00 €/m* x 189,6)/ 100 = 189,60 €/m? ~ 190,00 €/m?

Die Herstellungskosten der Uberdachung betragen:

2450 m? x 190,00 €/m? = 4.655,00 €

Die Herstellungskosten der Uberdachung sind wie die Herstellungskosten des:Einfamilienhauses um 28,57
% wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von 28,57 % anzusetzen,

da die Uberdachung quasi ein Teil des Einfamilienhauses.istiund das Schicksal des Wohngebaudes, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, teilt.

465500 € - 28,57 % = 4.655,00 € - 1.32993 €.=:3.325,07 € ~ 3.300,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Uberdachung! betragt~ *3.300,00 € und. wird bei den besonderen
Bauteilen des Einfamilienhauses berucksichtigt.

(4) Zeitwert KelleraufRentreppe

Die Kelleraufientreppe ist eine Betontreppe mit gemauerter Wange (Klinkersichtmauerwerk).

Die Normalherstellungskosten fiir massive KellerauRentreppen:betragen 220,00 €/m bis 340,00 €/m
faufende Stufenlange, Preisstand.2010::Normalherstellungskosten von ca. 220,00 €/m? werden als sach-
gemal eingeschatzt. Die Normalherstellungskosten sind mit.dem Baupreisindex von 189,6 auf den Wert-
ermittlungsstichtag 29. August 2025 umzurechnen.

220,00 €/m x 189,6 / 1002=-417,12 €/m ~ 415,00 €/m

Die KellerauRentreppe-ist ca. 0,95 m-breit und verfiigt tiber 11 Stufen. Die Normalherstellungskosten mit
den laufenden Metern Stufenlange von rd. 10,50 m (0,95 m x 11) multipliziert, ergibt Herstellungskosten
von:

415,00 €/m x 10,580 m = 4.357,50 €

Die KellerauBentreppe ist Uberdacht. Die.uberdachte Flache ist ca. 6,00 m? (4,00 m x 1,40 m) gro. Die
Uberdachung-ist eine Holzkanstruktion, die noch nicht eingedeckt ist. Es werden fiir die Uberdachung Nor-
malherstellungskostenvon:rd. 100,00-€/m?2, wie bei der Freisitz-/Hauseingangsiiberdachung angesetzt. Die
Normalherstellungskosten sind mit dem Baupreisindex anzupassen.

(100,00 €/m?* x-189,6) / 100 = 189,60 €/m? ~ 190,00 €/m?

Die Herstellungskosten der Uberdachung betragen:

6,00 m? x.190;00 €/m? = 1.140,00 €

Die Hersteilungskosten KellerauBentreppe mit Uberdachung betragen:

Herstellungskosten KellerauBentreppe 4.357,50 €

Herstellungskosten Uberdachung + 1.140,00 €

Herstellungskosten insgesamt 5.497,50 €

Die Herstellungskosten der KellerauRentreppe mit Uberdachung sind ebenfalls um 28,57 % wegen Alters
zu mindem.

5.497,50€ - 28,57 % = 5.497,50 € - 1.570,64 € = 3.926,86 € ~ 3.900,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der KellerauRentreppe mit Uberdachung wird mit~ 3.900,00 € angesetzt
und bei den besonderen Bauteilen des Einfamilienhauses berucksichtigt.
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2. Nebengebaude mit Garage (Geb. 2), differenzierte Sachwertermittiung

Ostlich des Einfamilienhauses (Geb. 1) istals Grenzbebauung des sidlichen Nachbarflurstiicks 156/46 ein
massives Nebengebaude mit Garage errichtet, dessen Bauausfihrung mit der des Einfamilienhauses
vergleichbar ist (Massivbau mit Satteldach und Dachziegeleindeckung). Der Zeitwert des Nebengebaudes
wird auf der Grundlage der Nommalherstellungskosten von Garagen ermittelt, da die Garage der marktwert-
bestimmende Gebaudeteil ist. Der Gebaudestandard des Nebengebaudes mit Garage liegt zwischen den
Standardstufen 4 (massive Garagen) und 5 (individuelle Garagen in Massivbauweise),Normalherstellungs-
kosten 485,00 €/m? Bruttogrundflache (BGF) und 780,00 €/m? BGF. Der gewogene-Kostenkennwert fir
das Nebengebaude mit Garage wird auf rd. 485,00 €m? BGF geschatzt. Neben der Garage befinden sich
zwei Abstell-/Lagerraume in dem Gebaude.

14. Garagen' =

: ..;h S}andarﬂ&gtg@n J

AN e S 5
14.1 FEinlelgaragenI Mehrfachgaragen * 245 485 780
14.2 |Hochgaragen \4\8\0 N v655 780
14.3 |Tiefgaragen N7 560 ST 71\5 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen PN V 530 A | ;80 810

Tabelle 8: Beschreibung der Gebiudestandards far Garagea
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Tabelle nichi beschreitt, s:nd zusitzlick sacbvenstindig zo ‘wnickiwhnges Es mfitsen nicht alle pufgefihrien Meimsale zutreffien Die Beachrebung der Gebivdemandards
basiert anfdem Bezugsjahs des NHK (Jahs 2010) Ber nicht'mehs' 2etgem2Ben:-Standardmerkmaleiiist.ein Abschlag sachverstindig vorzeachmes

3 ] H
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AnBexwinds { Gtadeung (Stulmatelhmgen Bre aic )
oastrakaion Seahl: und Sl ugumle 1 therwegmd Gaxdengmiy grifis smrabes ol gitzmfres Spmeerien

l > L Do 4~ s
Dach Flxddach, Fobmibdisdmmg Flachdachmatildong: Virmeds sy bubabrtares Flachdach (Packdack)
P ot N7 Erepp—— [ begriteM eedome, ot At = hack Atawruh
r % ) B'ﬂ - Y B U N\ 5 Eﬁ :i G' a;i Ib = B v BN |°&= s

A Sm-;iu: s machins (S uniarmt Sprekianmbygs; Rifm) spon. Lach- mnd V' edeo- and ztvale Alsmmiage, Bechalung,

T roppechans frandmelder Wi abo g s, mechaiache Be- und Poksyaeme f dres odey mehy PR dberamander,

Samgtiye techainche Astrtattung Eﬂhm:ahg Pakayztemas fiw swm PKQ' asfwendipe Aofapanlagen

Die Bruttogrundflache, ohne Dachgeschoss,

des Nebengebaudes mit Garage betragt rd. 48,00 m?

(5,60 mx:8,50 m)

Die ‘Gesamtnutzungsdauer des Nebengebaudes mit Garage wird der des Einfamilienhauses
gleichgesetzt, da Einfamilienhaus und Nebengebaude mit Garage eine wirtschaftliche Einheit
bilden, die Gebaude zur gleichen Zeit errichtet wurden und die Bauausfiihrungen vergleichbar sind.
Ein Nebengebaude mit Garage weist die gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer wie das Haupt-
gebaude, hier Einfamilienhaus, auf, da ublicherweise die Nebengebaude mit dem Hauptgebaude
untergehen. Die Gesamtnutzungsdauer betrégt rd. 70 Jahre und die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer rd. 50 Jahre.

Der gewogene Kostenkennwert ist mit dem aktuellen Baupreisindex von 1,896 (lll. Quartal
2025, Basis 2010 = 100) auf den Baupreis je Quadratmeter Bruttogrundflache umzurechnen.
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485,00 €¢/m? BGF x 1,896 = rd. 920,00 €/m2BGF
die Herstellungskosten des Nebengebaudes mit Garage betragen 44.160,00 €
(48,00 m? x 920,00 €/m? BGF)

die lineare Alterswertminderung betragt 28,57 % - 1261651 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Garage 3154349 €

rd. 31.500,00 €

3. Doppelcarport (Geb. 3), pauschalierte Sachwertermittiung

Sidwestlich des Einfamilienhauses (Geb. 1) ist als Grenzbebauung zur offentlichen Verkehrsflache
Ginsterweg, ein Doppelcarport errichtet. Der Zeitwert des Doppelcarports wird-auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten von Carports ermittelt. In der Fachliteratur sind-Nermalherstellungskosten fir
Carports mit 190,00 €m? BGF aufgefiihrt. Die lichte Hohe des Carports ist-hGher als bei-tiblichen Carports,
da in dem Carport auch ein Wohnmobil eingestellt werden kann. Die, Normalherstellungskosten werden
wegen der besonderen Bauweise mit rd. 200,00 €/m? BGF angesetzt.

Die Bruttogrundflache des Doppelcarports betragt rd. 48,00 m?

(6,00 m x 8,00 m)

Die Gesamtnutzungsdauer des Doppelcarports wird der-des Einfamilienhauses gleichgesetzt, da

Einfamilienhaus und Doppelcarport eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Der Doppelcarport weist die gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer wie das Hauptgebaude,

hier Einfamilienhaus, auf, da ublicherweise die Nebengebdaude mit dem-Hauptgebaude unter-

gehen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt rd: 70 Jahre und.die wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer rd. 50 Jahre.

Der gewogene Kostenkennwert ist. mit.dem aktuellen. Baupreisindex-von 1,896 (lll. Quartal

2025, Basis 2010 = 100) auf den Baupreis:je Quadratmeter Bruttogrundfiache umzurechnen.

200,00 €/m* BGF x 1,896 = rd. 380,00 €m?BGF
die Herstellungskosten des Doppelcarports betragen 18.240,00 €
(48,00 m* x 380,00 €/m? BGF)

die lineare Alterswertminderung:betragt 28,57 % - 5211.17€
alterswertgeminderte Herstellungskosten Doppelcarport 13.028,83 €

rd. 13.000,00 €
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Sachwert
Zeitwert Einfamilienhaus™ (Geb. 1) 465.998,16 €
Zeitwert Nebengebiude mit Garage? (Geb. 2) # 31.500,00 €
Zeitwert Doppelcarport? (Geb. 3) iF 13.000,00 €
Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen®) . 12.800,00 €
zuziglich Bodenwert insgesamt®) (vgl. Pkt. 4.5.2, S. 18) + 258.876,00 €
vorlaufiger Sachwert Grundstiick = 782.174.16 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 0,80
marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundstiick N
(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 625.739,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale N N
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau
Einfamilienhaus (Geb. 1) - 0,00 €
Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) - 0,00 €
Doppelcarport (Geb. 3) ' 0,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen
Einfamilienhaus (Geb. 1) - 0,00 €
Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) 0,00 €
Doppelcarport (Geb. 3) S 0,00 €
marktangepasster Sachwert Grundstiick 3 625.739,33 €
625.500,00 €

ol

) Gebiudezeitwert
Fur das Einfamilienhaus wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fir das Nebengebaude mit Garage wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2 Gebédudezeitwert
Fir den Doppelcarport-wird-der berechnete Zeitwert:angesetzt.

3 Zeitwert sonstige Anlagen (AuRienanlagen)

Im Sachwertmodelldes Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte Lineburg werden ubliche AuRenan-
lagen mit einem pauschalen prozentualen-Wertansatz von 2,00 % bis 5,00 % des Sachwerts (Zeitwerts)
der baulichen Anlagen (Gebaude) zuzuglichpauschaler Hausanschlussgebuhren beriicksichtigt. Unter Be-
rucksichtigung-des Umfangs, der Qualitat und des Zustands der AuRenanlagen wird fur die AufRenanlagen
ein Zeitwert, prozentualer-Wert von den Gebaudewerten, von rd. 2,50 % angesetzt.

Der Zeitwert'der AuRenanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 510.498,16 €:
510.498,16 € x 2,50 %.= 12.762,45 € rd. 12.800,00 €

4 Bodenwert
Es ist der-Bodenwert des Grundsticks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land, angesetzt (vgl. Boden-
wertermittiung Seite 16 — 18).

5 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundstiicksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem fir solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels Sach-
wertfaktoren an den Markt angepasst.

Von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte in Niedersachsen wurden fir den Landkreis Liine-
burg Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser, abgeleitet und in den aktuellen Grundstiicksmarktdaten 2025 veroffentlicht. Diese Sachwert-
faktoren werden herangezogen.
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Die Sachwertfaktoren kénnen auch deshalb angewandt werden, da die Berechnung des vorlaufigen Sach-
werts dem Modell zur Berechnung der vorlaufigen 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 Gebdude-Gesamtnutzungsdauer und Gebaudealter ggf.
unter Berucksichtigung von Modernisierungsmallnahmen, der linearen Alterswertminderung, dem pau-
schalierten Ansatz fur AuRenanlagen von 2,00 % bis 5,00 % der Sachwerte der Gebaude .und dem Boden-
wert (Bodenrichtwert mal Grundstticksflache).

Der Sachwertfaktor fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiucke wird im Landkreis:Luneburg-entscheidend
vom berechneten vorlaufigen Sachwert unter Bericksichtigung der Entfernung-vom:Zentrum (Marktplatz)
von Luneburg, dem Lagewert (Bodenrichtwert), der Geb3ude-Restnutzungsdauer, der Gebaude-Standard-
stufe, der Wohnflache, der Grundstiicksflache, der Gebaudeart, der Gebaudekonstruktion,-.und dem Ener-
giebedarf sowie ob ein Erbbaurecht besteht, bestimmt. Bei den nachfolgenden Objektmerkmalen

vorlaufiger Sachwert Grundstiick rd.~782.000,00 €
Entfernung Grundstick zum Zentrum Luneburgs (Marktplatz) rd. 6,00 km
Lagewert, Bodenrichtwertzone (unangepasst) 200,00 €/m?
Gebaude-Restnutzungsdauer rd. 50 Jahre
Gebaude-Standardstufe, gewogen rd. 3,70
Wohnflache rd. 168,00 m?
Grundstucksflache 1.377,00 m?
Gebéudeart Einfamilienhaus
Gebaudekonstruktion massiv
Energiebedarf (0 — 150 kWh/m?a) Kilasse 1
Erbbaurecht ohne

betragt der regionale Sachwertfaktor fur.das Wertermittiungsobjekt 0,60, bei einer Standardabweichung
von + 0,22. Das Wertermittlungsgrundstiick mit-umfassend und energetisch modernisierten Einfamilien-
haus und gehobenen Ausstattungsstandard liegt.im Randbereich-der vom Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte ausgewerteten Stichprobe und wird uber die Stichprobe nicht abgebildet. Nach Rucksprache
mit dem Gutachterausschuss:fur-Grundstiuckswerte ist:der Sachwertfaktor von 0,60 anzupassen. Es wird
eingeschatzt, dass eine Erhéhurg des Sachwertfaktors von 0,60 auf rd. 0,80 marktgerecht ist.

Der Sachwertfaktor marktangepasste Sachwertfaktor wird mit rd. 0,80 angesetzt.
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4.5.4 Indirekte Vergleichswertermittiung
Das Vergleichswertmodell der Wertermittiung

Neben dem Sach- und dem Ertragswertverfahren ist nach § 15 in Verbindung mit § 13 Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie §§ 24 bis 26 ImmoWertV2021 das Vergleichswertverfahren zur
Ermittiung des Verkehrswerts bebauter Grundstiicke zulassig.

Vergleichswerte spiegeln die Marktsituation realistisch wider, da deren Daten auf tatsachlich getatigten
Grundstiicksgeschéaften beruhen. Aus einer ausreichenden Anzahl von Verkaufsfallen wird der Vergleichs-
wert ermittelt. Dies ist die sogenannte Direkte Vergleichswertermittiung. Bei-der-Anwendung. des Ver-
gleichswertverfahrens besteht die Schwierigkeit darin, dass Unterschiede der-Vergleichsobjekte (Lage,
Grofe, Art, Ausstattung, Schaden etc.) bericksichtigt werden missen, damit eine Vergleichbarkeit ge-
geben ist. Zusammengefasst bedeutet das, die Vergleichspreise von Grundstiucken.muissen hinsichtlich
der Grundstucksmerkmale mit dem zu bewerten Grundstick vergleichbar-sein. Liegen-nicht ausreichend
regionale Vergleichspreise vor, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen-vergleichbaren Regionen her-
angezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse oder Abweichungen von Grundstiicks-
merkmalen kénnen durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Bei bebauten Grundstucken kénnen zur Ermittlung des Vergleichswerts auch geeignete Vergleichsfak-
toren herangezogen werden. Solche Faktoren sind die marktublich erzielbaren Ertrage (Ertragsfaktoren)
oder sonstige geeignete Bezugseinheiten, insbesondere Flachen- und Raumeinheiten der baulichen
Anlagen (Gebdudefaktoren). Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung. des jahrlichen Ertrags

oder der sonstigen Bezugseinheiten bzw. Korrekturfaktoren. Dies ist'die sogenannte Indirekte Vergleichs-
wertermittiung.

Die Indirekte Vergleichswertermittiung fult aufVergleichsfaktoren. Der'Vergleich erfolgt mit erzielten Kauf-
preisen aus den letzten Jahren, die von den-Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte ausgewertet
werden. Die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte-geben durchschnittliche Kaufpreise, sogenannte
Vergleichsfaktoren, fur unterschiedliche [.agen, Haustypen (freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-
haushalften und Reihenhauser etc.), Baujahre, Wohnflache, Ausstattung, Grundstucksflache und ggf. wei-
terer Kriterien heraus. Diese Durchschnittspreise bilden dann die Vergleichswerte, anhand derer der indi-
rekte Vergleichswert berechnet wird.
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indirekter Vergleichswert

Wohnflachenpreis fiir Ein-/Zweifamilienhuser im Landkreis Liineburg? (bei
Lagewert/Bodenrichtwert 200,00 €/m? unangepasst und Entfemung zum
Marktplatz Lineburg rd. 6 km)

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Baujahr
(wertrelevantes Baujahr 2005, vgl. Pkt. 45.3, S. 24)

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache
(168 m? Wohn-/Nutzflache, vgl. Pkt. 4.3.1, S. 9)

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache
(1.377 m? Grundstticksflache, vgl. Pkt. 452, S. 18)

Umrechnungskoeffizient fuir Ausstattung (Standardstufe)
(3,70 vg!. Pkt. 45.3, S. 23)

Umrechnungskoeffizient Gebaudeart
(Einfamilienhaus)

Umrechnungskoeffizient Bauweise
(Massivbau)

Umrechnungskoeffizient fur Energiebedatf
(0 — 150 kWh/m?Za)

Vergleichswert, Wohnflachenpreis Wertel:rhittlungsbbjeld'z)
unter Bertcksichtigung der Standardabweichung
angepasster Vergleichswert, Wohnflichenpreis

vorlaufiger Vergleichswertd es Wertermittiungsobjekts
Wohn-/Nutzflache x Vergleichsfaktor (168-m? x 3.700,00:€/m?)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wertminderungen wegen' Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau
Einfamilienhaus (Geb:1)

Nebengebaude mit Garage (Geb:2)

Doppelcarport (Geb. 3)

wirtschaftliche Wertminderungen
Einfamilienhaus (Geb. 1))
Nebengebaude’'mit.Garage (Geb. 2)
Doppelcarport{Geb. 3)

indirekter:Vergleichswert Grundstlick

Y Vergleichsfaktor

GNR 012/06/2025
= 2.716,00 €/m?
X 1,11
X 092
X 1,05
X 1,18
X 1,00
X 1,00
X 1,00
= 3.436,46 €/m?

rd. 3.700,00 €/m?

621.600,00 €

0,00 €
0,00 €
- 0,00 €

- 0,00 €
- 0,00 €
- 0,00 €

= 621.600,00 €
621.500,00 €

Von den Gutachterausschiissen fur Grundstlickswerte in Niedersachsen wurden auch fiir den Landkreis
Luneburg Vergleichsfaktoren fiir Grundstiicke mit individueller Wohnbebauung, Ein- und Zweifamilien-

hauser, abgeleitet und in den Grundstiicksmarktinformationen 2025 aufgefuihrt.

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus, einem Nebengebaude mit Garage und einem Doppelcarport
bebaut. Deshalb kénnen die Vergleichsfaktoren fiir individuelle Wohngrundstiicke, bebaut mit Ein- und

Zweifamilienhdusern, angewandt werden.
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Der Vergleichsfaktor in €m? Wohnflache hangt vom Lageweit, Bodenrichtwertzone ab. Dieser Vergleichs-
faktor, quasi Basiswert, ist mit den folgenden Umrechnungskoeffizient an die Grundstucksmerkmale ein-

schlieBlich Entfernung zum Marktplatz von Luneburg anzupassen:

Lagewert, Bodenrichtwert

Entfernung zum Marktplatz von Lineburg
Baujahr bzw. wertrelevantes Baujahr
Wohnflache

Grundstucksflache

Gebaudeausstattung, -standardstufe
Gebaudeart

Bauweise

Energiebedarf

Das sogenannte Normobjekt ist wie folgt definiert:

Kaufzeitpunkt 01.01.2025

Lagewert, Bodenrichtwert 310,00 €/m?
Baujahr, wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache, 140 m?

Grundstucksflache, 1.000 m?
Gebaudeart, Einfamilienhaus
Standardstufe, 2,50

Bauweise, Massivhaus (kein Flachdach)
Entfernung zum Marktplatz L_uneburg
Energiebedarf, Klasse 1

Min Jahr 2047,-Max Jahr 2024

Min 17,00 €/m?, Max 665,00:€/m?

Min 1946, Max 2024

Min 50 m?, Max. 345.m?

Min 275 m?, Max 2.500-m?
Min-Einfamilienhaus, Max Zweifamilienhaus
Min-1, Max 5

Min Fertighaus, Max Massivhaus

Min 0,70 km, Max 37,00 km

Min Klasse-1, Max Kiasse 3

Der Vergleichswert Normobjekt, Wohnflachenpreis. betragt 2.850,00 €/m? beieiner Standardabweichung
von + 455,00 €/m2.

Der Vergleichsfaktor bzw. Basiswert fur das Wertermittlungsobjekt mit ‘Lage in der Bodenrichtwertzone
200,00 €/m? (unangepasst) und Entfernung zum Marktplatz von L.uneburg (rd. 6 km) betragt rd. 2.716,00
€/m2,

Entsprechend der Grundsticksmerkmale-sind die-beschriebenen-Umrechnungskoeffizienten, die ebenfalls
in den Grundstucksmarktinformationen veroffentlicht sind, anzuwenden.

2 Der Vergleichswert, Wohnftachenpreis fiir das:Wertermittlungsobjekt betragt rd. 3.436,00 €/m?2. Der
Vergleichswert, Wohnflachenpreis, ist.gemal Grundsticksmarktinformationen mit einer Standardabwei-
chung von + 455,00 €/m?zu interpretieren. Der abgeleitete Wohnflachenpreis fur das umfassend und
energetisch modernisierte Einfamilienhaus mit gehobenen Ausstattungsstandard liegt im Randbereich der
vom Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte ‘ausgewerteten Stichprobe und wird liber die Stichprobe
nicht abgebildet,-Nach Rucksprache mit dem:Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist der Vergleichs-
wert, Wohnflachenpreis, anzupassen. Es wird eingeschatzt, dass eine Erhohung des Wohnflachenpreises
auf rd. 3.700,00 €/m? marktgerecht-ist. Die Erhdhung um 264,00 € m? Wohnflache liegt innerhalb der
Standardabweichung von 455,00 €/m2.
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5 Verkehrswert, ideeller 2 Anteil am Grundstuck

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittiungsgrundstiicks werden am Wertermittlungsstichtag Gb-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da
solche Grundstiicke, die mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude mit Garage (Geb. 2)
und einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaut sind, Uberwiegend der individuellen Wohnnutzung-dienen.

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 625.500,00 € und der Indirekte Vergleichswert mit rd.
621.500,00 € ermittelt. Der Indirekte Vergleichswert stutzt den marktangepassten-Sachwert. Der Ver-
kehrswert des Wertermittlungsgrundstiicks wird sich am marktangepassten Sachwert orientieren, da solche
Objekte Ublicherweise der individuellen Wohnnutzung dienen.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude
mit Garage (Geb. 2) und einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaute-Grundstickin
21407 Deutsch Evem, Ginsterweg-5
Gemarkung Deutsch Evern, Flur 1, Flurstick:156/47
wird zum Wertermittlungsstichtag 29. August-2025 auf
624.000,00 €
in Worten: sechshundertvierundzwanzigtausend Euro geschatzt.

Es ist der ideelle Y2 Anteil am Wertermittlungsgrundstiick-zu schatzen: Der-ideelle: %2 Anteil am Wertermitt-
lungsgrundstiick entspricht dem halftigen Verkehrswert des-Wertermittlungsgrundstticks.

Verkehrswert 624.000,00 €
Faktor X ( 0,50
ideeller Y2 Anteil am Wertermittlungsgrundstiick 312.000,00 €

Der Verkehrswert des ideellen-2 Anteil am-mit einem-Einfamilienhaus (Geb. 1),
einem Nebengebaude mit.Garage (Geb. 2) und einem
Doppelcarport(Geb. 3) bebauten Grundsticks in

21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5
Gemarkung Deutsch Evern, Flur 1, Flurstlick 156/47
wird zum Wertermittlungsstichtag 29. August 2025 auf

312.000,00 €

in'Worten: dreihundertzwdlftausend Euro geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Er haftet fur die Angaben in dieser
Wertermittlung nur gegeniiber dem Auftraggeber und nicht gegenuiber Diritter.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und beriicksichtigt keine augenscheinlich nicht
erkennbaren Haumiingel und Bauschaden.

y L% |

I GHELLS
Dipl. Ing. HalfMerg ™ ——— Salzwedel, 19. November 2025
Sachvergts vk g- |
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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 Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz ‘oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantie;-bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verietzung des Lebens; des Korpers:oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen-Vertreters und Betriebs-
angehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen-und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden,.ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer mdglichen Ruckagriffs gegen den jeweiligen-Dritten beschrankt.

Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist-fir‘jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten'enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten.urheberrechtlich-geschitzt: sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen-Nutzung zugefihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass:die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf ' das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.
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Anlage 1

Auszug aus den Verkehrskarte und aus dem Ortsplan von Deutsch Evern
mit Kennzeichnung der Ca.-Lage des Grundstiicks, kein MaBstab
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Immobilienbewertung ©@ Sachverstandig . . Rolf Manig

Anlage 2

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

® Sachverstandigenburo Dig

Immobilienbewertung

Anlage 3

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

Anlage 4

Auskunft aus dem Altlastenkataster, anonymisiert, zugeschnitten

Sl N R
— Q‘:\\\\\\\\}"
§ :\\\R}S
L\ N
LANDKRERS LONEBURG DX N
DER LANDRAT < =Ny
D) AN
Postsendungen bitte nur Bt ilisas Afischri S ntl’;gx‘\
LanRres LOrenury PusTan2080 21310L0neduy S -
JNickel-Stralie 4
Herm N = N mer
Dipi.-ing. Rolf Manig _5\\ Gedsude 1152
Sachverstandigenburo ((£45)
Kar-Manx-Str. 26 NN :
29410 Satzwedel ) ' '
NG A  Fr 08:00 - 121)013:
o (% : :_\\\\\ sQME nach Vereinbanng
PN & (450 \\
% N '6“1 AK2500157
\ N\ )y Bei A:qum unbedingt angeben.
= @ Lgnebay, 23.07 2025
{ \\ﬁ RN J"‘d’"ﬂ
\9) oM -
(&) S [ «‘\

Auskunft aus dem Al(las}erj@fasler nach ¢ Nds Bod\e\qghutzgesetz
Flur/Flurstick 1-1 56!47&:3 inkung Dc\(}seh Everm‘g\“n\sxelweg 5
lhre Anfrage GNR 01»2‘{0\ vom 2N7 2025 ‘\t\:\‘

o (29> AN 82 N
o SN
auf dem zuvot \eh\s‘nmen Gnn:lsqd: (Wohﬂ _,h\v zurze ie:ne schadlichen Bodenveranderungen bekannt. Auf-
grund der <torm destsmndsmcks besle EREn erhohtes Getahrdungspotental

)

mwnm SN

- \\\\. N S K" N -,;
Ehs Alnastenimamr% gemag, MR‘}oekmpen des § 6 des Niedersachsischen Bodenschutzgesetzes vom 10 Feb.

{ ‘ ) -n der zu q\ enden Fasg\ngwon den Unteren Bodenschutzbehdrden gefuhrt Auskunfte aus dem Altastenha-
. o \\\\ Qs\ef erfolggh Jf der quodboé\‘?es’ § 3 des Niedersachsschen Umweltinformanonsgesetzes
x“r N AN -
) \\\ Dre Kos;kr;edpdmdunq Mmch § 6 des Niedersachsischen Umwe tnformatonsgesez vom 07.12.2000 (Nds
o \\ G@ 580) Gemal Anlage 2um Niedersachsischen Umweltnformationsgesetz. Ziter 1. betragt der Gebuhrenrahmen
::\\, 25 @\us $00.00 € Furdie Beasrbetung wurden 0.5 Stunden aufgewendet. Aufgrund des Aufwandes ergibt sich foigende

{::__‘ \\‘ \\ lGebyhr

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

kch brite den Betrag von 25,00 € innerhaib von 14 Tagen auf eines der unten angegebenen Konten der Kreiskasse unter
dem Strchworn .UMW-AK2500157" enzuzahlen

Fur wadere Fragen tbeha iof ihnen geme Tur Yerlugung

Mit freundlichem Grufl
im Aufirag
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Anilage 5

Grundriss Einfamilienhaus (Geb. 1) Erdgeschoss, aus der Bauakte, kein MaRstab
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Grundriss Einfamilienhaus (Geb. 1) Kellergeschoss, aus der Bauakte, kein MaBstab
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Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) Grundriss und Schnitt,
aus der Bauakte, kein MaRstab
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Immobilienbewertung © Sachverstandigenburo Dipl.-Ing

Anlage 6

Fotoubersichtsplan,
Standorte der AuBenaufnahmen
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Anlage 7

Fotodokumentation
AuBenansichten

— ; € & i i
i -— B = i P ey v o T

Foto 1, StraRenansicht Einfamilienhaus (Geb. 1) und Doppelcarport (Geb. 3), Pfeil weist
zu den Solarkollektoren der Solarthermieanlage,
Sudansicht

Biisdeid . —

Foto 2, StraRenansicht Einfamilienhaus (Geb. 1) mit groRem Dachaufbau (Zwerchhaus)
und lberdachter Eingangsbereich (Pfeil),
Westansicht
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Nachlﬁl‘

Foto 3, StraBenansicht, Bllck nach Sude Pfeil weist ium Doppelcarport (Geb. 3),
Nordansicht

Foto 4, Gartenansicht Einfamilienhaus (Geb. 1), Pfeil weist zur KellerauRentreppe,
Ostansicht
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Foto 5, ostliche Giebelwand des Einfamilienhauses (Geb. 1), Auffahrt auf dem Grundstiick,
Pfeil weist zum Doppelcarport (Geb. 3),
Nordostansicht

Foto 6, Nebengebidude mit Garage (Geb. 2), gelbe Linien Ca. Grundstiicksgrenze,
Westansicht
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¥

Foto 7, Blick zum hinteren, stlichen Gu’nd'stﬁc‘ksl‘)e're“rbh, rechts im Bild Nebengebiude
mit Garage (Geb. 2), ®) N W
Westansicht fEY

S

Foto 8, Nebengebiude mit Garage (Geb. 2) und Uberdachung angebaut,
Ostansicht
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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

Hoizner, Renner: Der ,Ross-Brachmann® Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiucken-und des-Wertes baulicher
Anlagen; Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

Kieiber, Simon, Weyers, Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kemmentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung von WertV und BauGB; Bundesanzeiger
Verlagsgesellschaft mbH, 4. Auflage, 2002, Kleiber-Online 2018

Sommer, Goetz und Jurgen Piehler: Grundstucks- und Gebaudewertermittlung fir die.Praxis.
Haufe Verlag, 2011

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung, Sanierung, Modemisierung, Umnutzung,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2024

Schmitz, Gerlach, Meise!: Baukosten 2024/25 — Neubau Ein- und Zweifamilienhauser,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen, 2024

Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei der-Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
Luchterhandverlag, 3. Auflage, 2006

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstucken
Luchterhandverlag, 5. Auflage, 2006

Hasselmann, Weil3: Normgerechtes' Bauen
Rudolf Muller Verlagsgesellschaft,-19:-Auflage, 2005

Gutachterausschisse fur Grundstuckswerte in-Niedersachsen,-L.andkreis Luneburg, Grundsticksmarktdaten 2025

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

Informationen aus 'dem Intemet:- www.wikpedia.org; www.samtgemeinde-ifmenau.de, www.deutsch-evem.de,
www.marktplatz-lueneburg.de, www.landkreis-lueneburg.de, www.lkjl.de, www.immowelt.de, www.immonet.de,
www.nestoria.de, www.s-immobilien.de,-www strassenkatalog.de, www.geodatenzentrum.de

Sprengnetter/Kierig u.-a;: Sprengnetter-Bibliothek, Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adressensammiung zur
Grundstuicks- und:Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext.
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Rechtsgrundiagen 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 tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. ! S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013«(BGBI.'| S. 1548)

ImmoWertA:
Verordnung tber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien, Anwendungshinweise vom
21. September 2023

ImmoWertV2021:
Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte-von Immobilien-und der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittiung der. Verkehrswerte von Grundstiicken:-
Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV vom-19. Mai 2010 (BGBL. { S, 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Richtlinien fir die-Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (WertR
2006) in der Fassung vom 01. Marz 2006 (BAnz-Nr. 108a vom:10. Juni 2006)-einschiieBlich der Berichtigung vom 01. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

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

BGB:
Birgerliches:Gesetzbuchvom-2: Januar.2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artiket 6 des Gesetzes vom
28.08.2013(BGBI..|.S.3458)

EnREV.GEG:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden:i.d.F."vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.11.2013
(BGBI:-1.S::3951); Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien
zur Warme-=und Kaiteerzeugung in Gebauden

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien — Richtlinie zur wohnwertunabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ((1), Kapitel 2.12.4) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
DIN-Norm zur Ermittiung von Grundfiichen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe 2005-02)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 , Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962, obwohl im Oktober
1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Gesefz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaitung in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer
310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20:‘November 2015 (BGBI. | S.
2010) geandert worden ist

11.BV:
Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober:1980-(BGBI. I-S. 2178), die zuletzt
durch Artike! 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden-ist:

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

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

NBauO:
Niedersachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Aprii2012{(Nds. GVBI. 2012, S. 42)

NKAG:

Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom)23. Januar 2007 (Nds. GVBI.
3/2007, S. 41), zuletzt geandert durch Artikel Art. 2 des Gesetzes vom, 17. September2012 (Nds. GVBI. 14/2015, S. 186)

Weitere Angaben ggf. direkt im Gutachtentext:
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Dipl.-ing. Rolf Manig Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Arasgericht Liineburg
29410 Salzwedel, 26. Februar 2026
Eing. 05. MRZ. 2026 Karl-Marx-Strafie 26
' Tel.: (03901) 30 5832
............ e HEF Fax.: (03901) 30.58 33

Amtsgericht Lineburg
Geschéftsstelle Zwangsversteigerungen/Zwangsvollstreckungen
Am Ochsenmarkt 3

21335 Lineburg

Zwangsversteigerungssache
Geschéaftsnr. Amtsgericht Lineburg: 23 K 37/24

unser Zeichen: GNR012/06/2025
Ausfertigung Nr.: 1
Stellungnahme
beziglich des Schriftsatzes des Grundstiicksmiteigentiimers zum Verkehrswertgut-

achten GNR 012/06/2025;-Grundstuick in. 21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5

Kabelanschluss
Im Gutachten ist unter' Punkt 4:2.3, Seite 8, ausgefuhrt, dass vermutlich ein Kabelanschluss
besteht. Gemal Herrn ist.ein Kabelanschluss vorhanden.

Im Gutachten wurde ein Kabelanschluss beriicksichtigt.

Funktionsfahigkeit der Haustechnik

Im Gutachten wurde unter Punkt 4.3, Seite 8 unterstellt, dass die Haustechnik, Heizungsanlage,
Elektroanlage und Wasserversorgung funktionsfahig sind, da von den am Ortstermin anwesenden
Personen gegenteilige Auskinfte nicht erteilt wurden. Herr bestatigt in seinem Schreiben,
dass die Haustechnik funktionsfahig ist.

Im Gutachten wurde eine funktionsfahige Haustechnik unterstellt und beriicksichtigt.

Modernisierung, wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Im Gutachten wurde unter Punkt 4.3.1, Stichpunkt Sanierung/Modernisierung (soweit bekannt),
Seite 9, aufgefiihrt, dass das Einfamilienhaus umfassend modernisiert wurde. Aus einer umfas-
senden Modernisierung, einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einem Alter von ca. 64
Jahren des Gebaudes ergibt sich nach Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
(ImmoWertV 2021) eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren.

Herr legte in seinem Schriftsatz dar, dass das Einfamilienhaus im Zeitraum 2019 bis 2021
kernsaniert wurde. Es wird unterstellt, dass eine Kernsanierung erfolgte.
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Gemal Anlage 2, ImmoWertV 2021 kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Gebauden bis
zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Ge-
baude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kern-
sanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die bei
einer Kernsanierung verbliebene alte Bausubstanz, z.B. Aul’en- und Innenwande, Decken, oder
der von neuen Gebauden abweichende Zustand ist durch einen Abschlag sachgerecht zu berick-
sichtigen. Des Weiteren ist die vergangene Zeit seit dem Abschluss der Kernsanierung zum Wert-
ermittlungsstichtag zu bericksichtigen.

Bei Unterstellung einer Kernsanierung betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Ein-
familienhauses:

Gesamtnutzungsdauer nach Sachwertmodell

Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte Luneburg 70 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Kernsanierung

maximal 90 % der Gesamtnutzungsdauer 63 Jahre

Abschlag wegen vergangener Zeit (rd. 4 Jahre) und

tiw. verbliebener alter Bausubstanz rd. 5 % <+ 3,15 Jahre

bereinigte wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59,85 Jahre .. rd. 60 Jahre

Der Sachwert des Wertermittlungsgrundsticks wird unter. Beriicksichtigung der bereinigten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 60.Jahren ermittelt.

Dacheindeckung

Herr legte in seinem Schreiben dar, dass-die Flachdacher bzw. Pultdacher mit EPDM-
Bahnen eingedeckt seien. Im Gutachten wurde unter dem Punkt 4.3.1, Seite 11 und Punkt 4.3.3,
Seite 13, aufgefiihrt, dass die Eindeckung mit-Bitumenschweiflbahn und Dachpappe erfolgte. Die
Dacheindeckung mit EPDM-Bahnen hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert, da aufgrund
der unterstellten Kernsanierung eine -hohere wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Ge-
baude angeseftet wird.

Bodenwert

Herr fuhrte.in"seinem:Schreiben-an;-dass Grundsticke in der Nahe des Wertermittiungs-
grundstucks fir.einen Bodenwert von bis'zu 320,00 €/m? verkauft wurden.

Dieser Bodenwert von bis zu 320,00 €/m? ist nicht nachvollziehbar. Der Bodenrichtwert fir bau-
reifes Land der Bodenrichtwertzone, in der das Wertermittlungsgrundstick liegt, betragt 200,00
€/m2. Dieser Bodenrichtwert ist flaichenanzupassen (vgl. Gutachten, Punkt 4.5.2, S. 17/18) und
konjunkturell anzupassen (vgl. Gutachten, Punkt 4.5.2, Seite 18).

Eine Anderung des Bodenwertes ist nicht vorzunehmen.

23K37/24 Seite 2 von 13




| s
21371 21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 2 GNR 012/06. 2 O 3)

Sachwertermittiung, wirtschaftliche Restnutzungsdauer 60 Jahre
Ermittlung der Gebdaudewerte

1. Einfamilienhaus (Geb. 1)

* Bruttogrundflache, Einfamilienhaus insgesamt rd. 313,00 m?
Einfamilienhaus (Keller-, Erd- und Dachgeschoss, Spitzboden)
(987 mx8,99m)x 3= 266,19 m?
987 mx4,70 m= 46,39 m*

Die Bruttogrundflaiche wurde anhand der vorliegenden Grund-
risse berechnet. Diese Berechnungen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

* Normalherstellungskosten (NHK), ,Kostenkennwert"
im Basisjahr 2010 (incl. Baunebenkosten, BNK)

* Nutzungsgruppe 1 ~ 3
Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenendhauser, Reihenmittelhduser
Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser,
Keller-, Erd- und Dachgeschoss voll ausgebaut
NHK (Gebaudetyp 1.01) bei gewogener Standardstufe-rd. 3,70 rd. ~1.047,00 €/m?

Hinweis: Es wird 0.g. Gebaudeart bzw. Gebaudetyp als Grund-
lage der Sachwertermittlung herangezogen, da-das Gebaude
grundsatzlich mit solchen Gebauden vergleichbar ist.

Die Normalherstellungskosten betragen fir-die Gebaudetypen 1.0%:

1-3 telatehende Ein- imd Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Relhenhiuser
Keltor-, Erdgeshoss . . Diichg v hors vo amoeSagt e Dachgestirons rch ausyebon E Fachdach ode Nach geceyies Dach
~— :
Strrdorhate 3 | o mrwm e 2 L3 I el R S R e, )
trarstahande Eintamiienhsuser | )01 a8 |25 doaas 11 ansl) sl 100 ] 546 ] 605 | 695 | 640 [1050] 103 | 705 | 78 | 900 11085] 1 368
Ouppel- und Reihenendhawer | 22.01 [ 615J.665 f/7as | ossfr180] 202 | 515 ] 570 | 655 | 790 [ ses | 203 | wss § 7% | ass [ao20f 1 275
Rethenmrtiehsuser < <4301 S75. ] 640 | 7351 68511106 302 480 | 535 | €156 | 74D | 925 303 620 | 690 | 795 | 955 1195

2 einschlieBlich Baunebenkosten:in Hohe von17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende) Zweifamilienhauser 1,05

Normalherstellungskosten, Kostenkennwerte, in €/m? Bruttogrundflache einschlieBlich Baunebenkosten und
Umsatzsteuer.

Die Einordnung. derzutreffenden Normalherstellungskosten und der Standardstufe ist in vorgenannter
Tabelle rot markiert.
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Gebaudestandard nach Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Die Zuordnung in die zutreffende Standardstufe ist gelb markiert.

|
GNR 012/06 2 O 4

Slandaidstute
1 [ 2 3 T ) 5 gk
Aulenwénde Holzfachwerk, Ziegelmauer- |ein-/zweischaliges Mauer-  eln-/zweischaliges Mauer-  |Verblendmauerwerk. zwei- |aufwendig gestaitete Fassa- 23
werls; Fugenglatistrich, Putz, 'werk. z. B, Gitterzlegel oder werk, z. B. aus Leichtzie- schnug. hinteridftet, Vor- den mit kopstruktiver Glie-
Verkteidung mit Faserze- Hohfblocksteine; verputzt  geln, Kalk dsteinen. Gas- |h de (z B. Natiw-  |denag (Saulensteilungen.
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz-  betonsteinen; Edelputz; schiefer), Wamedammung | Erker @lc.)-Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen  |verkieidung; nicht zeitgeind- Wamedidmmvetbundsys- |(nach ca 2005) tigtese, N}'atursl\ainlmada.
Kunststoffplatten; kein oder | Ber Wérmeschutz (vor tem oder Wanmedammputz Elemente;aus;Kupter-/Elo-
deullich nicht zeitgemaBer ca. 1995) {nach ca. 1995) (| xalblech, mehvgeschossoge
Warmeschutz {vor ca. 1980) | Glastaseaden: Dammung imJ-
;e Pas:&vhausstandard c ¥
Dach Dachpappe, Fesarzement-  elnfache Betondachsteine  Fasernement-Schindein, be- glasierte Tandachziegel, | “ mchwansqe Elnoockung . 15
platten/Wellplatten; keine  oder Tondachzieget, Bitu-  schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung W 4z.8.aus Schiéter-oder
bis getinge Dachdammung menschindeln; nicht zeitge- und Tondachziegel, Folien- als Dachterrassen: Kon- || | Kupfer, Dachbegmnung
mafie Dachdd@mmung {vor  abdichtung; Rinnen und stiuktion in Bvenscnscmhclz befahrbaras
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Masslvﬂa:hdnch p‘q
Dachdammung (nach besonders, uhcmonﬁe*n fandschafi:sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B Mépsarden-, Walm-  |gendachkonstuktionen;
dach, Au\‘ma(readamn 04, | Rinrvan-und Falhohre aus
oReddorchschaittliche Bam-{Kupter; Ddmmung im Pas-
mong! (niach ca. 2005) ¢ Isihausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache Zweifachverglasung (vor Zweasfachverglasung (nach Bveﬂachvuglesmg Sen- groﬂe feststehende Fens- "
AuBlentiiren Holztiren ca. 1995); HaustGr mit nicht | ca. 1985), Rolllden (manu- ;namchngms autwend!~. terfiachen, Speziajvergia-
zeitgemaBem Wirmeschutz | ell); Haustir mit zeltgema- /- gére Rahmen, Rolllﬁdm sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Wavmeschutz {nach->elektr.): Maherwaﬂ\ga Tur- schutz); Auientiren in
ca. 1995) \\ anlage Z B.. ﬁm Seitenteil, |hGchweitigen Materialien
& besondever E?nbmcﬁschulz
Innenwénete Fachwerkwinde, einfache  massive tragende Innen- | ficht !raoendehnenwande Slchlmaugtweﬂu Wandver- P! BBS( ela Wandebléute 1
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache wande. nicht tragende ) Mmassiver ﬁusluhlung bzw Wehmgen (Holzpaneeie). - |(2. B-Pleilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungstd-  Winde in Leichtbauweise | mi1 Ddmimmiateriai/gefiite { Masslvho’nﬂten, Sch\ebé—' sézte oder geschwungene
reén, gestrichen, mit einfa- (2. B, Holzstanderwénda mit Slandeﬂ(o‘ﬂsirukllonen \ wdsfmnte. Glastiren. . " JWandpartien), Ventatelungen
chen Beschlagen ohne Glpskarton), Gipsdielen; schwero Twen. Hotzzaigen_ wklurlada Tirblatjer /- "] (Edelholz. Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Toren, StaNzargen * m— - | pulz, Brandschutzverklei-
dung: raumhohe aufwendige
N A Torelemente
Decken- Holzbatkendecken chne Holzbalkendecken mt Fdl‘ Bélon- und Ho(zbalkenﬂe Decken mn ‘gmba' Decken mit groBen Spann- AR
konstruktion Fillung, Spalierputz: Welch- fung, Kappendecken: Stahi=-cKen rmt Fnit-(und Luft- Spannweita, Dackenverklei- [weiten, gegliedert, Decken-
und Treppsn holztreppen in elnfacher Art  oder Harthoizireppen in ain- schalischutz(z. B:.schwim- dbng Molzpa;m)e/l(am| ver¥ételungen (Edelholz.
und Ausfihrung; kein Tntt-  facher Ast und Austiihrang = mender $slnch)\gefadéu- ten); gewendetie Treppen  |Metall); breste Stahlbeton .
schailschutz 30 Yy fige Treppon aus Stahlbetonads.Statiibeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholzirep-
oder SBhl, Hartentreppe, artiorbeppenanlage in penaniage mit hochwetti-
% Tn“;mnlschutz W Art und Austihrung|gem Gelarxler
Fufidbdden ohne Belag Lmoloum Twﬁch Lami- lelaum— Teppich-, Lami \\Nalurslemplanan Fertrgpar- | hochwertiges Parket!, 5
alt md PYC Bdden einfa< nat- und PVC-Baden bes>/kett, hochwertige Fllesen, |hochwertige Natursteinplat-
. cher Azt und Ausluhrung sérgr At und Ausluhmng Tenazzobelag, hochwertige |1en. hochwertige Edelhoiz-
. N -\Hlesen Kunslstas‘nﬁlatlen Masswhalzboden aui ge- | béden aut gedammter Un-
U . dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion L
Sanitie- einfaches Bad mit:Stand-..*1"Bad mit WC, Dusche oder| 1 Bad m&‘wc, DFch’e_ und 1 -2 Bader mrt tiw. zwei nehrere grofizigige, hoch- 9
ginrichtungen  |WC, Installation auf*Putz, ) ;Badawanne. einfache Badewanne; Gaste-WC; Waschbscken. tiw. BideV | vertige Bader, Gaste-WC;
Otfarbenanstich einfachie” Wand- und Bod@flliesen, | Wand-.und Bodenfliesen,  Urinal. Gaste-WC. baden- | 1ochwartige Wand- und
PVC-Bodentxlqg_e N ) T teilweise ggﬂiesl ol raumhoc'; gefliest geiche Dusche; Wand- und | 3odenplatten {oberfléchen-
R SNCONY CONERN Bodenfiiesen; jowails in ge- | itndturie:nt, Einzel und Fla-
| 5 > hobener Qualitit Hendvkors)
Heizung Emzelﬁfen SchwemraﬂheI- Fem oder Zenralhelzuhg “Jelektronisch gesteuerte FuBboderhezung, Solarkoi-| Solarkollektoren fur Warm- 9
Zung-., \gh\laché Warmlufthezung,, [ Fem- oder Zentralheizung, 1 lir Wast eugung und Hei-
i ( "ainzeine GasauBenwand- | Niedertemperatur- oder erzeugung, zustiziicher :ung, Blockhetizkraftwerk,
RN \ the&nen Nachtstomspel- | Brennwertkessel Keminanschiuss Narmepumpe, Hybrd-Sys-
|\ “cher-, Ful!bddenhu:ung emo:; aufwendige zusatzii-
0, (vor ca. 1995) the I(anﬂnanlagi
Sonstige Sahr wemige, Sledkdoseh wenige Slockoasa\. Schal- | zeitgemaRe Anzahl an zahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische-. ™, | Schalterund Slchevcmgen. ter und Sichenmgen Steckdosen und Lichtaus- Lichansidsse, hochwertige |anlage. zentrale Liftung mitt
Ausstatting kein Fehlevsuomschutz~ ldssan, Zahlerschiank {ab  Abdeckungen, dezentrale |Wannetauscher. Klimaanla-
N schaller-{Fl Schaﬂer) Lei- ca. 1985) mt Untervertei-  Liftung mit War sscher |ge, Bussystem
) zqn_gm..lellwpiso auf Putz lung und Kippsicherungen T LAN- und Femsel!
\ J e anschlisse

" 5-|'é‘ Beséhréipdﬁg des Gebaudestandards entspricht dem beim Ortstermin vorgefundenen Standard,

achverstandigenbiiro Dipl.-ing. Rolf Manig
".-h.._-.l.:tl._.-.h._a‘..:.. AL ETREALAT L LA =] .“........- ]

beispielhaft und dient der Orientierung. Erfolgte Modernisierungen, hier Kemsanierung, keine weiteren
Modernisierungen unterstellt, sind in der Zuordnung der Standardstufen bericksichtigt. Die Beschreibung
kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht be-
schreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale
zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gtil-

| tigen Warmeschutzanforderungen. In Bezug auf das konkrete Wertermittiungsobjekt ist zu prufen, 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 beweitende Ob-
jekt wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulassig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Kostenkennwert fur den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 8 4 5
% €
AuRenwande 1 23 231,15 -€/m?BGF
Décher 0;5 10:5 15 138,00~ €/m?/BGF
Aulentiiren und Fenster 1 11 110,65 -€/m?/BGF
Innenwande und -tiren 08 0,2 14 84,74 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 91,85 €/m%BGF
FuRboden 08 02 5 43,45 €/m%BGF
Sanitareinrichtungen 06 04 9 99,63 €/m%BGF
Heizung 02 06 (02 9 91,98 €/m?BGF
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 60,30 €/m%BGF
Kostenwerte in €/m? BGF 655 725 835.1.005 1.260 951,65 €/m?/BGF

Bezliglich des ausgebauten Spitzbodens, der-aufgrund des groRen Zwerchhauses nach Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) vollwertiger Wohnraum ist;-wird der abgeleitete Kostenkennwert mit einem Zuschiag
angepasst. Der Zuschlag wird mit rd. 10 % als:sachgemaf} eingeschatzt:

951,65 €/m%¥BGF x 1,10 = 1.046,82 €/m*BGF
angepasster gewogener

Kostenwert i 1.047,00 €/m?*BGF

Ermittlung und Berechnung (gewogene) Standardstufe

Es wird die objektbezogene Beschreibung der Gebaudestandards herangezogen. Das zu bewertende Objekt
wird fur jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zuldssig sind. Pro
Merkmal muss die Summe 1 ergeben. Standardstufe fir den Gebaudetyp 1.01.

Standardstufen Wagungsanteil
1 2 3 4 5

% %

Aultenwande 1 23 0,920
Dacher 05 05 15 0,525
AuBentiren’und Fenster 1 11 0,440
Innenwande und -tiiren 08 02 11 0,352
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 0,330
FuBboden 08 0,2 5 0,160
Sanitareinrichtungen 06 04 9 0,396
Heizung 02 06 02 9 0,360
Sonstige technische Ausstattungen 1 6 0.240

3172
gewogene Standardstufe * 3,70
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Gesamtnutzungsdauer
Die ublichen Gesamtnutzungsdauern fir Ein-, Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften u. Reihenhauser be-
tragen 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 3,70 des Wertermittlungsobjekts betragt die' gewogene Gesamtnut-
zungsdauer 73,50 Jahre. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Landkreis Liineburg hat fur
individuelle Wohngebaude eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahrenfestgesetzt. Die Sachwert-
ermittiung wird nach dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir: Grundstiuckswerte Landkreis
Luneburg mit Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre durchgefuhrt. Es ist deshalb-eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Zur Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer eines: Gebadudes, das-modernisiert, kernsaniert
wurde, ist in der Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 4, bzw. inder ImmoWertV21, Anlage 2, aufgefuhrt, dass
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bis zu 90 % der Gesamtnutzungsdauer betragen kann. Das Einfa-
milienhaus wurde kernsaniert. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von-70-Jahren betragt die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des kernsanierten Gebaudes 63 Jahre.“Unter Berucksichtigung-eines Abschlages von
rd. 5 % wegen der vergangenen Zeit seit der Kernsanierung und wegen-der verbliebenen alten Bausubstanz
(z.B. AuBenwande) wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von-rd. 60 Jahren-angesetzt.

Bestimmung des fiktiven, wertrelevanten Baujahres
Aus der Gesamtnutzungsdauer und der abgeleiteten wirtschaftlichen. Restnutzungsdauer unter Beruck-
sichtigung der Kernsanierung lasst sich das fiktive, wertrelevante Baujahr'des Gebaudes errechnen.

Stichtag/Monat August 2025 2025 Stichtag/Jahr 2025
Baujahr ca. 1961 = 1961 Restnutzungsdauer + 60 Jahre
Alter 64 Jahre wirtschaftlich nutzbar 2085
Gesamtnutzungsdauer - 70 Jahre
fiktives/wertrelevantes
Baujahr 2015
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Alter -/ 64 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 6 Jahre
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1. Einfamilienhaus (Geb. 1), differenzierte Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF), KG, EG und DG ausgebaut (1) 313,00 m?
Baupreisindex (BPI) Ill. Quartal 2025 (2010 = 100) (2) 189,6
Normalherstellungskosten (einschl. Baunebenkosten, BNK)

Normalherstellungskosten (NHK) im Basisjahr 2010 - 1.047,00 €/m2BGF

NHK am Wertermittlungsstichtag 1.985,00 €/m? BGF
(1.047,00 €/m? x 189,6 / 100)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (einschl. BNK)

Einfamilienhaus, KG, EG und DG sowie SB ausgebaut = 621.305,00-€
(BGF x NHK am Wertermittlungsstichtag)

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

Herstellungskosten der baulichen Anlagen = .621.305,00 €
(einschl. BNK)

Alterswertminderung

Modell linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 60 Jahre
fiktives, durchschnittliches Alter 10 Jahre
prozentuale Alterswertminderung (100 % :70)x 10 X 14,29 %
(621.305,00 € - 88.784,48 €)

alterswertgeminderte Herstellungskosten = 532.520,52 €
der baulichen Anlagen Einfamilienhaus

zuziglich Zeitwert besondere Einrichtungen

Einbaukiche (vgl. Gutachten; Pkt. 4.3.1, S.11) + 15.000,00 €
zuzuglich Zeitwert besondere:Bauteile

Freisitz-/Hauseingangsuberdachung ca: 24,50 m? (3) & 4.000,00 €
Uberdachte Kellerauientreppe, .11 -Stufen mit gemauerter

Wange, Uberdachung rd. 6,00 m?(4) t 4.700,00 €
Die Solarthermieanfage ist kein besonderes Bauteil, da diese + 0,00 €

bei den Normalherstellungskosten, Baugruppe Heizung, be-
ricksichtigt.ist-(vgl. Gutachten; Pkt. 4.5.3,.S: 22). B
Zeitwert Einfamilienhaus = 556.220,52 €

(1) Bruttogrundflache (BGF) des Einfamilienhauses insgesamt ~ 313 m?

Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) beruht auf den bemafiten Grundrissen des Einfamilienhauses
aus.der Bauakte: Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277/87) ab;
sie'sind deshalb.nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

(2) Baupreisindex

Baupreisindex fir Wohngebaude von 170,7 (Basis 2015 = 100) *bezogen auf {ll. Quartal 2025

* Statistisches Bundesamt (Destatis), Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
(Bauleistungen am Bauwerk, einschliellich Umsatzsteuer)

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind auf das Basisjahr 2010 abgestellt. Der neue Index, Basisjahr
2015, ist auf das alte Basisjahr 2010 umzubasieren. Die Umbasierung wird mit dem Proportionalitatsfaktor
1,111 vorgenommen.
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Baupreisindex 2015 und Basisjahr 2010 = 111,1 : 100 = 1,111 (Proportionalitatsfaktor)

Baupreisindex Basisjahr 2015, Ill. Quartal 2025 umbasiert = 170,7 x 1,111 = 189,64 rd. 189,6
Die auf den Wertermittlungsstichtag 29.08.2025 umgerechneten Normalherstellungskosten betragen so-mit:
(1.047,00 €/m*BGF x 189,6)/ 100 = 1.985,11 €/m3BGF rd. 1.985,00 €/m?BGF

(3) Zeitwert Uberdachung Freisitz/Hauseingang

Die Uberdachung ist Giber der straenseitigen Hauseingangstir und Eingangspodest-mit Stufen errichtet. Die
Uberdachte Flache ist ca. 24,50 m? (7,00 m x 3,50 m) groB. Die Uberdachung, ein an:die nérdliche AuRen-
wand angeschlagenes Pultdach ist eine Holzkonstruktion, die mit Wellplatten eingedeckt ist. Die. Normalher-
stellungskosten solcher Leichtkonstruktionen liegen zwischen 85,00 €/m? bis 120,00€/m? (Preisstand 2010).
Fur die Uberdachung werden rd. 100,00 €/m? als marktgerecht eingeschatzt. Unter Beriicksichtigung des
Baupreisindex von 189,6 betragen die angepassten Normalherstellungskosten:

(100,00 €/m? x 189,6)/100 = 189,60 €/m? ~ 190,00 €/m?

Die Herstellungskosten der Uberdachung betragen:

24,50 m? x 190,00 €/m? = 4.655,00 €

Die Herstellungskosten der Uberdachung sind wie die Herstellungskosten des-Einfamilienhauses um 14,29
% wegen Alters zu mindern. Es ist die gleiche prozentuale Alterswertminderung von 14,29 % anzusetzen, da

die Uberdachung quasi ein Teil des Einfamilienhauses ist und-das Schicksal'des Wohngebaudes, die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer, teilt.

4.655,00 € - 14,29 % = 4.655,00 € - 66520 € = 3.989,80 € ~.4:000,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der Uberdachung betragt ~' 4.000,00 € und wird bei den besonderen
Bauteilen des Einfamilienhauses berucksichtigt.

(4) Zeitwert KellerauBentreppe

Die KellerauRentreppe ist eine Betontreppe mit gemauerter Wange (Klinkersichtmauerwerk).

Die Normalherstellungskosten fir massive KellerauBentreppen--betragen 220,00 €/m bis 340,00 €/m
laufende Stufenlange, Preisstand 2010. Normalherstellungskosten, von ca. 220,00 €/m? werden als sach-
gemall eingeschatzt. Die Normalherstellungskosten sind mit:dem Baupreisindex von 189,6 auf den Wert-
ermittlungsstichtag 29. August 2025 umzurechnen.

220,00 €/m x 189,6/100.=-417,12€/m ~ 415,00 €/m

Die KellerauRentreppe ist ca::0,95 m breit und verfiigt-uber 11 Stufen. Die Normalherstellungskosten mit den
laufenden Metern Stufenlange von rd. 10,50 m (0,95 m:x 11) multipliziert, ergibt Herstellungskosten von:
415,00€/m x 10,50 m =)4.357,50-€

Die Kelleraulentreppe:ist Uberdacht. Die uberdachte Flache ist ca. 6,00 m* (4,00 m x 1,40 m) gro3. Die
Uberdachung ist eine> Holzkonstruktion, die-noch nicht eingedeckt ist. Es werden fur die Uberdachung Nor-
malherstellungskosten von rd: 100,00 €/m?, wie bei der Freisitz-/Hauseingangsiberdachung angesetzt. Die
Normalherstellungskosten sind mit dem Baupreisindex anzupassen.

(100,00 €/m?:x 189,6)/100 = 189,60€/m? ~ 190,00 €/m?

Die Herstellungskosten der Uberdachung betragen:

6,00 m3 x 190,00 €/m? = 1.140,00 €

Die Herstellungskosten KellerauRentreppe mit Uberdachung betragen:

Herstellungskosten KellerauRentreppe 4.357,50 €
Herstellungskosten Uberdachung + 1.140,00 €
Herstellungskosten insgesamt 5.497,50 €

Die Herstellungskosten der KellerauRentreppe mit Uberdachung sind ebenfalls um 14,29 % wegen Alters zu
mindern.

549750€ - 14,29 % = 5.49750€ - 78559€ = 4.711,91€ ~ 4.700,00 €

Der alterswertgeminderte Zeitwert der KellerauBentreppe mit Uberdachung wird mit ~ 4.700,00 € angesetzt
und bei den besonderen Bauteilen des Einfamilienhauses berucksichtigt.

23K 37124 Seite 8 von 13




I
21371 21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 2 GNR 012/06 2 O 9)

2. Nebengebidude mit Garage (Geb. 2), differenzierte Sachwertermittlung

Ostlich des Einfamilienhauses (Geb. 1) ist als Grenzbebauung des siidlichen Nachbarflurstiicks 156/46 ein
massives Nebengebaude mit Garage errichtet, dessen Bauausfiihrung mit der des Einfamilienhauses
vergleichbar ist (Massivbau mit Satteldach und Dachziegeleindeckung). Der Zeitwert des Nebengebaudes
wird auf der Grundlage der Normalherstellungskosten von Garagen ermittelt, da die Garage der marktwert-
bestimmende Gebaudeteil ist. Der Gebaudestandard des Nebengebaudes mit Garage liegt zwischen den
Standardstufen 4 (massive Garagen) und 5 (individuelle Garagen in Massivbauweise); Noermalherstellungs-
kosten 485,00 €/m? Bruttogrundflache (BGF) und 780,00 €/m? BGF. Der gewogene Kostenkennwert fiir das
Nebengebaude mit Garage wird auf rd. 485,00 €/m? BGF geschatzt. Neben der Garage befinden sich zwei
Abstell-/Lagerraume in dem Gebaude.

14 (_Bz_araen‘

. -Standardstufen

3 RN 5
141  Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen * 245 485 780
14.2 Hochgaragen ¢ 4;30 | 655 780
14.3 Tiefgaragen { | 560 3 . 71~5. 850
14.4  Nutzfahrzeuggaragen . l530 | 680 810

Tabelle 8: Beschreibung der Gebiudestandards fiir Garagen

Die Beschreibung d er GeblndesanAxrds ist beispielhafl nnd dient der Onenterang ’Sie kann nichz alle'in dér. Praxcs aufirqtende Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die
Tabelle nicht beschreibt, amd znsitzlich sachverstindig/ zu bemickaichtipen:-Es 'wissen ascht,alle aufgefihten Merimmale zuweffen. Die Beachreibung der Gebaudestandards
basiest auf demn Bezugsjabr des NHK (Jabr 2010) Bes-nicht mebt zestgemiBen Stagdardmecdimalen. ist.em’A bachlag sachverstindig vorzunehmen

3 4 §

offene Kanstruktios imxmm fewdy dretd Fassaden out &
Anfleawiade Ghrdhrung (Sinlencgeltmgmn, Prcer oic.)
Ko o Suhl.tnd Benxdugamle Shwrn 2epud Baxxrfwagmls; gribee fi pols sGrnfres Spawrcwten

) | Frew

o3 Flathdich, Fobenalbehchtng " Flachdackarsblding. W rmed hefabrture Flachdach (Pakdeck)

+ eufache \Letall re \Lerall Clah B Alwab
Faxster und Anfieatiiren 1 a _—
Fubbides Betoo Estrch, Gmsmghab Yeachichuzer Reton cder Exmriehhoden

s -“'“. 3 OO 7 SO Seraiiermizge, Rfmizgen, Rauch. und Video und mmtrale Alwmmizg . Sexchalhmg,
ol SN i T.reppenham| Gandmalder Wa i ) echceiache Be- ond Paksysizme fur drei oder mebr PR W dbavemunder,

N Endifongmleren, Parksy stmme fixr zores PKW aufwendizere Anfropsmbren

Die Bruttogrundfiache, ohne Dachgeschoss,

des Nebengebaudes mit Garage betragt rd. 48,00 m?

(5,60 m x 8,50'm)

Die-.Gesamtnutzungsdauer des Nebengebaudes mit Garage wird der des Einfamilienhauses
gleichgesetzt, da Einfamilienhaus und Nebengebaude mit Garage eine wirtschaftliche Einheit
bilden,.die Gebaude zur gleichen Zeit errichtet wurden und die Bauausfiihrungen vergleichbar sind.
Ein Nebengebdude mit Garage weist die gleiche wirtschaftliche Restnutzungsdauer wie das Haupt-
gebaude, hier Einfamilienhaus, auf, da ublicherweise die Nebengebdude mit dem Hauptgebaude
untergehen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt rd. 70 Jahre und die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer rd. 60 Jahre.

Der gewogene Kostenkennwert ist mit dem aktuellen Baupreisindex von 1,896 (lll. Quartal
2025, Basis 2010 = 100) auf den Baupreis je Quadratmeter Bruttogrundfidche umzurechnen.
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485,00 €/m? BGF x 1,896 = rd. 920,00 €/m? BGF
die Herstellungskosten des Nebengebaudes mit Garage betragen 44.160,00 €
(48,00 m? x 920,00 €/m? BGF)

die lineare Alterswertminderung betragt 14,29 % . 6.310.46 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Garage 37.849,54 €

rd. 37.800,00 €

3. Doppelcarport (Geb. 3), pauschalierte Sachwertermittlung

Sidwestlich des Einfamilienhauses (Geb. 1) ist als Grenzbebauung zur offentlichen -Verkehrsflache
Ginsterweg, ein Doppelcarport errichtet. Der Zeitwert des Doppelcarports (wird “auf der ‘Grundlage der
Normalherstellungskosten von Carports ermittelt. In der Fachliteratur sind-Normalherstellungskosten fur
Carports mit 190,00 €/m? BGF aufgefiihrt. Die lichte Hohe des Carports ist hoher als bei-iiblichen Carports,
da in dem Carport auch ein Wohnmobil eingestellt werden kann. DieNormalherstellungskosten werden
wegen der besonderen Bauweise mit rd. 200,00 €/m? BGF angesetzt.

Die Bruttogrundflache des Doppelcarports betragt rd. 48,00 m?

(6,00 m x 8,00 m)

Die Gesamtnutzungsdauer des Doppelcarports wird der-des Einfamilienhauses gleichgesetzt, da

Einfamilienhaus und Doppelcarport eine wirtschaftliche Einheit bilden:

Der Doppelcarport weist die gleiche wirtschaftliche'Restnutzungsdauer.-wie das Hauptgebaude,

hier Einfamilienhaus, auf, da ublicherweise die Nebengebaude mit dem:'.Hauptgebaude unter-

gehen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt rd: 70 Jahre -und die wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer rd. 60 Jahre.

Der gewogene Kostenkennwert ist.mit \dem aktuellen Baupreisindex von 1,896 (ill. Quartal

2025, Basis 2010 = 100) auf den Baupreis je Quadratmeter Bruttogrundflache umzurechnen.

200,00 €/m? BGF x 1,896 = rd. 380,00 €/m? BGF
die Herstellungskosten des Doppelcarports betragen 18.240,00 €
(48,00 m? x 380,00 €/m? BGF)

die lineare Alterswertminderung, betragt 14,29 % - 2606,50 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Doppelcarport 15.633,50 €

rd. 15.600,00 €
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Sachwert
Zeitwert Einfamilienhaus" (Geb. 1) 556.220,52 €
Zeitwert Nebengebaude mit Garage? (Geb. 2) + 37.800,00 €
Zeitwert Doppelcarport? (Geb. 3) + 15.600,00 €
Zeitwert sonstige Anlagen (Aufenanlagen®) + 12.200,00 €
zuziglich Bodenwert insgesamt® + 258.876,00-€
_(vgl. Gutachten Pkt. 4.5.2, S. 18) BANRN
vorlaufiger Sachwert Grundstuick = 880.696,52 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor® X 0,75
marktangepasster vorlaufiger Sachwert Grundsttick S
(vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor) = 660.522,39.€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5 AN
Wertminderungen wegen Schaden/Mangel, Instandhaltungsstau
Einfamilienhaus (Geb. 1) . 0,00 €
Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) - 0,00€
Doppelcarport (Geb. 3) - 0,00 €
wirtschaftliche Wertminderungen
Einfamilienhaus (Geb. 1) - 0,00 €
Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) : 0,00 €
Doppelcarport (Geb. 3) - 0,00€
marktangepasster Sachwert Grundstuck : - T = 660.522,39 €
= 660.500,00 €

" Gebaudezeitwert
Fur das Einfamilienhaus wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

2) Gebaudezeitwert
Fir das Nebengebaude mit‘Garage wird der.berechnete'Zeitwert angesetzt.

2 Gebaudezeitwert
Fur den Doppelcarport wird der berechnete Zeitwert angesetzt.

3 Zeitwert sonstige Anlagen (AuBenanlagen)

Im Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte Lineburg werden lbliche AufRenan-
lagen mit einem pauschalen prozentualen*Wertansatz von 2,00 % bis 5,00 % des Sachwerts (Zeitwerts) der
baulichen Anlagen (Gebaude) zuziglich! pauschaler Hausanschlussgebuhren bericksichtigt. Unter Be-
ricksichtigung ‘des Umfangs, der Qualitdt und des Zustands der AufRenanlagen sowie der Zeitwerte der
Gebaude wird fur:die. Auenanlagen ein Zeitwert, prozentualer Wert von den Gebaudewerten, von rd. 2,00
% angesetzt.

Der. Zeitwert der AuRenanlagen betragt bei einem Sachwert (Zeitwert) der Gebaude von 609.620,52 €:
609.620,52 € x:2,00 % =12.192,41 € rd. 12.200,00 €

4 Bodenwert
Es ist der Bodenwert des Grundsticks mit der Entwicklungsstufe baureifes Land, angesetzt (vgl. Boden-
wertermittlung Gutachten, Punkt 4.5.2, Seite 16 — 18).

%) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwertfaktor, Marktanpassungsfaktor, dient zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den
Grundsticksmarkt, da das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis, vorlaufiger Sachwert, meist nicht
dem fiir solche Objekte gezahlten Marktpreis entspricht. Deshalb wird der vorlaufige Sachwert mittels Sach-
wertfaktoren an den Markt angepasst.

Von den Gutachterausschussen fir Grundstuckswerte in Niedersachsen wurden fur den Landkreis Lune-
burg Sachwertfaktoren fur Grundsticke mit individueller Wohnbebauung, freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser, abgeleitet und in den aktuellen Grundstiicksmarktdaten 2025 veréffentlicht. Diese Sachwert-
faktoren werden herangezogen.
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Die Sachwertfaktoren kbnnen auch deshalb angewandt werden, da die Berechnung des vorlaufigen Sach-
werts dem Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte des Gutachterausschusses entspricht. Das
Modell zur Berechnung des vorldufigen Sachwerts basiert auf der Gebdude-Bruttogrundfidache, 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 Berlcksichtigung von Modernisierungsmal3nahmen, der linearen Alterswertminderung, dem pau-
schalierten Ansatz fur AuBenanlagen von 2,00 % bis 5,00 % der Sachwerte der Gebaude und dem Boden-
wert (Bodenrichtwert mal Grundstticksflache).

Der Sachwertfaktor fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wird im Landkreis:Luneburg entscheidend
vom berechneten vorldufigen Sachwert unter Berlcksichtigung der Entfernung vom Zentrum (Marktplatz)
von Lineburg, dem Lagewert (Bodenrichtwert), der Gebaude-Restnutzungsdauer, der-Gebaude-Standard-
stufe, der Wohnflache, der Grundsticksflache, der Gebaudeart, der Gebaudekonstruktion, und dem Ener-
giebedarf sowie ob ein Erbbaurecht besteht, bestimmt. Bei den nachfolgenden Objektmerkmalen

vorlaufiger Sachwert Grundsttick rd. 880.000,00 €
Entfernung Grundstiick zum Zentrum Lineburgs (Marktplatz) rd. 6,00 km
Lagewert, Bodenrichtwertzone (unangepasst) 200,00 €/m?
Gebaude-Restnutzungsdauer rd. 60 Jahre
Gebaude-Standardstufe, gewogen rd. 3,70
Wohnflache rd. 168,00 m?
Grundstucksflache 1.377,00 m?
Gebaudeart Einfamilienhaus
Gebdudekonstruktion massiv
Energiebedarf (0 — 150 kWh/m?a) Kiasse 1
Erbbaurecht ohne

betragt der regionale Sachwertfaktor fur.das Wertermittlungsobjekt-0,53, bei einer Standardabweichung von
+ 0,22. Das Wertermittlungsgrundstiick  mit umfassend und-energetisch modernisierten (Kernsanierten) Ein-
familienhaus und gehobenen: Ausstattungsstandard liegt.im ‘Randbereich der vom Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte ausgewerteten Stichprobe-und wird. tber die Stichprobe nicht abgebildet. Nach Ruck-
sprache mit dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist der Sachwertfaktor von 0,53 anzupassen. Es
wird eingeschatzt, dass eine \|Erhdhung des Sachwertfaktors von 0,53 auf rd. 0,75 marktgerecht ist.

Der Sachwertfaktor marktangepasste Sachwertfaktor wird mit rd. 0,75 angesetzt.
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Verkehrswert, ideeller Y2 Anteil am Grundstiick, Flurstiick 156/47

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittiungsgrundstiicks werden am Wertermittiungsstichtag tb-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten Sachwert orientieren, da
solche Grundstiicke, die mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1), einem Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) und
einem Doppelcarport (Geb. 3) bebaut sind, iberwiegend der individuellen Wohnnutzung dienen.

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 660.500,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1),
einem Nebengebaude mit Garage (Geb. 2) und einem
Doppelcarport (Geb. 3) bebauten Grundstiicks in

21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5
Gemarkung Deutsch Evern, Flur 1, Flurstiick 156/47
wird zum Wertermittlungsstichtag 29. August-2025 auf

660.000,00 €

in Worten: sechshundertsechzigtausend Euro geschatzt.

Es ist der ideelle ¥z Anteil am Wertermittlungsgrundstiick zu schatzen. Der ideelle %2 Anteil am Wertermitt-
lungsgrundstiick entspricht dem halftigen Verkehrswert des Wertermittlungsgrundstiicks.

Verkehrswert 660.000,00 €
Faktor X -0.50
ideeller ¥z Anteil am Wertermittlungsgrundsttick 330.000,00 €

Der Verkehrswert des ideellen 2z Anteillam mit einem Einfamilienhaus (Geb. 1),
einem Nebengebaude mit Garage'(Geb. 2) und einem
Doppelcarport (Geb. 3) bebauten Grundstiicks in

21407 Deutsch Evern, Ginsterweg 5
Gemarkung Deutsch Evern; Flur 1, Flurstiick 156/47
wird zum Wertermittlungsstichtag 29. August 2025 auf

330.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiligtausend Euro geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass lhm keine der Ableh-nungsgriinde
enlgegenstenen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulssig ist oder seinen
Aussagen keiner vollen Glaubwirdigkell beigemessen werden kann. Er haftet fiir die Angaben in dieser
Wertermittiung nur gegendber dem Auftraggeber und nicht gegen-iber Dritter,

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und berlicksichiigt keine augen-scheinlich nicht
erkennbaren Baumangel und Beuschiiden.

Dipl. In

i) oS A Salzwedel, 26. Februar 2026
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