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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Celle, AZ.: NZS 30 K 11/24
Auftragsdatum: Beschluss vom 04.09.2024, eingegangen am 14.09.2024

Zweck des Gutachtens:  Gemadl § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit §180-Abs. 1 ZVG
soll ein Sachverstdndigengutachten {iber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Maligabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphire wird daher auch auf die Verdffent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus mit Garage

Objektanschrift: 2933 1'Lachendotf, Waldweg 9
Grundbuchbezeichnung: - Grundbuch von Lachendorf, Blatt 1542 BV 1fd. Nr. 2
Katasterbezeichnung: Gemarkung Lachendorf, Flur 6, Flurstiick 34/46

FlachengroBe: L1171 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 27.03.2025
besichtigt. Die Eigentlimer waren bei der Besichtigung anwesend. Beteiligtennamen werden
hier auftragsgemif 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 Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 27.03.2025, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitdtsstichtag ist der 27.03.2025, der. Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 20.03:2025)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 20.03.2025)

- Grundbuchabdruck v. 30.04.2024 (v. Auftraggeber bereitgestellt,
am 28.04.2025 iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Lachendorf, 24.04.2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Celle-Uelzen Netz GmbH; vom 26.03.2025)

- Auskunft zum StraBenausbau/ Anliegerbetragen (Samtgemeinde Lachendorf, 26.03.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Celle, 21.03.2025)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Celle, 26.03.2025)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Celle, 20.03.2025)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 25.04.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 23.04.2025)

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 Beschrinkungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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- Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und landlichen Raum,
Wasserwirtschaft / Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebs-
flaichen- und Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Celle weder als Altlast noch als Altlastverdachtsfliche eingetragen. Das Kataster
befindet sich noch im Aufbau und gibt nur den aktuellen Sachstand wieder, der sich
ggf. durch noch auszuwertende Akten dndern kann.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Celle

Gemeinde: Lachendorf

Lage: Waldweg 9

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 55 km,

Hamburg ca. 130 km, Kreisstadt Celle ca. 13 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A37 mit Verbindung A 7 (Hamburg-
Hannover) und A2 (Magdeburg-Hannover) jeweils
ca. 35 km
- Bundesstra3e B214 (Braunschweig- Nienburg/ Weser)
ca. 10’ km
- Bahnhof Celle ca. 15 km
- Flughafen Hannover ca. 60 km

Die Samtgemeinde Lachendorf hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 12.330 Einwohner bei einer Fliche von 165,41 km?2. Die
Bevdlkerungsdichte betrdgt somit 75 Einwohner/km?. GemidB3 der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Celle in den
ndchsten zehn Jahren, unter Annahme einer moderaten Wanderungsannahme, ein
Bevolkerungsriickgang von ca. 2,5 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung um tiber 12 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik
der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Celle bei 6,4 %.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Der Raum Celle wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Celle zulaufenden
Bundesstralen 3, 214 und 191 mit den Ballungszentren Hannover, Bremen, Hamburg,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Mit dem fortschreitenden Bau der
Ostlichen Ortsumgehung wird sich der Anschluss zum Bundesautobahnnetz in Richtung
Landeshauptstadt Hannover weiter verbessern. Der Bahnhof Celle liegt an der Hauptstrecke
der Deutschen Bahn AG, die die Grof3stidte Hamburg und Hannover verbindet. Von dort
bestehen regionale und iiberregionale Zugverbindungen.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Westen der Ortschaft Lachendorf und tragt die
Lagebezeichnung: Waldweg 9.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Die ndhere Umgebung ist
iiberwiegend mit Wohnhdusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut.

In Lachendorf, als Verwaltungssitz der Samtgemeinde . Lachendorf, befinden sich
Versorgungsmoglichkeiten z.T. iiber den tiglichen Bedarf hinaus, Kindergérten, Schulen
sowie praktische Arzte. Weitere Schulen; GroBarbeitsstitten, - Fachirzte, Freizeit-
einrichtungen und solche fiir kulturelle Zwecke sowie. Versorgungsmoglichkeiten iiber den
taglichen Bedarf hinaus sind im Kreisgebiet mit der Kreisstadt Celle ausreichend vorhanden.
Haltestelle fiir Buslinien des offentlichen Personennahverkehts befinden sich im Ort
ca. 10 Gehminuten von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von nahezu rechteckiger Geometrie und
iiberwiegend nur-leicht geneigt. Die FlachengrofB3e betrdgt gemill dem Bestandsverzeichnis
im Grundbuch 1.171 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner Ostseite auf einer Lange von
ca. 21 m an den-Waldweg. Die mittlere Grundstiickstiefe betrigt ca. 55 m.

Nach Auskunft des Landkreises Celle -Amt fiir Umwelt und ldndlichen Raum,
Wasserwirtschaft /. Bodenschutz- ist das zu bewertende Grundstiick im Betriebsflichen- und
Altstandortkataster: der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Celle weder als
Altlast noch: als Altlastverdachtsfliche eingetragen. Das Kataster befindet sich noch im
Autbauund gibt nur den aktuellen Sachstand wieder, der sich ggf. durch noch auszuwertende
Akten - dndern kann. Weitere diesbeziigliche konkrete Aussagen und solche zu den
Baugrundverhiltnissen, sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstindigen moglich.

Das zu bewertende Grundstick ist durch eine Offentliche Strafle an seiner Ostseite
erschlossen. Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und Abwasserentsor-
gung sind vorhanden.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatséiichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist das Wohnhaus. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet
sich eine Garage. Des Weiteren sind auch untergeordnete Schuppen/ Uberdachungen
vorhanden. Die Freiflichen sind als Hausgarten angelegt und in Teilbereichen gepflastert
bzw. plattiert.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjekt liegt im  Geltungsbereich des - rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 41 “Innenentwicklung siidlich Westerfeld* der Gemeinde Lachendorf
aus dem Jahr 2016 (s. Anlagen, Abs. 5.4).

Der Bauungsplan weist fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks allgemeines
Wohngebiet in offener eingeschossiger Bauweise als ~Hdchstmall aus. Als
Ausnutzungsziffern ist die max. zuldssige Grundfléchenzahl mit 0,3 -angegeben. Es bestehen
Baugrenzen. Weiterfithrende Auskiinfte zum Bebauungsplan; insbesondere auch zu weiteren
textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften erteilt die” Samtgemeinde
Lachendorf.

2.3.3 Entwicklungsstufe

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

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

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist beziiglich der Beitrége filir ErschlieBungseinrichtungen
nach. dem Baugesetzbuch derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Nach dem ortlich
vorhandenen baulichen Zustand des Waldweges ist davon auszugehen, dass gemédl} einer
entsprechenden Strallenausbaubeitragssatzung auf der Grundlage des Niedersdchsischen
Kommunalabgabengesetzes erforderliche Malnahmen fiir die Anlieger vermutlich zu einer
Beitragspflicht fiihren werden.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Celle ist beziiglich des zu bewertenden
Grundstiicks keine Baulast verzeichnet.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung II des Grundbuches ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Ein evtl. durch einen Zwangsversteigerungsvermerk bedingter Einfluss auf den
Verkehrswert bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu
ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Miet- oder Pachtvertrdge bestehen nicht.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist vorrangig mit einem Weohnhaus bebaut.

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den AuBlenanlagen 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 Bauméngeln und Bauschiden sowie Untersuchungen
zu verwendeten Baustoffen —und deren -Wirkungen sind insofern nur durch
Spezialsachverstindige méglich. Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T.
durch Ablagerungen eingeschriankt. “Die Holzbauteile wurden, soweit moglich,
stichprobenartig auf ‘Schdden durch Holzschidlinge untersucht. Die Gebdudemalle und
Flachenangaben wurden bezogen auf die nach sachverstindigem Ermessen wertrelevanten
Gebéudeteile auf .der Grundlage der behordlichen Bauakten stichprobenartig iiberpriift. So
wurde insbesondere festgestellt, dass entgegen der Darstellung in der behordlichen Bauakte
an der Nordseite des: Wohnhauses ein Eingangsvorbau mit Uberdachung einer
KellerauBentreppe vorhanden ist und die Terrasse an der Westseite erweitert wurde. Im
Erdgeschoss wurde der Grundriss hinsichtlich seiner Nutzung bezogen auf das Elternzimmer
mit-angegliedertem Ankleideraum und einem individuell gestalteten Badbereich rdumlich
verandert und modetnisiert (s.-auch rote Skizzierungen in den Grundrisspldnen, Anlagen
Abs:5.5).

Gebéaudeart: Wohnhaus (Fertighaus auf massivem Kellergeschoss)

Baujahr: 1980/81 Neubau eines Einfamilienhauses

GroBe: Brutto-Grundfldche: rd. 381 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfliche: rd. 165 m? (s. Anlagen, Abs. 5.7)

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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Winde: Kellergeschoss mit Mauerwerkswianden, farbbeschichtet, innen
auch Fugenglattstrich; sonst groBformatige Wandelemente als
Holzkonstruktionen mit Dammstoffen und beschichteten Platten-
bekleidungen (gem. Bauakte asbesthaltig!), Nassbereiche innen
auch gefliest

Decken: Stahlbetondecke iiber dem Kellergeschoss; sonst gro3formatige
Deckenelemente als Holzkonstruktionen mit Ddmmstoffen und
beschichteten Plattenbekleidungen, unterher auch-abgehédngt bzw.
mit eingebauten Beleuchtungen/ Lautsprechern

Kellertreppe: Massivtreppe

Geschosstreppe: Holztreppe

Dach: Satteldach mit Betondachsteinen auf Unterspannbahnen
Fenster/-tiiren: Holzrahmen mit Isolierverglasung, Fensterldden; Terrassentiiren

z.T. als Kunststoffrahmen
Tiiren: Holz-/ Furnierholztiiren/ beschichtet, mit Futter und Bekleidung

FuBbdden: Fertigparkett, Design-/ Fliesenbelag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: - Erdgeschoss mit Bad (freistehende Doppelbadewanne, Dusche, WC
u. Waschbecken sowie elektr. FuBbodenheizung) u. Giste-Toilette;
- Dachgeschoss mit Dusche, WC und Waschbecken;
- weitere der Nutzung entsprechende Ver-/ Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, gasbefeuert mit Solarunterstiitzung
(Kesselbauj. 2012, gem. Angabe); Ofenanschluss im Wohnzimmer

Werthaltige einzelne Bauteile, die von den Normalherstellungskosten nicht erfasst sind:
- Eingangsvorbau mit Uberdachung, Hauseingangsstufen und
KellerauBBentreppe
- Terrasse aus Hohlkammerdielen (z.T. schadhaft)
mit Markise und Treppe zum Garten

Baulicher Zustand: allgemein gepflegtes Erscheinungsbild mit Modernisierungen im
Innenausbau; auflen z.T. alters-/ witterungsbedingte Abnutzungen und
Schiden auch an Holzbauteilen, insbesondere beziiglich der Fenster/-
tiren und im Bereich der Loggia; Restarbeiten an begonnenen
nachtriglichen WiarmeddmmmaBnahmen in Abseitenbereichen des
Dachgeschosses, im Spitzboden und beziiglich der Kellerdecke;
Unterspannbahnen im Dachboden z.T. schadhaft; Feuchtigkeits-
schiden an Kellerwénden

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

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



Verkehrswertgutachten WB 25/24 Seite 11

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis liegt gemd3 Eigentlimerangabe nicht vor.
GemiB Angabe wurden seit dem Jahr 2012 an dem Gebédude
nachtrigliche Verbesserungen beziiglich der Warmeddmmung
insbesondere an den Innenseiten der AuBenwénde vorgenommen.
Die Fenster/ -tiiren sind iiberwiegend als energetisch veraltet
anzusehen. In den Abseitenbereichen des Dachgeschosses sind
beziigliche dieser Mallnahme die Arbeiten. noch nicht
abgeschlossen. Die Heizkesselanlage mit Solarunterstiitzung
wurde 2012 erneuert. Insgesamt sind die energetischen
Eigenschaften dieser baulichen Anlage wohl im mittleren Bereich
der Skala eines Energieausweises zu erwarten

Barrierefreiheit: Das Gebédude ist, insbesondere bedingt durch Treppen sowie
durch raumliche Gegebenheiten, nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer 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 mal3geblichen
Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten' des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich-aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen 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
Modellkonformitit). Liegen  fiir den 'malBgeblichen 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 vorldufigen Sachwerts des zustindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg weicht von den
Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss fiir Ein- und
Zweifamilienhduser 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, fir Wohnhiuser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrof3e ist dabei, gemal3 der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es berticksichtigt
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durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebdudes verldngern. 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 Modellgréf3e, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV 2021 sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestimmt wird.

Das im Jahr 1980/81 errichtete Gebdaude hat zum Wertermittlungsstichtag-im Jahr 2025 ein
Alter von 44 Jahren.

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-
malnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
sich fiir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen. Punkten ist eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung (Modernisierungspunkte)-zu. bilden. Liegen die
MalBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifBen
Anspriichen gentigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der'W drmedammung (4) 0
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren (2) 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,-W asser, Abwasser)'(2) 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 1,5
Wirmedimmung der AuBlenwinde (4) 2
Modernisierung von Badern(2) 1,5
Modernisierung des Tnnenausbaus, z.B. Decken, Fuboden, Treppen (2) 1,5
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2) 0,5

Summe Punkte: 8

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

Modernisierungsgrad Mo dern.-Punktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend 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 gemill ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:
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tatsichliches Alter (Baujahr 1980/81): 44 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 8 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 35 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1990

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
»mittlerer Modernisierungsgrad®. Dieses Ergebnis flihrt mit <.einer- iiblichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren. Als das
modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2025)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (35:Jahre)
das Jahr 1990.

Bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen

- Stahlbeton-Fertiggarage und Verbindungswand zum Wohnhaus mit bogen-
formigem Durchgang; Geriteschuppen und Uberdachungen als Holzlager

- Hausgarten mit Bepflanzungen sowie Brunnen mit Beregnungsanlage (gem. Angabe);
Badebecken zur Entsorgung (schadhaft, stark verformt)

- Einfriedungen/ Zaun z.T. auf Mauerwerkssockel mit Pfosten (z.T. verwittert)

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier'um ein individuell gestaltetes Wohngrundstiick mit einem Fertighaus
als Holzkonstruktion.-auf einem massiven Kellergeschoss. Die Lage der Gemeinde
Lachendorf, als Verwaltungssitz der Samtgemeinde Lachendorf im siidlichen Teil des
Landkreises Celle ist als gut einzustufen. Zu den im Umkreis von ca. 25 km gelegenen
Stadten Celle, Burgdorf und Githorn mit entsprechenden Arbeitsstitten stehen in der
ndheren Umgebung weitrdumige Griinflichen nahe der Allerniederung mit einem hohen
Freizeit-. 'und Erholungswert zur Verfligung. Die GrundstiicksgroBe und der
Grundstiickszuschnitt werden als gut angesehen. Der Grundstiicks- und Gebiudezustand
stellt sich als-mittelméBig dar und ist insbesondere aus den in der Gebdudebeschreibung
dargestellten sowie unbekannten Objekteigenschaften mit Unwégbarkeiten behaftet. Nach
den Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg deutete sich im Laufe des Jahres 2024 regional nach einem starken
Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022
nunmehr auf dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

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

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

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung geméfl 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
angewandt, 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 Gebéudes 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 regelméfig nach den allgemeinen Wertverhiltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren 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
Modellansidtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Baumangeln und Bauschéden,
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
Abschlige berticksichtigt.

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten
2025 einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhéduser verdffentlicht, der auf seine
Eignung iiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.
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3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren veroffentlicht 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
Modellkonformitit). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich- solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach <der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser des zustdndigen Gutachterausschuss fiir- Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von den 'Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.

Modell

Dier woilHUge Saclwerl enes Chunkdsices angiblalchnach § 35 Abs. 2 Immoiheiy eus der Summe von vorléu-

gz Sachiveet den baulichen Arfagen, sorldaligent Sacl mest der baubchen Auflenandagen und sersligen Anla-
nen unid Baoarwer. Dig Modalparametar des Sachwerverfanrars sind i dee Immaiety' urd hren Anlagan
besehrichan Far dic Ermitthung der Sachacsts der baulchen Anlagan eariten die Rormaherscllungskesten 2010
(RHE 2 T aus Ariage 4 rmoWery varsendet, O NHEE 2010 2nd in £md Bnsin-Grmdiiacha (HGE) angroe-
Lot v aboid ek o wion des Gebaodeat {Dauveize, fanbaucusiand] wd domn Geboudesandord [Ausatalumg
als Ssandarcsfife] Inden Kastenkennwertan der MHEE 2010 sind tie Umsatrstsuar o dia thlichen Bacnaban-
kosben, insbesonder fasion {or Planung, Bauduchichrung, bebardliche Prifungen und Senchmigungon (1. 1.
Ak 3 der Snlged Immawary) beneis eathalten. Die RGF als Berugsgmafa der NHE 2070 istindee TR 2397
Tr2005 0@ bes el und stelt die Seenme der markichlch ruebaren Grundilae ben aller Grordisse benen e

nes Gebdides car. For de Arsencung der HE 2000 werden nu” de dbandeckien Grundliachen (Bereche a
ured brdes G, @. DOND o Groande gefedl, 2o Ermilllung der BGF wird aul L 2. der Andege 4 lnmotfian’y waniesan,
FUr Bauernhiiusar und Resthofstallan werdan el dan Wiischafisgabéusan nur die Erdgeschosse bed der Ermef-
ki dar BGF barlcksichtgt und toiganda MHE 2310 - Herslelungskosien angesatzt

= fir Witschaftsieile der Baucrmhanssr: 300 - 800 O {je nach Grale und Cuoalika)

“fir Scheunen umd Schuppen: 345 - 380 €'m® [gem. Mr. 30 der NEE 2010}

Bai der Berechnung der BGF nichi erlpssie werlrefeanie Baulai (2. B. Dachgauben, Salre, Warddcher) ured
Basorderlwilen dey Geldutegeoraine bov, des Arsbauzualances (£ B, Besonderlaien noder Mulabarkeil das
Biachgeschosses) wendan zusdizich i den Hersteflungskiosten bemickschiig. Bal Geoduden mil Walmddcharn
wictl dics Kastenkenmwen mie dem =scor 0055 bis 0,55 und bai Zaoamiicn bausern mil dem Fakior 7,06 mubipli-
ziert
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(e WHK 20 beraban sichaud den Eestensiand des dahras 2010, =0 dass sie me dem Baupretsmoay fir den
MWaiilicr l.ll:lli'l'l.lmr'rgl'-_'ﬁill.lﬂ-&ﬁ kosivenbanallier Bavan des Stateisshan Bundesamlas an die Prajisverhilnisse des
Keulesilpurites bes. Warenmittkingsstchlages araupassen snd [§ 36 Abs. 2 ImmoWerty),

Eine Regenaleesrung der NHE 2010, e bundesdedlsche Mitlebvarte darstellen, kenn gemab § 36 Abs. 3 Im-
TaWany mithife airgs wom Gofnchiernesschess !:Bhﬂn-lv.'!!'_l".-m-'l I?ﬂ-gi.'lrmH.'w.l!r.r nrl'nl-.:|nn-. In Hindersachsen st je-
dnch kaine Reginnafsien gh arindl, =0 dass der Fu!m]'r.?n.'llfﬂkh'lr 1.0 hn'.r.hgl.

D Siscinves akdorem worden o eivem Sechworbmaadel] il lireares Ade sweriminderung eomibel 15 38 1m
eIV Deoes wied das lineare Verhallnes der Resinoboongsdaoe o Gesaminulaingadager dis Gebadodes
aemcksichiig. [ Gesamtnuizungsdaier beira im Warsrmittiingsmededl abweichend det Ragalng in Anlage
1 ImmatiVarty' 70 Jahre. For Bavemaaaser und Resthofstallen geten unsarschiadiche Grsaminiezungsdaoem;
fir Wiohnhiiuser 10 Jehre, far Wirlschalsteda der Bauemhduser 50 Jahre und {ir Stiile. Schaunen und Schuppen
40 Jahre. Im Fall von Modemisserangen wird 2ur Enmedilung der Restnuizunosdeues das in-Antags 2 lmmio\Wery
neschiiebens Modell zugrinda gelegl.

Drar Sodenwert ist nach % 40 rmowany im Yerdeichswarverfabrer zu anmifien; Dabel stz baachtan, dass
selbsidndg mezbare Telfidchan gasondart zu baricksichigen smd (& 47 ImmaWertyhe Begar Bauffallausaesr-
g el Enmallung de Sachwertizktonen wird der Bodermvet Ld.R. sds dem Produkl sar Bodenrchbsen, Grund
sicicsldche urnd Umreschnurgehoizient emochnes.

du dan baulickan Aufisnanlagen und sorstigen Arlagan (§ 3 dmmaiarty) 2akian = B, befastigha Waga und
Pltze (Platieungen). Ver- urd Ensorgungssinnchivngan [Hedsanschliszel-aul-cgem Grundshick, Einfiedur-
gom, Garterarcgen und airfache Mebengebdude:. Die vorlaufiges Sacheeerhe: dizser Anlagos wenden durch pau
sehale Woedanstre rn Sachwerimaode| boerucksichlic, E.*:‘I;-ci’ir:gl:n sigrhgirerEnalienond rng von 5.000E (sebr
atinfuch § wonig) bis 20000 € {sulwendig § umfangraichy. For Woshesendhauser lieges swin sines GraBenoed
Aung von 4000 € 1sabe aindsch waria) bie 15,000 [atwendig /urdsniraken],

Dar Werkahrswert nach dam Sachwerteerfahren (Sachwerlangibt sch rach des tmevobiliamassrserm tungseer-
avdain aus dem Produkt des somidagen Sachiverias mil dearoijestspalisch angapasston Sachaeiiliakio

arier arschlisender H-nnml-c'.i:htqm[_;dnm-dmrhmn dﬂnﬂ:xpﬂriﬁunlﬁn ﬁnhd-mr.ﬁ::mkmln

Dar Sachwanfeinor karn (e nach rdumlichem und sachichem Tedmeskr von unterschiedlichan Einfussgralien
abhangig sein. Die Ermitung der Efflussgroten in dam jewalbgen Model callzg der Zustndighait des jewall-
gen Gutachiersusscnusses. Dig armiteiten Einflssgrofien fnoan sich in den Eingabefeliern des Kauwlators
st i den Rechisachsaen der Disgramme st

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

Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser des zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von:den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.

Modell
Die Modelbidung bel der Ermiltirsg der Yerghaichsleltonan arlokgt nach den tolgendan Grundsbtean:

+ I'fnﬂ dargessaiitan Venglechsfakionen beirhalen den ‘Wert der baulichan ﬁnlngm virnd den Wear des Sl uned
Brdens

+ Abaichungen von dean durcheshnitichen Emjenschafien des typischan Vargleschsobjelts fibman zu Abwel-
chungen in den Vergaichafakioren, Sowail sie sich signifkar: auswirken, sing aventaed Anpassungan vorzuneh-
rieer Dafar sind ey den Ve gleichadalnoren Unrechrungskaefizioenlen aulgefibel.

Doz in den Diagrammen cnthaltznen Werdoberciche gober den Eabmen [ die Versendbarked des 2o SGunde
liegemden Models wieder. Fir Chjese deran Elgarschalian auberhalb dieses Rahmens llegen. snd die Ver-
glEIEJ'ISfEIi".'lEI-"EII'I micht 3u warssndan
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= Eina wasarshohs Emfussgrile (st das modifiziarta Baujshr, Das medifizierts Baujahr barlicksichbgl durshge-
fibrta fdndemisierungan, die die Nigangsdasaer das Geddadas verlinparn. Das modifizriane Bagabe is2 im Yer-
giich zum urspronglichen Baujabr warjungt vnd engibt sich aus dem Bewertungsjgnr {Stichiag), der Gesamtrut-
sugstawer (b Wehinhdusem 70 Jelue) und der Restralzurgsdaver. Die Restnubaangsdaver 50 ane Model

graBe, die nach des Anlage 2 der imrmoWerly' saclieersibndio sus dermn lassElichen ARer das Gebdudes xmim
Eaafreitaunkt brw. Werermittiungsstichian und dam ermithalien bndarnisierurgsorad bastimmi wird

Die Aissislatiuig dor Hbusar wed enlsprechorsd den Anlege 4 a0 Ineneiely o Stendasdstulen klassiizied.

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

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

3.4 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren. zu ermitteln, da sich eine
Beeinflussung des Bodenwertes durch die tatsachliche bauliche Nutzung im Sinne des § 40
Abs. 5 ImmoWertV, unter der Beriicksichtigung, dass die tatsdchlich vorhandenen baulichen
Anlagen und die damit verbundenen Unwégbarkeiten in den Wertermittlungsverfahren bzw.
als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht werden, nicht
ergibt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann. ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustiandige
Gutachterausschuss ' fiir Grundstiickswerte. Braunschweig-Wolfsburg zum Stichtag
01.01.2025 einen Bodenrichtwert von 105, €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet
hat (s. Anlagen, Abs. 5.3)..Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgabe-
rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art'der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- u. Zweifamilienhduser)
- Bauweise: Einzelhduser

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iiberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen. Das zu
bewertende Grundstiick entspricht unter Wiirdigung der ortlichen Gegebenheiten dem
durchschnittlichen  Grundstiick, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht
(Richtwertgrundstiick). Eine Anpassung durch entsprechende Umrechnungskoeffizienten ist
daher in dieser Wertermittlung nicht vorzunehmen. Der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert entspricht somit dem Bodenrichtwert mit 105,- €/m?.
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Fiir die Grundstiicksfldche errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebdude- und Freifliche 1.171 n* x 105,00 € = 122.955 €

3.5 Sachwertermittlung

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

Vorliaufigser 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-Grundflidche

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

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen: Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
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 Flichen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).

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

Das Wohnhaus ist nach sachgerechter Abwégung unter Wiirdigung der tatsidchlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundfliche von 381 m? insgesamt der Gebaudeart
1.01 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) zuzuordnen und wird von
mir in der nachfolgenden Tabelle auf Grundlage dieser Kostenkennwerte und der
zugehorigen Standardstufen hinsichtlich seiner Standardmerkmale in den gewichteten
Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 III. der ImmoWertV).

; s
I 1
NHK 2010 | 655 | 725 | 835 | 1005 | 1260 ¥zl 5% S
SE | ZEx
=S N < =
Kostengruppe Standardstufe z &
1 2 3 4 5 Yo EUR
AuBenwiinde 23% 179
Ansatz % 50 50
Dach 15% 117
Ansatz % 50 50
Fenster und o,
AufBlentiiren 1% 80
Ansatz % 100
Innenwan"de und 1% 80
Innentiiren
Ansatz % 100
Deckenkonstr. 1% 86
und Treppen
Ansatz % 50 50
FuBiboden 5% 46
Ansatz % 50 50
' S?nltar- 9% 90
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 83
Ansatz % 50 50
sonst. techn. o
Ausstattung 6% >0
Ansatz % 100
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 811
Ermittelte Standardstufe. (Wertermittlungsobjekt) 2,70

So ergibt sich fur die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
810 €/m? BGF, Standardstufe 2,7

Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Beriicksichtigung der geméf der Gebaudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteile (Eingangsvorbau mit Uberdachung, Hauseingangsstufen
und KellerauBentreppe sowie Terrasse aus Hohlkammerdielen mit Markise und Treppe zum
Garten wird ein Zuschlag von 20.000 € in Ansatz gebracht.
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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. Gemall den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen - Bundesamtes
(2021=100), vierteljahrliche Verdffentlichung zur Anwendung. Die hier:im konkreten
Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des Gutachterausschusses anzuwendenden
Indexzahlen aus dem Quartal IV 2024 (fir den Wertermittlungsstichtag) und fiir das
Bezugsjahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2021=100 folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (27.03:2025) ' = 130,8

Bezugsjahr 2010 =-70,8

Regionalfaktor

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich fiir das Gebdude somit zu

Wohnhaus

35 Jahre / 70 Jahre = 0,5

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiiudeteil
Gebdudeart Wohnhaus
Brutto-Grundflache (BGF) [m?] 381

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 810

+/-  ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 20.000

Besonderheiten/ von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile

x  Baupreisindex (Stichtag) 130.8

/ Baupreisindex (2010) 70,8

X Regionalfaktor 1,0

x  Alterswertminderungsfaktor 0,50

= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 303.547
Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Aulenanlagen) [€] 303.547

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auffienanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart tiblichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemiB den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses 5.000 € bis 20.000 €.

Fir die bei der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Aulenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 26.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:
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Bodenwert 122.955 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Auflenanlagen) 303.547 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen
und sonstigen Anlagen 26.000-€

= Vorldufiger Sachwert 452.502 €

Marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig=Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Celle 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 veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den maligeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des - Wertermittlungsobjekts- nach MaBgabe des §9 Abs.1 Sidtze 2 und 3
ImmoWertV.2021 beriicksichtigt werden.

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 Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgrofen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser EinflussgroBen, aufgrund der
objektspezifischen Besonderheiten in Anlehnung an das Modell des Gutachterausschusses,
den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Das Primdrdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schétzwert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fithren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundér-
diagrammen aufgefiihrt.

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,67 ist.den Angaben
des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2025 bezogen. Aufgrund-der zeitlichen
Néhe zum Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (27.03.2025) liegen noch keine
neueren sicheren Daten des zustdndigen Gutachterausschusses zur weiteren  zeitlichen
Entwicklung vor. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den marktangepassten vorldufigen Sachwert des
Wertermittlungsobjektes durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts” mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gerundet wie folgt

452.502 € x 0,67 ~ 303.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art odet.Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen-oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansitzen abweichen.

Zur Bertlicksichtigung des baulichen Zustands (s. Gebdaudebeschreibung) und weiteren mit
dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwiégbarkeiten wird, weil sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt sind, ein pauschaler Wertabschlag aus
marktgerechter iiberschlidgiger Schitzung von ca. 13 % des marktangepassten vorldufigen
Sachwerts (entspr. 40.000 € bzw. rd.-240 €/m? Wohnflidche) in Ansatz gebracht.

Der Sachwert des -Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen' Sachwert unter -Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundsticksmerkmale somit zu

303.000 € -40.000€ ~ 263.000€
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3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorlaufiger Vergleichswert

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

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert ' aus einerausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom ™ Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse . abgeleitet. Als BezugsgroBe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnflédche gewahlt,

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

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fiihren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeftizienten aufgefiihrt.

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

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



Verkehrswertgutachten WB 25/24 Seite 28

Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundérdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den Merkmalsauspragungen des Wertermittlungsobjekts ergibt sich als Produkt der
durch Interpolation ermittelten Faktoren der objektspezifisch angepasste: Vergleichsfaktor
wie folgt:

Merkmal Auspragung Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 105 €/m?

Modifiziertes Baujahr 1990 2.076
Wohnfliche 165 m? x 085
Grundstiicksgrofie 1171 m? x 1,07
Standardstufe 2.7 x 1,04
Lage im Kreis Siidkreis x 1,03

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 2.023

Der vorldufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit ‘der BezugsgroBBe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnfldche) wie folgt:

2023 €m*x 165m> = 333.795€

Marktangepasster-vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldaufige Vergleichswert bezieht sich geméd3 den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2025. Aufgrund der zeitlichen N&he zum
Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (27.03.2025) liegen noch keine neueren sicheren
Daten des zustidndigen Gutachterausschusses zur weiteren zeitlichen Entwicklung vor. Unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation ermittle
ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
gerundet zu

334.000 €
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Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

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

Zur Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird
analog der dazu im Sachwertverfahren ermittelte Wertabschlag in Ansatz gebracht. Der
Vergleichswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten  vorldufigen
Vergleichswert abziiglich des Abschlags zur Beriicksichtigung. der . besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu

334.000 € - 40.000€ ~ 294.000 €

3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein individuell gestaltetes Wohngrundstiick mit einem Fertighaus
als Holzkonstruktion auf einem massiven Kellergeschoss. Die Lage der Gemeinde
Lachendorf, als Verwaltungssitz. der Samtgemeinde Lachendorf im siidlichen Teil des
Landkreises Celle ist als gut-einzustufen. Zu den.im' Umkreis von ca. 25 km gelegenen
Stadten Celle, Burgdorf und Githorn mit entsprechenden Arbeitsstitten stehen in der
nidheren Umgebung weitrdumige Griinflichen nahe der Allerniederung mit einem hohen
Freizeit- und “Erholungswert zur Verfiigung. Die GrundstiicksgroBe und der
Grundstiickszuschnitt werden als gut angesehen. Der Grundstiicks- und Gebiudezustand
stellt sich als mittelméBig dar und:ist insbesondere aus den in der Gebdudebeschreibung
dargestellten sowie unbekannten Objekteigenschaften mit Unwégbarkeiten behaftet. Nach
den Veroffentlichungen. der Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg deutete sich im Laufe des Jahres 2024 regional nach einem starken
Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022
nunmehr auf dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 263.000 € und
zu einem Vergleichswert von 294.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren in erster Linie die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wihrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstidnde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung und Rundung ohne
Beriicksichtigung von Rechten/ Belastungen in Abteilung II des Grundbuches zum
Wertermittlungsstichtag 27.03.2025 zu

280.000.- €

in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro

Suderburg, den 05.05.2025
Friedhelm Birr

05.05.2025
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Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte
©2025 et Malfistab ~ 1:5000

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

ﬁ Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2025 —-_—LE—I-;!I.“ Mafstab ~1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.4 Bebauungsplan

Auszug aus dem Bebauungsplan
Nr. 41 ,,Innenentwicklung siidlich Westerfeld
der Gemeinde Lachendorf

Quelle: Samtgemeinde Lachendorf
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

(Kopien aus der behéordlichen Bauakte; nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmaBe und Details wurden hier
ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfithrungen im Gutachtentext!)
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Wohnhaus, Grundriss-Skizze, Erdgeschoss
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Wohnhaus, Grundriss-Skizze, Dachgeschoss
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Wohnhaus, Grundriss-Skizze, Kellergeschoss
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Wohnhaus, Schnitt-Skizze
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5.6 Brutto-Grundfliche

(auf der Grundlage der behordlichen Bauzeichnungen und 6rtlichen Feststellungen/
stichprobenartigen Uberpriifungen im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Genauigkeit; gem. DIN 277 i.V.m. den Ergidnzungen It. Anlage 4 1.2 der
ImmoWertV)

Kellergeschoss: 11,44 x 10,19 = 116,57 116,57
Erdgeschoss: 12,87 x 10,29 = 132,43 132,43
Dachgeschoss: 12,87 x 10,29 = 132,43 132,43
381,43

~ 381 m?
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5.7 Wohnfliche
(aus der behordlichen Bauakte iibernommen)
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Die Wohnfldchenberechnung der behordlichen Bauakte wurde durch Kontrollmale und Vergleichs-
berechnungen den Vorgaben der Wohnflédchenverordnung entsprechend im Rahmen der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Genauigkeit iiberpriift. Die erheblich groBere Terrassenfliche wird im Rahmen dieser

Wertermittlung durch einen Zuschlag auf 165 m? in Ansatz gebracht.
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5.8 Fotodokumentation

N \
Foto 1: Wohnhaus, Norgosfahéicht"-'-‘-:-_-_-_.:._ . Uiy
aufgenommen am 27.03.2025 Pl
\9) SN N
(] ’:\} AN

Foto 2: Wohnhaus, Siidostansicht
aufgenommen am 27.03.2025
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Foto 3: Wohnhaus, Westansicht
aufgenommen am 27.03.2025

Foto 4: Garage, Ostansicht
aufgenommen am 27.03.2025
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Foto 5: Garage und Geriiteschuppen,
aufgenommen am 27.03.2025
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