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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Liineburg, AZ.: NZS 23 K 8/24

Auftragsdatum: Beschluss vom 10.06.2024, eingegangen am 13.06.2024

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

werden.

Malgabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden.

1.2 Objektdaten

Objektart: Erbbaurecht bebaut mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebdude
Objektanschrift: Stidergellerser Strafie 6,21394 Kirchgellersen
Grundbuchbezeichnung: Erbbaugrundbuch von Kirchgellersen Blatt 891 BV Ifd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Kirchgellersen, Flur 4, Flurstiick 59/2

FlachengroBe: 1.474-m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 06.12.2024
besichtigt. Beteiligtennamen werden aus datenschutzrechtlichen Griinden hier auftrags-
gemil nicht genannt. Die Wertermittlungsmerkmale wurden oOrtlich aufgenommen.
Feststellungen wurden dabei nur insoweit' getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer ordnungsgeméaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar, waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 06.12.2024, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitétsstichtag ist der 06.12.2024, der Tag der
Objektbesichtigung.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 03.12.2024)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 03.12.2024)

- Grundbuchabdruck v. 10.06.2024 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 10.03.2025
iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (01.03.2025, Geoportal des LK Liineburg)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskiinfte der Avacon Netz GmbH,
05.12.2024 sowie Auskunft der Samtgemeinde Gellersen, 25.02.2025)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (SG Gellersen, 25.02.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Liineburg, 10.12:2024)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Liineburg vom 05.04.2024;
vom Auftraggeber bereitgestellt)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Liineburg, 13.11.2024)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 08.03.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 25.02.2025)

Die Richtigkeit der Angaben und der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar waren, vorausgesetzt.

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Mieter oder Péchter sind nicht vorhanden.

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein:Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten: Geméal Auskunft des Landkreises Liineburg -Fachdienst Umwelt- sind dort

zurzeit auf den Grundstiick (Wohnen) keine schidlichen Bodenveridnderungen
bekannt.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Liineburg

Samtgemeinde/ Gemeinde: Gellersen/ Kirchgellersen
Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 125 km,

Hansestadt Hamburg ca. 50km,
Kreisstadt Liineburg ca. .10 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Liineburg-Hamburg)
und A7 (Hamburg-Hannover)-¢ca. 15 km
- Bundesstralen B209 (Liineburg-Soltau) ca. 6 km
- Bahnhof Liineburg ca. 10 km
- Flughédfen Hamburg ca. 60 kmund-Hannover ca. 115 km

Die Samtgemeinde Gellersen hat nach den Veréffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 14.360 < Einwohner ‘'bei einer- Fldche von 73,82 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt . somit 195 Einwohner/km?. Gemdfl der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist flir den Landkreis Liineburg in den
ndchsten zehn Jahren, unter Annahme ¢iner relativ moderaten Zuwanderung, ein geringer
Bevolkerungszuwachs von unter-1 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung des. Landkreises um tiber 23 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt
nach der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Liineburg bei 6 %.

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

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.1.2 Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im siidlichen Teil der Ortschaft Kirchgellersen und tragt die
Lagebezeichnung:  Siidergellerser Strafle 6.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient gemischten Nutzungen mit dorflichem
Charakter. So ist die ndhere Umgebung sowohl mit Wohnhédusern als auch mit
landwirtschaftlichen Betriebsgebiduden bebaut.

Die Gemeinde Kirchgellersen mit dem ca. 5 km entfernt liegenden Verwaltungssitz der
Samtgemeinde Gellersen in Reppenstedt ist durch die Néhe zur Kreisstadt Liineburg geprégt.
Zu den hier vorhandenen Einrichtungen, die vorrangig der Versorgung fiir den téglichen
Bedarf dienen, sind mit der Kreisstadt Versorgungsmoglichkeiten iiber den tiaglichen Bedarf
hinaus sowie allgemeinbildende und weiterfilhrende Schulen, eine . Universitit,
GroBarbeitsstitten, Fachérzte, Freizeiteinrichtungen und selche fiir kirchliche und kulturelle
Zwecke in ausreichendem Umfang vorhanden. Kirchgellersen ist durch -Busverbindungen
an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Hauptstrecke Hamburg-
Liineburg-Hannover der Deutschen Bahn AG ist iiber den Bahnhof Liineburg erreichbar.
Entsprechende Bushaltestellen befinden sich wenige Gehminuten vom Wertermitt-
lungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Erbbaurecht an dem Flurstiick 59/2
der Flur 4 in der Gemarkung Kirchgellersen. Das Wertermittlungsobjekt dient als
ehemaliges ,,Forstwartgehoft Gellersen™ zu Wohnzwecken und hat eine Flachengrofie von
1.474 m?. Es ist von nahezu trapezformiger Geometrie und iiberwiegend nur leicht geneigt.

Gemail einer Auskunft-aus dem Altlastenkataster des Landkreises Liineburg — Fachdienst
Umwelt — sind auf. dem Grundstiick (Wohnen) zurzeit keine schidlichen Boden-
verdnderungen bekannt. Aufgrund der Nutzungsform des Grundstiicks besteht demnach kein
erhohtes Gefdhrdungspotential. Nach Aktenlage bei der zustidndigen Baubehorde des
Landkreises: Liineburg ist. vermutlich- auf dem Grundstiick eine 3 Kammer-Kldranlage
betrieben “worden. Zwischenzeitlich-sollte das Wertermittlungsobjekt an die zentrale
Abwasserentsorgung angeschlossen worden sein. Ob sich die alte Kldranlage oder Reste
davon noch im Erdreich befinden ist nicht bekannt. Weitere diesbeziigliche Aussagen und
solche zu den Baugrundverhéltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstindigen moglich. Des Weiteren bestehen Anschliisse an die Offentliche
Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasserentsorgung. Eine Leitung beziiglich der
zentralen Gasversorgung verlduft im Straengrund der Gellerser Straf3e.

Das Wertermittlungsobjekt ist im Norden seiner Westseite von der Siidgellerser Strafle her
mittels einer Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht) in Abt. II Ifd. Nr. 3 des
Grundbuches von Kirchgellersen Blatt 719 unter Inanspruchnahmen des dort angrenzenden
Flurstiicks 63/3 erschlossen. Weitere diesbeziigliche Leitungsfithrungen sollen auch iiber die
westlich/ siidwestlich gelegenen Flursticke 61/7 bzw. 61/8 sowie 57/10 erfolgen.
Dienstbarkeiten sind dazu in Abteilung II der betroffenen Grundbiicher jedoch nicht
eingetragen.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung sind das Wohn- und Wirtschaftsgebdude. Die Freifldchen stellen
verwilderte Garten- und Griinflichen mit iippigem Bewuchs dar. Siidlich des Gebdudes sind
eingewachsene verwitterte Bodenabdeckungen mit Bauteilen von Be-/ Entwisserungs-
anlagen erkennbar.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 16 ,,.Dorf*, Teil A der Gemeinde Gellersen aus dem Jahr 2018 (s. Anlagen,
Abs. 5.4).

Zur Art der baulichen Nutzung sind fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes keine
Baugebiete festgesetzt, so dass sich die Zulédssigkeit der Nutzung.gemall § 34 BauGB aus
der Eigenart der ndheren Umgebung ergibt, wodurch einerseits eine relativ grofe
Nutzungsvielfalt ermoglicht wird, andererseits aber die vorhandene Wohnnutzung bzgl. der
Immissionsbelastung zu beachten ist. Durch die textliche Festsetzung Nt.-1.1 wird auf der
Grundlage von § 9 (2b) BauGB geregelt, dass Vergniigungsstétten innerhalb des Plangebiets
ausgeschlossen werden.

Als Ausnutzungsziffer ist die ~Grundflichenzahl mit-0,35 angegeben. Die
Mindestgrundstiicksgrofe ist mit 1.000 m? festgesetzt. Weiterfilhrende Auskiinfte zum
Bebauungsplan, insbesondere auch zu ggf. weiteren vorhandenen textlichen Festsetzungen
und oOrtlichen Bauvorschriften, erteilt das zustindige Planungsamt der Gemeinde
Kirchgellersen.

2.3.3 Entwicklungsstufe

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

Aus- den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen
FEigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschliefung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fir das Wertermittlungsobjekt bestehen nach Auskunft der Samtgemeinde Gellersen
beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem
Baugesetzbuch und dem Niedersdchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit keine
Forderungen. Ausbau- und ErneuerungsmafBnahmen sind demnach aktuell nicht geplant.
Kiinftige MaBnahmen konnen unter bestimmten Voraussetzungen jedoch zu einer
Beitragspflicht fiihren.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3.5 Baulasten

Beziiglich einer Anfrage durch das Amtsgericht Liineburg an den Landkreis Liineburg, hatte
der Landkreis Liineburg mitgeteilt, dass das angefragte Flurstick Gemarkung
Kirchgellersen, Flur 4, Flurstiick 59/2 nicht von Baulasten betroffen ist.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuches von Kirchgellersen Blatt 891 sind folgende,
diese Wertermittlung betreffende Eintragungen vorhanden:

In Abteilung 1T des Erbbaugrundbuches von Kirchgellersen Blatt 891 sind folgende, diese
Wertermittlung betreffende Eintragungen vorhanden:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 11

Angaben aus dem Erbbaurechtsvertrag:

Der Erbbaurechtsvertrag mit den Nachtragsvertrigen ist dem Gutachten als Anlage
beigefligt (s. Anlagen, Abs. 5.9).

- Beginn des Erbbaurechts: 02.06.1983 (Tag der Eintragung im Grundbuch);
01.06.1982 (Vertragsbeginn gem. Vereinbarung.im
Erbbaurechtsvertrag)

- Ende des Erbbaurechts: 31.05.2062
- Restlaufzeit zum Wertermittlungsstichtag (06.12.2024): rd. 37 Jahre

- Erbbauzins: Der aktuell zu zahlende Erbbauzins betrigt seit der letzten Anpassung im
Jahr 2012 (3. Nachtragsvertrag vom 18.06.2012) 3.674,94 €

Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus-dem im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Erbbauzins unter Berilicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich
zuldssiger Anpassungsmoglichkeiten ergibt (s. §3 des Erbbaurechtsvertrages in
Verbindung mit § 2 des 2. Nachtragsvertrages). So sind seit der letzten Anpassung im Jahr
2012 und einer sich daraus ergebenden zu unterstellenden Zahlung des derzeit neuen
Erbbauzinses zum Wertermittlungsstichtag bereits iiber 10 Jahre vergangen. Als Grundlage
fiir die Berechnung des erzielbaren Erbbauzinses zum Wertermittlungsstichtag kommen
die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten 'VPI-Jahreswerte (Verbraucherpreis-
index im Durchschnitt eines Kalenderjahres) zur Anwendung. Der dem Wertermittlungs-
lungsstichtag 06.12.2024 vorausgegangene VPI-Jahreswert 2023 betrdgt 116,7. Fiir die
letzte Erbbauzinsanpassung im Jahr 2012 war der VPI-Jahreswert 2011 mit 90,0 mal3-
geblich. Aus dem prozentualen Verhiltnis dieser Werte von +29,67 % ergibt sich der in
dieser Wertermittlung anzuwendende erzielbare Erbbauzins zu  4.765 €.

Meine diesbeziigliche Billigkeitspriifung nach § 9a ErbbauRG hat ergeben, dass der hier
ermittelte erzielbare Erbbauzins unterhalb der Kappungsgrenze liegt, die sich aus der
Verdnderungsrate der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse seit Vertragsabschluss
ergibt.

Da der gesetzliche Mindestgehalt des Erbbaurechts nicht ausreicht, um die Beziehungen
zwischen dem Erbbauberechtigten und dem Erbbaurechtsgeber vollstindig zu regeln, haben
die Beteiligten von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, im Erbbaurechtsvertrag bestimmte
weitere Vereinbarungen zu treffen und sie zum vertragsméfigen Inhalt des Erbbaurechts zu
machen. Im Normalfall gelten vertragliche Regelungen nur schuldrechtlich. Das Gesetz
gewdhrt aber bestimmten Vereinbarungen dinglichen Status, die als ,,vertragsméBiger Inhalt
des Erbbaurechts™ bezeichnet werden (§§ 2 bis 8 ErbbauRG). Sie brauchen nicht im
Grundbuch eingetragen zu werden, es geniigt die Bezugnahme im Grundbuch auf den
Erbbaurechtsvertrag. Andere schuldrechtliche Vereinbarungen konnen dagegen bei einem
Verkauf oder einer Vereinbarung untergehen. Weitere diesbeziigliche Aussagen bediirfen
einer juristischen Kldarung bezogen auf den konkreten Fall.
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2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Miet- oder Pachtverhéaltnisse bestehen nicht.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Erbbaurecht ist mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebiude bebaut.

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den Aullenanlagen pauschal
in Ansatz gebracht.

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende —Ausstattungen und
Ausfithrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Baumingeln und Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind insofern nur durch Spezialsachverstandige moglich.
Die Holzbauteile wurden, soweit moglich, stichprobenartig auf Schidden durch
Holzschiddlinge untersucht. Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch
Mobel und Ablagerungen eingeschriankt. Insbesondere konnte in den Lagerbereich des
Wirtschaftsteils, auch beziiglich der Feststellung ggf.  dort vorhandener Brennstoff-
lagerungen, der Zutritt nicht ermdglicht werden.

Die GebaudemaBe und Flichenangaben wurden bezogen auf die nach sachverstindigem
Ermessen wertrelevanten Gebdudeteile auf der. Grundlage der behordlichen Bauakte
stichprobenartig tlberpriift und ggf. mit einer fiir .die Wertermittlung erforderlichen
Genauigkeit erginzt. Dabei ggf. festgestellte Abweichungen wurden skizzenhaft
tibernommen bzw. werden textlich dargestellt. Insbesondere befinden sich entgegen der
Darstellung in der behordlichen Bauzeichnungen im Dachgeschoss ein als Bad ausgebauter
Bereich und im Erdgeschoss z.T. abweichende RaumgroBen, durch die Entfernung von
Wandbereichen.

Gebiude
Gebéudeart: Wohn- und Wirtschaftsgebiude
(Teilkeller, Erdgeschoss, zum Teil ausgebautes Dachgeschoss)
Baujahr: unbekannt; 1966 sowie vermutlich um/ nach 1980 Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen
GroBe: Brutto-Grundfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.6)
A. Wohnteil: rd. 299 m?
B. Wirtschaftsteil: rd. 89 m?
Wohnfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.7)
Erdgeschoss: rd. 109 m?
Dachgeschoss: rd. 51 m?
rd. 160 m?
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Winde:

Decken:

Treppen:

Dach:

Fenster:

Tiiren:

Fullboden:

Sichtmauerwerkswinde, Westseite mit Platten bekleidet (vermutlich
asbesthaltig!); innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest,
im Keller auch Feldsteinwénde/ Wischputz

Holzbalkendecken, z.T. mit Stahltragern verstirkt
Holztreppen

Kriippelwalmdach, Siidseite mit Tonpfannendeckung,
Nordseite mit Betondachsteindeckung

Holzfenster mit Sprossen, als Doppelfenster mit Isolier-
verglasungen, z.T. auch mit Fensterldden, im Wirtschaftsteil
auch Betonrahmenfenster

Wohnteil: AuBBentiiren als Holztliren mit Verglasungen,
innen Holz-/ Holzfiillungstiiren mit Futter und Bekleidung,

z.T. auch mit Verglasung; Wirtschaftsteil: Holz-/ Brettertiiren

HolzfuBBboden, Fliesen sowie Textil-/ Kunststoffbelag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation:

Beheizung:

Besondere Bauteile:

(bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste werthaltige Bauteile)

Baulicher Zustand:

- Bad im Erdgeschoss mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken
- Bad im Dachgeschoss mit-Dusche, WC und Waschbecken
- weitere der Nutzung entspr. Ver-und Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung, Heizkessel veraltet (vermutlich
iiber 40 Jahre alt); zusétzl. Mehrraumkachelofen fiir Wohnzimmer
und Arbeitszimmer, Warmwasserbereitung dezentral elektrisch

- Hauseingangsstufen/-podest

umfangreiche altersbedingte Abnutzungen und Schiden; zum bau-

baulichen Zustand wurden insbesondere folgende Feststellungen

getroffen:

- Schornsteinkdpfe schadhaft

- Dachhaut z.T. stark bemoost und schadhaft

- Schéden an der Dachentwisserung

- Schidden an Holzauf3enbauteilen

- Glas-, Anstrich-/ Feuchtigkeitsschiden an Fenstern

- Mauerwerksschidden an Auflenwénden

- Aulenwandbekleidung, schadhaft/ veraltet

- Holzkonstruktion des Daches mit Schidden durch Holzschédlinge

- z.T. geringe lichte Raumhohen (um 2,2 m im Dachgeschoss)

- Wand-, Decken- und Fullbodenbereiche von Innenrdumen mit z.T.
starken Feuchtigkeitsschiaden
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Installationen z.T. schadhaft/ veraltet/ erneuerungsdiirftig
- Sanitdrbereiche erneuerungsbediirftig
- z.T. Korrosionsschidden an Heizkorpern
- Heizkesselanlage erneuerungsbediirftig
- Kellerdecke mit z.T. starken Schdden durch Holzschidlinge
- Kellerwidnde mit z.T. starken Feuchtigkeitsschiaden

Energetische Eigenschaften:

Ein Energicausweis wurde auf Anfrage nicht. vorgelegt.
Modernisierungsmaflnahmen wurden nach Aktenlage ber der
zustindigen Baubehorde des Landkreises Liineburg um 1966
sowie um/ nach 1980 vorgenommen. Die Heizkesselanlageist mit
einem Alter von iiber 40 Jahre als energetisch veraltet anzusehen.
Insgesamt sind die energetischen: Eigenschaften der baulichen
Anlage eher im unteren Bereich der Skala eines Energieausweises
Zu erwarten.

Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

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

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

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

Das Baujahr des Wohn- und Wirtschaftsgebdudes ist unbekannt. Die nach Aktenlage im Jahr
1966 durchgefiihrten ModernisierungsmaBBnahmen liegen zum Wertermittlungsstichtag im
Jahr 2024 bereits 58 Jahre zuriick. Den vermutlich weiteren um/ nach 1980 durchgefiihrten
Malnahmen steht der in der Gebdudebeschreibung dargestellte bauliche Zustand gegeniiber.
So wird hier zunichst bewertungstechnisch von einem-:Gebdudealter von 58 Jahren
ausgegangen.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Beriicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem. Stichtag durchgefiihrten Modernisierungs-
malBnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
sich fir die -einzelnen Modernisierungselemente. vergebenen Punkten ist eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die
MalBnahmen weiter zurtick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemilen
Anspriichen gentigen, sind mit ¢iner Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wéarmedimmung (4) 0,25
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren (2) 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2) 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 0
Wirmedimmung der Aulenwénde (4) 0,25
Modernisierung von Bédern (2) 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbdden, Treppen (2) 0,5
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2) 0,5

| Summe Punkte: 2

Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschdtzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 16

Modernisierungsgrad Mo dern.-P unktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemif3 ImmoWertV Anlage 2 Nr.-11.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters-der baulichen
Anlage:

tatsichliches Alter: 58 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
kleine Modernisierugen im Rahmen der Instandhaltung 2 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 17-Jahre
modifiziertes Baujahr: 1971

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung™. Dieses Ergebnis flihrt mit einer
iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 17 Jahren.
Als das modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des-Wertermittlungsstichtages (2024)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (17 Jahre)
das Jahr 1971.

Bauliche AulBlenanlagen und sonstige-Anlagen:

- Ver--und Entsorgungsanlagen; -auch Brunnen mit Pumpe
und Kessel

- umfangreiche Begriinungen durch lippigem Bewuchs aus
Strauchern und Bdumen des ehemaligen Hausgartens

2.5 Zusammenfassung und-Beurteilung

Es handelt sich hier um ein'mit einem individuell gestalteten Wohn- und Wirtschaftsgebdude
bebautes Erbbaurecht. Die Lage der Ortschaft Kirchgellersen ist, insbesondere bedingt durch
die Ndhe zur Stadt Liineburg, als gut einzustufen. Die allgemeine Wohnlage bezogen auf
den Ort, die. GrundstiicksgroBBe und der Grundstiickszuschnitt sind als mittelméBig
anzusehen. Die- Zuwegung wirkt sich aufgrund ihres Zustands als nachteilig aus. Als
ehemaliges Forstwartgeh6ft und den sich dadurch ergebenden Nutzungsmaoglichkeiten, wird
die Nédhe zu einem landwirtschaftlichen Betrieb hingegen nicht als nachteilig und die
angrenzende, im Bebauungsplan festgesetzte Griinfliche als begiinstigend angesehen. Als
duBerst ungiinstig stellt sich jedoch der bauliche Zustand, auch in Verbindung mit der
Restlaufzeit des Erbbaurechts, in Hinblick auf die Marktgangigkeit des Wertermittlungs-
objektes dar. Allgemein hatte der Gutachterausschuss mit seinen Grundstiicksmarktdaten
seit mehreren Jahren in dieser Region auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem
Immobilienmarkt verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung
insbesondere auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser jedoch einen
entgegengesetzten Trend auf.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

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

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

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemi3 den. Vorgaben “der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021). das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

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

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein mit einem individuell gestalteten
Wohn- und Wirtschaftsgebdude bebautes Erbbaurecht. Der Verkehrswert des Erbbaurechts
ist unter Beriicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wert-
beeinflussenden Umstédnde in Abhdngigkeit von den zur Verfiigung stehenden Daten zu
ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 49 und 50 ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Aufgrund der
unter Abs. 2 -dargestellten besonderen Objekteigenschaften des hier zu bewertenden
Erbbaurechts stehen keine Vergleichspreise zur Verfiigung. Es wird somit von dem nach
§ 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts ausgegangen. Ausgangs-
grofle ist dabei der Wert des fiktiven Volleigentums. Das ist der Wert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks, der dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert
ohne Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
entspricht.

Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmoglichkeiten
beurteilt und im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Sachwerts
gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Zur Berlicksichtigung
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der allgemeinen Wertverhiltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2024 veroffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein-
und Zweifamilienhduser zur Verfiigung, der auf seine Eignung iiberpriift wurde und der sich
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen
lasst. So kommt hier fiir die Ermittlung des Werts des fiktiven Volleigentums das
Sachwertverfahren zur Anwendung.

3.3 Modell zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse

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

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

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg weicht
von den Vorgaben 'der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit
den Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist modellkonform anzuwenden, dabei ist
insbesondere ' zu berlicksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als {ibliche
Grofe fir den vorldufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen
2 % bis 5 % des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Haus-
anschlussgebiihren angibt.
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Weitere Informationen zu dem Modell zur Anpassung der allgemeinen Wertverhéltnisse im
Sachwertverfahren, insbesondere zu den«signifikanten Merkmalen als Einflussgrofen
hinsichtlich ihrer Wertebereiche der untersuchten Stichprobe sowie als Merkmals-
auspriagungen beziiglich des Wertermittlungsobjekts mit-dem sich jeweils dazu ergebenden
Faktor, werden bei der Durchfiihrung des-Wertermittlungsverfahrens dargestellt.

3.4 Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht

Wie bereits ber der Wahl-desWertermittlungsverfahrens (s. Abs. 3.2) dargestellt, wird hier
von dem nach§ 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts
ausgegangen. Ausgangsgrofle ist dabei der Wert des fiktiven Volleigentums. Das ist der
Wert -des. fiktiv.. unbelasteten  Grundstiicks, der dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Derartige ‘Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmoglichkeiten
beurteilt ‘und im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Sachwerts
gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Zur Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhdltnisse steht dazu ein vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Liineburg mit seinem Grundstiicksmarktbericht/ Landesgrundstiicks-
marktdaten 2024 veréffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur
Verfiigung, der auf seine Eignung tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst. So kommt hier fiir die
Ermittlung des Werts des fiktiven Volleigentums das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung der Summe
aus dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks und der iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der Differenz aus
dem jeweils iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und
erzielbaren Erbbauzins. Bei einer iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist der bei Zeitablauf nicht zu entschddigende
Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

3.4.1 Bodenwertermittlung

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

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir.die der zustindige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -Liineburg -zum Stichtag,.01.01.2024 einen
Bodenrichtwert von 160,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (s. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist-wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: gemischte Baufldche, offene Bauweise
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksflache: 1:000 m?

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iiberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Eine selbststindig nutzbare Teilfliche ergibt sich unter Berilicksichtigung der oOrtlichen
Gegebenheiten nicht.

Wie unter Abs. 3.3 bei der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen
Sachwerte dargestellt, verwendet der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg
bei der Bodenwertermittlung im Sachwertverfahren den Bodenrichtwert ohne eine weitere
Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher auch bei der
Bodenwertermittlung in diesem Sachwertverfahren nicht vorzunehmen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der
Modellkonformitit somit dem Bodenrichtwert mit 160,- €/m2. Fiir die Grundstiicksflache
errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebédude- und Freifliche 1.474 * x 160,00 € = 235.840 €

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 22

3.4.2 Sachwertermittlung

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

Vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen)

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

Brutto-Grundfldche

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

Normalherstellungskosten

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

In der  vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
aufeine Art der baulichen Anlage (Gebédudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Die Gebdude- bzw. Gebaudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
ihren Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A. Wohnteil
Der Wohnteil mit seiner Brutto-Grundfliche von insgesamt 299 m? ist nach sachgerechter

Abwiégung unter Wiirdigung der tatsachlichen Objekteigenschaften zu 64 m? der Gebaude-
art 1.01, zu 157 m? der Gebaudeart 1.21 und zu 78 m? der Gebaudeart 1.22 zuzuordnen.
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Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 II. der ImmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundfldchen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwerte fiir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:

Geb.-Art 1.01 1.21 1.22 Mischkalkulation
BGF 64 157 78 299
Standards tufe 1 655 790 585 708
2 725 875 650 784
3 835 1005 745 901
4 1005 1215 900 1088
5 1260 1515 1125 1359

In der nachfolgenden Tabelle wird die bauliche Anlage auf der Grundlage dieser Kosten-
kennwerte und der zugehorigen Standardstufen hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 I1I. der InmoWertV).

=
&% ' —
NHK 2010 | 708 | 784 | 901 | 1088 | 1359 ¥z | 838
= | ZEx
R S -
Kostengruppe S tandardstufe z ~
1 2 3 4 5 %o EUR
AuBenwinde 23% 180
Ansatz % 100
Dach 15% 118
Ansatz % 100
Fenster und o
Auflentiiren 1% 86
Ansatz % 100
Innenwan:ie und 1% 86
Innentiiren
Ansatz % 100
Deckenkonstr. 1% 86
und-Treppen
Ansatz % 100
Fufibéoden 5% 42
Ansatz % 50 50
) S?nltar- 9% 31
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 71
Ansatz % 100
sonst. techn. o
Ausstattung 6% 31
Ansatz % 50 50
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 801
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 2,15
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So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

800 €/m? BGF, Standardstufe 2,2
B: Wirtschaftsteil
Fiir den Wirtschaftsteil ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die
Gebdudeart 16.1/ 2 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:

450 €/m? BGF, Standardstufe 3,5

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV sind.geméll der Modell-
beschreibung des Gutachterausschusses bei der Berechnung der Brutte-Grundfldche nicht
erfasste werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordédcher) und Besonderheiten
der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z.B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses) zusétzlich in den Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Zur Beriicksichtigung der gemél der Gebaudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteile (Hauseingangsstufen/-podest,) witd ein Zuschlag von
5.000 € in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich-auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage. zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemil3 den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebéduden
konventioneller. Bauart: (einschlieBlich  Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), -vierteljahrliche Veréffentlichung zur Anwendung. Ab dem II. Quartal 2024
werden die Baupreisindizes auf der Basis 2021=100 ausgewiesen. Aus dem Verhéltnis der
aktuellen quartalsweise' ausgewiesenen Indexzahlen ergeben die hier im konkreten
Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des Gutachterausschusses anzuwendenden
Indexzahlen aus dem III. Quartal 2024 bezogen auf das Basisjahr 2015=100 folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (06.12.2024) = 165,6
Bezugsjahr 2010 = 90,1

Regionalfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses
Gutachtens dargestellt. Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich somit zu

17 Jahre / 70 Jahre = 0,24

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

Gebiiude/ Gebiiudeteil A B
Gebdudeart Wohnteil Wirtschaftsteil
Brutto-Grundfliche (BGF) [m?] 299 89

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 800 450

+ ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 5.000 0

Besonderheiten / von den NHK nicht

erfasste einzelne werthaltige Bauteile

X Baupreisindex (Stichtag) 165,6 165,6
/ Baupreisindex (2010) 90,1 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 448.829 73.610
X Regionalfaktor 1,0 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,24 0,24
= Yorl. Sachwert der baulichen-Anlage [€] 107.719 17.666

Vorlaufiger Sachwert der'baul. Anlagen
(ohne AuBenanlagen) [€] 125.385

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

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

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 6.000 €.
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Vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums

Der vorldufige Sachwert ergibt sich als Summe vom Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert
der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der
sonstigen Anlagen wie folgt:

Bodenwert 235.840 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aulenanlagen) 125.385.€

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 6.000 €

= Vorldufiger Sachwert 367.225 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleicentums

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert-ergibt sich-durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach Mal3gabe des
§ 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

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

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
Einflussgrofen abhéngig sein. Die Ermittlung der Einflussgréfen in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustdndigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgrofen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser EinflussgrofBen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Das Primérdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schitzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur. Berlcksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundér-
diagrammen aufgefiihrt,

Der Lagewert wird durch den auf. eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert “definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksfldchen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2024 ). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache
von.1.000 m? und entspricht somit der Definition des normierten Bodenrichtwerts, daher ist
hier eine Umrechnung nicht erforderlich.

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Vor diesem Hintergrund wird zur
Wiirdigung des Energiebedarfs, entsprechend der Skala des Gutachterausschuss, die
Klasse 2 unterstellt und mit dem Faktor 0,95 gewiirdigt.

Da es sich hier um die Ermittlung des Wertes des fiktiven Volleigentums nach dem
Sachwertverfahren handelt, der dem Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks ohne
Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht,
kommt der Faktor zur Beriicksichtigung des Erbbaurechts nicht zur Anwendung.
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Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 1,03 ist nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2024 bezogen. Nach
Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zeichnet sich hinsichtlich der
weiteren konjunkturellen Entwicklung weiterhin ein Abwértstrend auf dem Teilmarkt der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ab. Dieser weiteren Entwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag (06.12.2024) wird daher im konkreten Bewertungsfall durch einen
weiteren Faktor mit 0,90 Rechnung getragen.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des:vorldufigen
Sachwerts mit dem Sachwertfaktor und dem weiteren Faktor gerundet als Wert des fiktiven
Volleigentums im i.S.d. § 49 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV wie folgt

l

367.225€x 1,03 x 0,90 340.000 €

3.4.3 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung der Summe
aus dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks und der {iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der Differenz aus
dem jeweils iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und
erzielbaren Erbbauzins. Bei einer iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist der bei Zeitablauf nicht zu entschidigende
Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks:

Der Bodenwert wurde unter Abs. 3.4.1. mit 235.840.-€ ermittelt.

angemessener Erbbauzins:

Der angemessene, Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des angemessenen
Erbbauzinssatzes und des -Bodenwerts:-des Grundstiicks, an dem das Erbbaurecht bestellt
wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung
von Erbbaurechten. der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag im
gewohnlichen Geschéftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz.

Mit der Begriindung des Erbbaurechts im Jahr 1982 wurde ein Zinssatz von 5 % zugrunde
gelegt. Recherchen haben ergeben, dass kommunale Erbbaurechtsgeber in den letzten Jahren
auch den sozialen Charakter des Erbbaurechts stirken und Erbbauzinssétze mit 4-5% fiir die
gesamte Laufzeit des Erbbaurechts verdinglichen aber gleichzeitig den Erbbauzins temporér
absenken in der Spanne von 1 % bis 2 % fiir einen Zeitraum von 10 bis 20 Jahren. So setze
ich unter Berlicksichtigung der ortlichen und vertraglichen Gegebenheiten, auch vor dem
Hintergrund der in den letzten Jahren weiterhin riickldufigen Liegenschaftszinsitze, die nach
den Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg in
seinem Grundstiicksmarkbericht 2024 fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis
Liineburg bei 1,2 % lagen, den fiir die Verzinsung geeigneten Zinssatz mit 3 % an.
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Der angemessene jéhrliche Erbbauzins (3 % v. 235.840 € €) ergibt sich somit zu 7.075 €

erzielbarer Erbbauzins:

Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Erbbauzins unter Beriicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich
zuldssiger Anpassungsmoglichkeiten ergibt.

Der erzielbare Erbbauzins wurde unter Abs. 2.3.6 mit 4.765 € ermittelt.

kapitalisierte Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins:

Die Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins betrdgt rd. 2.310 €.
Durch Multiplikation mit dem Kapitalisierungsfaktor 22,1672(bei .3-% u. 37 Jahre
Restlaufzeit) ergibt sich die kapitalisierte Differenz aus: dem angemessenen und dem
erzielbaren Erbbauzins zu rd. 51.206 €.

nicht zu entschidigender Wertanteil der baulichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ist-mit 17 Jahren kiirzer als die Restlaufzeit
des Erbbaurechtsvertrages mit 37 Jahren. So:ergibt sich:kein bei.Zeitablauf nicht zu
entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen, der abzuzinsen und ‘abzuziehen wire.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich somit durch Bildung der
Summe aus dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks und der iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins wie folgt

340.000 € - 235.840 € + 51.206 € = 155.366 €

3.4.4 Vorliufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

Der vorldufige Vergleichswert des ‘Erbbaurechts kann insbesondere ermittelt werden durch
Multiplikation- des . ‘finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor. Erbbaurechtsfaktoren dienen im
Wesentlichen der Beriicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden
Werteinfliisse; soweit sie nicht bereits im finanzmathematischen Wert berticksichtigt sind.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicks-
marktdaten 2024 keine Erbbaurechtsfaktoren aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet und
nach - Konsultation seiner Geschiftsstelle darauf verwiesen, dass dort gemal
§ 22 ImmoWertV die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliissen bereits
im finanzmathematischen Wert beriicksichtigt werden. So wurde in dieser Wertermittlung
modellkonform den dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliissen mit dem
Ansatz des angemessenen Erbbauzinssatzes Rechnung getragen. Der vorlaufige
Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht somit dem finanzmathematischen Wert des
Erbbaurechts und betriagt
155.366 €
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3.4.5 Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

Eine weitere Anpassung an die allgemeinen Marktverhiltnisse ist hier nicht vorzunehmen,
somit entspricht der marktangepasste vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechts dem
vorldufigen Vergleichswert des Erbbaurechts mit

155.366 €

3.4.6 Vergleichswert des Erbbaurechts

Um zum Vergleichswert des Erbbaurechts zu gelangen, sind nach der Marktanpassung ggf.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- “oder
Abschldgen zu berticksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansidtzen abweichen.

Zur Bertlicksichtigung von Bauschéden/ Instandhaltungsstau (s. auch baul. Zustand geméaf
Gebdudebeschreibung) und weiteren Unwégbarkeiten wird, weil sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt sind, ein-pauschaler. Wertabschlag aus
marktgerechter liberschlidgiger Schitzung von ca. 20 % des marktangepassten vorldufigen
Sachwerts (entspr. 70.000 € bzw. rd. 440 €/m* Wohnfldche) in Ansatz gebracht.

Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert  unter  Beriicksichtigung —~der  besonderen  objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit zu:

155:366 €—70.000€ ~ 85.000 €

3.5 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein mit einem individuell gestalteten Wohn- und Wirtschaftsgebdude
bebautes Erbbaurecht. Die Lage der Ortschaft Kirchgellersen ist, insbesondere bedingt durch
die'Néhe zur Stadt Liineburg, als gut einzustufen. Die allgemeine Wohnlage bezogen auf
den Ort, die GrundstiicksgroBe und der Grundstiickszuschnitt sind als mittelmiBig
anzusehen.” Die Zuwegung wirkt sich aufgrund ihres Zustands als nachteilig aus. Als
ehemaliges Forstwartgeh6ft und den sich dadurch ergebenden Nutzungsmdglichkeiten, wird
die Nédhe zu einem landwirtschaftlichen Betrieb hingegen nicht als nachteilig und die
angrenzende, im Bebauungsplan festgesetzte Griinflache als beglinstigend angesehen. Als
duBerst ungiinstig stellt sich jedoch der bauliche Zustand, auch in Verbindung mit der
Restlaufzeit des Erbbaurechts, in Hinblick auf die Marktgidngigkeit des Wertermittlungs-
objektes dar. Allgemein hatte der Gutachterausschuss mit seinen Grundstiicksmarktdaten
seit mehreren Jahren in dieser Region auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem
Immobilienmarkt verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung
insbesondere auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser jedoch einen
entgegengesetzten Trend auf.
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Die Wertermittlung erfolgte nach dem Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht gemaf
ImmoWertV, ausgehend von dem finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts.
Ausgangsgrofle war dabei der Wert des fiktiven Volleigentums, der im konkreten
Wertermittlungsfall dem marktangepassten vorldufigen Sachwert entspricht.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren fiihrt zu einem Vergleichswert des Erbbaurechts
von 85.000 €.

Mit den einzelnen Verfahrensschritten habe ich bei meiner  Bewertung alle
wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die Marktsituation gewtirdigt und ermittle den
Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des zuvor dargestellten Wertermittlungs-
verfahrens zum Wertermittlungsstichtag 06.12.2024 nach Rundung zu

85.000.- €

in Worten: fiinfundachtzigtausend Euro

Suderburg, den 28.03.2025
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5. Anlagen

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

Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2024 e Mafistab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.3 Bodenrichtwertkarte
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5.4 Bebauungsplan
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behordlichen Bauakten, nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmafBie und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; maigeblich sind dazu die Ausfiihrungen im Gutachtentext!)
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Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Grundriss-Skizze Dachgeschoss
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5.6 Brutto-Grundfliche

(gem. DIN 277 1.V.m. den Ergénzungen It. Anlage 4 1.2 der InmoWertV, nach der
behordlichen Bauzeichnung und ortlichen KontrollmaBen, z.T. grafisch ermittelt;
im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit)

A. Wohnteil
Teilkeller: 4,68 X 4,56 = 21,34 21,34
Erdgeschoss: 13,76 x 444 = 61,09
12,38 X 626 = 71,50
138,59 138,59
Dachgeschoss : 13,76 x 444 = 61,09
(gesamt) 12,38 X 626 = 77,50
138,59
Dachgeschoss: 8,14 x 10,70 = 87,10
(voll ausgebaut) 5,25 x 240 = 12,60
99,70 99,70
Dachgeschoss: 138,59 - 799,70 = 38,89 38,89
(nicht ausgebaut) 298,52
299 m?
davon
Gebéudeart 1.01 (Kellergeschoss: Frdgeschoss. Dachgeschoss voll ausgebaut)
21,34 X 3 = 64,02 ~ 64 m?
Gebiudeart 1.21 (Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut)
(99,70 = 21,3492 = 156,72 ~ 157 m?
Gebdudeart 1.22 (Erdgeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut)
(298,52 - 64,02 - 156,72) = 77,78 ~ 78 m?
B. Wirtschaftsteil
8,87 X 626 = 55,53
7,49 X 4,44 = 33,26
88,79 ~ 89 m?

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 41
5.7 Wohnfliche
‘Wohnfléiche nbe re chnung
(gem. Wohnflachenverordnung, nach der behérdlichen Bauzeichnung und
ortlichen KontrollmaBen, zT. grafisch ermittelt; im Rahmen der fur die Wertermittlung
erforderlichen Genauigkeit)
Erdgeschoss
Windfang: 3,25 X 1,78 5,79
Dicle: 3,79 X 3,46 13,11
4,24 X 1,80 7.63
-2,00 X 1.82 -3.064
-1,00 X 0,25 -0,25
16,85
Kiiche: 5,41 X 3,86 20,88
2,14 X 1,08 -2.31
18,57
Bad/WC: 3.46 X 2.82 9,76
-0,75 X 0.45 -0.34
-1,50 X 0,15 -0,23
9,19
Wohnzimmer: 6,51 X 3,88 25,26
-0,50 X 0,40 -0,20
25,06
Dienstraum: 5,63 X 3,14 17,68
Eltern: 4,07 X 3,94 16,04
109,18 ~ 109 m?
Dachgeschoss
Flur: 5.60 X 3,51 19,66
2,60 X 2,05 -5,33
14,33
Bad: 3,17 X 2,15 6,82
Abstellraum: 3,55 X 1,12 3,98
-0,96 X 0,60 -0,58
3.40
Kinderzimmer 1: 3,95 X 2,20 8,69
Kinderzimmer 2: 4,42 X 3,92 17,33
50,57 ~51m?
~ 160 m?
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Siidansicht
aufgenommen am 06.12.2024

Foto 2: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Ostansicht
aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 3: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Nordseite, Nordostansicht
aufgenommen am 06.12.2024

Foto 4: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Nordseite, Nordwestansicht
aufgenommen am 06.12.2024
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DN Foto 5: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Westseite, Siidwestansicht
aufgenommen am 06.12.2024
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™,

DN Foto 6: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Innenaufnahme Eingangsbereich
aufgenommen am 06.12.2024
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" " Foto 7: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
N N Innenaufnahme Wohnzimmer
‘ \ aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 12:' Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Innenaufnahme Dachboden
aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 13: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Innenaufnahme Wirtschaftsteil
aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 14: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Schornsteinkopf schadhaft,

Dachhaut stark bemoost

aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 15: Wohn- und ertschaftsgebaude,Schaden an der Dachentwiisserung,
an Holzauflenbauteilen: und am Mauerwerk im- Sockelberelch
aufgenommen am 06. 12 2624 g )

e

Foto 16: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, Schiden an der
AulBlenwandbekleidung
aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 17:' Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Schornstein mit Putz- u. Mauerwerksschaden
im Bereich des Dachbodens

aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 18: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Holzkonstruktion des Daches mit Schéiden durch
Holzschidlinge

aufgenommen am 06.12.2024

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 57

L, 3 L\ \\\ \\,
¢ ™ S N — S, \ )
AN *> Foto 19: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
dOR Q Feuchtigkeitsschaden im Wand-/ Decken-
( \\\\ o (P bereich des Dachgeschosses
4 NN aufgenommen am 06.12.2024
2D
- \‘:‘\

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 58

O Ll"v 7 ."" "y ">

AN & 4 Al ‘.: —v‘ 9
Foto 20: Wohn- und Wirtschaftsgebiude, -

Sanitirinstallationen im Dachgeschoss J_‘ ()
aufgenommen am 06.12.2024 )
), N R\

Foto 21: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,

Wasserleitung im Dachgeschoss (Abstellraum) schadhaft
aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 22: Wohn- und ertsch?afts‘gebaude, A=)
Feuchtigkeitsschaden im_ Wohnzimmer (T
aufgenommen am 06. 12 2624 & o))

Foto 23: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
Sanitirinstallationen im Erdgeschoss
aufgenommen am 06.12.2024

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 @ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 15/24 Seite 60

F0t024'°' Wohn- und ertschaﬁsgebaude, Holzbalken der Keller-
decke mlt\Schaden durch Holzschiidlinge
aufgenomm@n am 06.12 2024
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Foto 25: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
KellerauBenwand mit Feuchtigkeitsschiiden
aufgenommen am 06.12.2024
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\'\\ ‘Foto 26: Wohn- und Wirtschaftsgebiude,
' Heizkesselanlage (Waschkiiche) veraltet

aufgenommen am 06.12.2024
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Foto 27 :'?‘Zﬁwegung (Flurstiick 63/3),
Ostansicht

N

N
1

SN aufgenommen am 06.12.2024
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VFoto 2:8:'?Z1‘1wegung (Flurstiick 63/3) zum Wert-
dEx RN ermittlungsobjekt {—#) , Westansicht
NN aufgenommen am 06.12.2024
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