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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634 ff.) fiir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Barum

StralRe, Hausnummer: Bevenser Weg 3
Gemarkung: Tatendorf-Eppensen
Flur: 2

Flurstiick(e): 16/3

Gesamtflache: 4.731 m?
Grundbuchbezirk: Tatendorf-Eppensen
Grundbuchblatt: 112, Ifd.-Nr. 18
Eigentimer(in): siehe Begleitschreiben

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 10.06.2026 in der Besetzung

stellvertretende Vorsitzende:
Gutachter: Architekt

Gutachter: Immobilienmakler

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
10.06.2026 mit

275.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Antragsdaten
Antragsteller: Amtsgericht Uelzen, Uelzen
Antragsdatum: 01.07.2025
Aktenzeichen Antragsteller: 7K 1/25
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Ortliche Bauaufnahme durch: siehe Begleitschreiben
am: 12.05.2026
Weitere Teilnehmende: siehe Begleitschreiben
Ortsbesichtigung durch den 10.06.2026
Gutachterausschuss am:
Weitere Teilnehmende: siehe Begleitschreiben

1.2

Weitere Angaben

Trotz vorheriger schriftlicher Bekanntgabe des Besichtigungstermins ist dem Gutachterausschuss keine In-
nenbesichtigung erméglicht worden. Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt nach duBe-
rem Anschein und den vorhandenen Unterlagen beurteilt.

GemaR Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:

Mieter und Pachter sind dem Gutachterausschuss nicht bekannt geworden.

Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
Entfallt.

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber):

Ein Gewerbebetrieb wird laut Auskunft der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf nicht gefiihrt.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Verdacht auf Hausschwamm besteht soweit augenscheinlich von AuBen erkennbar nicht.

ob Baugenehmigungen erteilt sind und ob baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen be-
stehen:

Angaben zu Baugenehmigungen der Gebaude: siehe Gebaudebeschreibung,
Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
ob ein Energieausweis vorliegt

Es liegt kein Energieausweis vor.

ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind

Es sind keine Altlasten bekannt.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsgemal der
10.06.2026.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr malRgebenden Umstande,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (10.06.2026).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wer-
termittlung wurden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden nur nach Sicht-
prufung durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit von technischen und anderen Anlagen und das Vorhandensein
evtl. erforderlicher Betriebserlaubnisse wurden nicht Giberprift. Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie
Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden nicht durchgefihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoff-
belastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemei-
nen Grundstlickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehor (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B. Ein-
bauktichen oder Schranke etc.) werden nicht bewertet.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen Uber die Bauleitplanung
- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlieBungskosten
- Bauzeichnungen / Bauakten der Gebdude
- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten wurde ent-
sprechend dem Antrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet.

6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeutsamen
Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Ortschaft Tatendorf-Eppensen der Gemeinde Barum an der Stralle
,Bevenser Weg”, einer AnliegerstraRe. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Barum (Marktplatz/Kir-
che) betragt ca. 2 km.
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©QLGLN Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Tatendorf-Eppensen ist ein Ortsteil der Gemeinde Barum im Landkreis Uelzen in Niedersachsen. Der Ort liegt
stdlich der Kreisstadt Uelzen in Gberwiegend landlich gepragter Umgebung. Die verkehrliche Anbindung er-
folgt Gber die Kreis- und LandesstraRen mit Anschluss an die Bundesstralle B4; Uelzen ist in kurzer Fahrzeit
erreichbar. Der offentliche Personennahverkehr wird durch regionale Buslinien sichergestellt, ein Bahnan-
schluss besteht im nahegelegenen Uelzen. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und medizinische Versorgung be-
finden sich Gberwiegend in Barum sowie in den umliegenden Gemeinden und in Uelzen. Die Infrastruktur ist
insgesamt auf den taglichen Grundbedarf im ndaheren Umfeld ausgerichtet.

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziligen aus der Liegenschaftskarte und der Boden-
richtwertkarte zu ersehen.
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2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

221 GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 4.731 m? groRB. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus

der Liegenschaftskarte zu ersehen.
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
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©Q LeLn Quelle: Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Bauernhaus mit Stallteil (A), weiteren Stallungen (B und C), sowie einer land-
wirtschaftlichen Mehrzweckhalle (D) und Schuppen (E und F) bebaut. Stellplatze und Wege sind befestigt.
Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist mit einer Rasenfldche und
Pferdefreilaufflachen angelegt.

Das nachfolgende Luftbild gibt Auskunft (iber die Nutzung.

Orthophoto

0®Len Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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223 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StralRe ,,Bevenser Weg“ erschlossen. Dabei handelt es sich um eine
einspurige Anliegerstrae mit einseitigem FuBweg und Beleuchtung. Die StraBenflache und der FuRweg sind
mit einer Bitumendecke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der StraRe vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem ortsiblichen Baugrund aus,
da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenverdanderun-
gen, Verdachtsfalle, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis Uelzen, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Auskunft des NIBIS
Kartenserver (Niedersachsisches Bodeninformationssystem www.nibis.lbeg.de/cardomap3/) liegt fiir das
Grundstiick kein Altlastenverdacht vor.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 11
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

23.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und MalS der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die planungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschrif-

ten, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf liegt das zu bewertende Grundstiick in einem
Gebiet, das als (iberwiegend gemischte Bauflache dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Auskunft der
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf liegt der stliche Teil des Wertermittlungsobjektes hinsichtlich seiner bau-
lichen Nutzungsmoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zuldssigkeit sich nach § 34 BauGB (,,Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”) richtet.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fligt und die ErschlieBung gesichert ist. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zul3ssi-
gen baulichen Nutzung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt
werden.

AuBenbereich § 35 BauGB

Nach Auskunft der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf handelt es sich im westlichen Teil des Grundstiicks um
einen Bereich, der nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen ist. Eine AulRenbereichssatzung
(§ 35 (6) BauGB) liegt nicht vor.

Als AuBenbereich (§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, fiir die weder ein Bebauungsplan festgesetzt ist noch ein
Bebauungszusammenhang besteht. Im Auenbereich sind im Wesentlichen Bauvorhaben nur unter der Vo-
raussetzung bestimmter so genannter privilegierter Nutzungen zuldssig. Der Katalog privilegierter Bauten
nach § 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fir die Land- und Forstwirtschaft vor allem Gartenbau-
betriebe, Anlagen des Fernmeldewesens, der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der
Abwasserwirtschaft, Anlagen der Forschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-, Wind- oder Wasserenergie
sowie allgemein Vorhaben, die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nach-
teiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuRenbereich
ausgefiihrt werden sollen.

Fir das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen nur eingeschrankt
zuldssig. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks konnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehorden erteilt werden.

Feun

(| Tétendorf-Eppensen ‘-é‘

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf
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23.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen
Abgaben maligebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der Erschliefung liber die StraRe , Bevenser
Weg“ als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf
sind flir dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und Beitrdage nach
dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stra-
Renausbaubeitrage sind laut Auskunft der Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf in naher Zukunft nicht zu erwar-
ten.

233 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des Amtsge-
richtes Uelzen, Grundbuchamt vom 23.05.2026 folgende Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen.

B L & Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufafall fir , dgeb.
18959. Léschbar bei Todesnachwels. Gemdh Bewilligung wvom 28.01.2010
(URNr, 12/2010, Notar Moog, Uelzen) eingetragen am 21.04.2010.

11 18 Die Zwangsversteigerung 1st angeordnet worden (7 K 1/25). Eingetragen am
18.02.2025.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist das eingetragene Vorkaufsrecht nach § 471 BGB bei einer
Zwangsversteigerung ausgeschlossen und somit nicht weiter wertrelevant. Der eingetragene Zwangsverstei-
gerungsvermerk ist nachrichtlich aufgefiihrt. Daher werden die vorstehenden Eintrdage nicht weiter beriick-
sichtigt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Uelzen gefiihrt. Laut Auskunft des Landkreises vom 14.07.2025
liegt fir das Wertermittlungsobjekt keine Baulast vor.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nach Darstellung im Fachinformationssystem der Niedersachsischen Denkmal-

pflege (ADABweb) nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | - Baudenkmale) eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist soweit erkennbar nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
liegen, soweit bekannt, nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Be-
lastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt ge-
worden.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 13
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24 Kiinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bericksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Demografische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ist beim Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN, www.statistik.niedersach-
sen.de) abrufbar. Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr. Die demografische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden Markt-
daten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und
ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

25 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungsstufe des
Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel
hangt der Wert eines Grundsticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungs-
berechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen tber
Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und unverziiglich der jeweils pla-
nungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten
Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sonstige Flachen”.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen Eigenschaften, insbe-
sondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt
sich der Entwicklungszustand , baureifes Land” fiir gemischte Bauflache.

14 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg
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2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen Besichti-

gung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Un-
terlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf

die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebe-
schreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit ge-

troffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrele-

vant sind. Dies trifft auch auf Abweichungen der gegenwartigen Bauausfiihrung von den maRgeblichen Ge-

nehmigungen zu.

2.6.1 Bauernhaus mit Stallteil (A)

Gebadudetyp:

Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

Baugenehmigungen:
GrolRe:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Nutzflache:

Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

Bauernhaus mit Stallteil
Erdgeschoss und Dachgeschoss
keine Angabe

ausgebaut

Ursprung: 1898
Erweiterungs- und Umbau: 1922

liegen It. Bauakte vor

640 m? (Bauernhaus)

78 m? (Stallteil)

Erdgeschoss: 256 m? (Uberschlagig)
Dachgeschoss: 160 m? (iiberschlagig)
62 m? (Uberschlagig)

siehe auch Grundriss (am Ende des Kapitels)

dem Zweck entsprechender Grundriss und fir ein Bauernhaus aus dem
Baujahr blich

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwaénde:
Dach:

Aullentliren:

Fenster:

Innenwande:

Innentiren:

Geschossdecken:

Mauerwerk

Krippelwalmdach, Eindeckung mit Ziegeln

Haupteingang: Holzrahmentiir mit Lichtausschnitt;
Nebeneingang: Holztir, Holztore

Kunststoffrahmen mit Zweifachisolierverglasung (Wohnen)
Metallrahmen mit Einfachverglasung (Stallteil)

massiv

keine Angaben moglich

Holzbalkendecke

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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Geschosstreppen: keine Angabe moglich
FuBboden, FuBbodenbelag: keine Angabe moglich
Sanitareinrichtungen: keine Angabe moglich
Heizung: keine Angabe moglich
Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung
Besondere Bauteile: keine (auRen)

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumaéangel/Bauschdden: Insgesamt geht der Gutachterausschuss von einem durchschnittlichen
unterhaltenden und baujahrestypischen Zustand aus. Es kann von ei-
nem Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau ausgegangen wer-
den.

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in flinf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere ab-
hadngig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wer-
termittlungsstichtag. Daflir sind die Qualitdt der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die
energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage
4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht
wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemaRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebaude eine teilweise nicht zeitgemalle Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung
wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 1,8 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fiir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewer-
tenden Gebdudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gutachterausschuss
nicht gemacht.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage
des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maR-
geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermit-
telt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamt-
nutzungsdauer ist eine ModellgréBe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vor.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: alter 80 Jahre
Modernisierungen: keine

(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Wertrelevantes Baujahr: 1961 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebau-
den bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstindig bestimmt.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 17
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Fotos
(aufgenommen am 12.05.2026)

R e T A o
- S B BBl - . N 555D
=2 B T

. S

X e A
‘;;‘J;?,f,‘f/?,;w
S

Ansicht von der StralRe (Bauernhaus)
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Ansicht von der StralRe (Stallteil)
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaRstablich) - Ursprung

Erdgeschoss

Dachgeschoss
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2.6.2  Stall (B)

Gebaudetyp:

Geschosse:
Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:
Baujahr:
Baugenehmigungen:
GroRe:
Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Stall

Erdgeschoss

nicht unterkellert
nicht ausgebaut
Ursprung: ca. 1922

liegen It. Bauakte vor

238 m?
ca. 190 m? (uberschlagig)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwaénde:

Dach:

AuRentore/-tiren:

Fenster:

Innenwande:

Innentiren:
Geschossdecken:
FuRboden, Fulbodenbelag:
Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumaéngel/Bauschédden:

Einstufung des Zustandes:

Mauerwerk

Krippelwalmdach

Eindeckung: Trapezbleche, Tonziegel
Holztlren

Metallrahmen mit Einfachverglasung
massiv

keine Angaben moglich
Holzbalkendecke

keine Angaben moglich

keine

Die Dacheindeckung (Ziegelseite) ist tlw. abgéngig

dem Alter entsprechend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebdude eine nicht zeitgemalRe Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als sehr

einfach eingestuft.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: alter 60 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Wertrelevantes Baujahr: 1976 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 Im-
moWertV) sachverstandig bestimmt.

Fotos
(aufgenommen am 12.05.2026)

4

Ansicht rickseitig
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nsicht von der Stralle

Ansicht vom Hof
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2.6.3 Garagen / Stallgebiude (C)

Gebaudetyp: Garagen / Stallgebaude
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: nicht unterkellert
Dachgeschossausbau: nicht ausgebaut
Baujahr(e): 1934
Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte vor
Bruttogrundflache: 103 m?

Nutzflache: ca. 83 m? (Uberschlagig)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuBenwande: Mauerwerk

Dach: Satteldach, Eindeckung mit Ziegeln
AuBentore/-tiiren: Holzbrettertlren /- und Tore
Fenster: keine

Innenwande: massiv

FuBboden, FuBbodenbelag: keine Angabe moglich

Besondere Bauteile: keine

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebdude eine nicht zeitgemaRe Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als sehr
einfach eingestuft.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: alter 60 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad nicht modernisiert
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Wertrelevantes Baujahr: 1976 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)
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Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 Im-
moWertV) sachverstiandig bestimmt.

Fotos
(aufgenommen am 12.05.2026)
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Ansicht von der StraRe / Hof
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafRstablich)

Erdgeschoss

26 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg



W2-74/2025

2.6.4 Maschinenhalle / Pferdestall (D)

Gebadudetyp: Maschinenhalle / Pferdestall
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr(e): Ursprung: 1989 - Brandersatzbau

Umnutzung: 2010

Baugenehmigungen: liegen It. Bauakte vor
GroRe:

Bruttogrundflache: 476 m?

Nutzflache: 424 m?

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwiande: Kalksandsteinmauerwerk, Verblendung mit Zementfaserplatten
Dach: Satteldach, Eindeckung mit Zementfaserplatten
AuBentore/-tiiren: Holztiren, Holzschiebetore

Fenster: keine, (Dachlichtplatten)

Innenwande: massiv

FuRboden, Fubodenbelag: Rohbeton

Besondere Bauteile: Schleppdéacher (Vorder- und Riickseitig)

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumaéngel/Bauschédden: Es wurden keine sichtbaren Baumangel oder -schaden vorgefunden, die
Uber das normale Mal der Altersabschreibung gehen.

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig eingestuft.
Danach weist das Gebdude eine zeitgemalRe Ausstattung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als mittel
eingestuft.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
(gem. Wertermittlungsmodell):

bisheriges Alter: 37 Jahre

Modernisierungen: keine
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Wertrelevantes Baujahr: 1991 (2026+Restnutzungsdauer-Gesamtnutzungsdauer)
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Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 Im-
moWertV) sachverstiandig bestimmt.

Fotos
(aufgenommen am 12.05.2026)

Ansicht von Hinten
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Ahs'.icht'lvon d.'er StraRke
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Ansicht riickseitig
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaRstablich)

Erdgeschoss
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2.6.5 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Versorgungseinrichtungen:
Entsorgungseinrichtungen:

Befestigungen:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude (E):

Sonstige Nebengebaude (F):

Fotos

(aufgenommen am 12.05.2026)

1y -

X

Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation

Ubliche Plattierung der Auffahrt, Stellplatze und FuRwege mit Asphalt
und Betonsteinpflaster

gemauerter Zaun mit Holzelementen (StraBenseitig), Doppelstabmat-
tenzaun, Holzzaun

Rasenflache, tlw. fur Pferdehaltung
einfacher Schuppen mit ca. 25 m? Grundfliche in massiver Bauweise;

einfacher Schuppen mit ca. 49 m? Grundflache in nicht massiver Bau-
weise

Schuppen mit ca. 25 m? Grundflache in massiver Bauweise

Ansicht von der StralRe

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg
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Ansicht der Hofflache

Ansicht der Hofflache

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Liineburg
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Rickseitige Ansicht der Nebengeb&ude (E)
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Perdeweide -

massiver Schuppen
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wdre* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage dem Gut-
achterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissamm-
lung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

3.13 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften
zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634 ff.)

— Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergdnzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroéffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

— Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes flir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentlichung des
Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersach-
sen.de
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,

Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Reguvis Fachmedien GmbH

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff Praxis der Grundstlicksbewertung (Loseblattsammlung),
Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren
(85 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tGbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
GroRe, Art und MaR der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten
abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermie-
tung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungskosten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den
Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fir die Errichtung eines vergleichbaren Geb&dudes fir den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt iber die geeigneten Kaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren
in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung liber Sachwertfaktoren (§
21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung iber marktiblich erzielbare Ertrage
und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewéhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstédnde des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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3.23 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herange-
zogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwertverfahren an, da derar-
tige Objekte am Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmoglichkeit beurteilt werden.
Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bau-
substanz fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten stehen mit den Normalherstel-
lungskosten und die als amtliche niedersadchsische Grundstiicksmarktdaten vom Gutachterausschuss im In-
ternet veroffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiibli-
chen GrundstiicksgroéfRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflichen (z. B. freier Bauplatz) oder unter-
schiedliche Grundsticksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art
der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilfliche, die lber die marktiibliche
GrundstiicksgroRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu be-
ricksichtigen. Die selbstdndig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen gehen mit ihrem vollen (Boden-)Wert in
den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV).
Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ab-
geleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von ungewohnli-
chen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren
einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z.
B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht berlicksichtigt werden kdnnen.

Bodenrichtwerte werden gemall § 193 Absatz 5 BauGB (Baugesetzbuch) vom zustdndigen Gutachteraus-
schuss flir Grundstlickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung) ermittelt. Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fiir einen
Bereich, in dem im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein
fiir die 6rtlichen Verhéltnisse typisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einen bestimmten
Stichtag. Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen dargestellt. Grundlage der Bodenrichtwertdarstellung ist das amt-
liche Kartenwerk. Zur Beriicksichtigung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen, sind Umrechnungstabellen in
der Bodenrichtwertprasentation veroffentlicht.
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Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung ist keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fiir vergleichbare baureife
Grundstiicke registriert.
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Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Werte in €/m?)

16ebf

4GAG Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2026 fiir die das Wertermittlungsobjekt einschlieRende Zone
einen Bodenrichtwert von 46 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fir die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:

Art der Nutzung: Wohnbauflache
Bauweise: offen
Geschosszahl: eingeschossig
GrundstiicksgroRe: 1.000 m?
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Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine GrundstiicksgroRe von insgesamt 4.731 m? auf. Fir die vorhandene
Bebauung verfugt das Wertermittlungsobjekt damit Gber eine marktiibliche GroRe. Weitere selbstdndig nutz-
bare oder sonstige Teilflachen, die tiber die marktibliche GrundstiicksgroRe hinausgehen, sind nicht vorhan-
den.

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Werter-
mittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 46 €/m? ab.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen
Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenricht-
wert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall bei der dem Geb&dude zuzuordnenden Flache nicht gegeben.
Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu

46 €/m*x 4.731 m* = 217.626 €.
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34 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach kostenorientierten
Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Anpassung des vorlaufigen Sach-
werts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Markt-
anpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Sach-
wertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfak-
toren verwendeten Modellansdtze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittlung nach
dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitdt nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Bertiicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstlicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn
keine weiteren Verfahrensergebnisse zu bericksichtigen sind.

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) ImmoWertV) sind die durchschnitt-
lichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem
Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsob-
jekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeit-
gemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfliigung stehenden Sachwertfaktoren
die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgréRe der Normalherstellungskosten ist die
Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie sind in
€/m? Brutto-Grundfliche angegeben und abhingig von der Geb3udeart (Gebiudetyp, Bauweise, Ausbauzu-
stand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK
2010 sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurch-
flihrung, behoérdlichen Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf
den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird
in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Werter-
mittlungsobjekt nach Gebdaudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks. Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur
die Uiberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone
bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der BGF sind die duBeren Male der Bauteile einschlieR-
lich Bekleidung in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von
Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B.
Giber abgehangten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (besondere Bau-
teile und abweichende Gebdudegeometrie/-nutzung) zu bericksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-
Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren
Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK ber{icksichtigt.

Sofern vorhanden, sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Héhe, Neigung, Drempel), Dach-
geschossnutzung bzw. Gebdudegestaltung/-nutzung zu bericksichtigen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preis-
verhédltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstlicksmarkt. Der
vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betrdgt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisie-
rung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrektu-
ren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten ent-
sprechen denen eines neu errichteten Gebdudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminde-
rungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnut-
zungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamt-
nutzungsdauer ist eine ModellgroRe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfak-
toren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfiihrungen in der Gebdudebeschreibung verwiesen.
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Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart Gblichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berlicksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch
sachverstdndige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Gutachterausschuss setzt fiir die AuBenanlagen des Wertermittlungsobjektes pauschal einen Zeitwert in
Hohe von 3% des vorldaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen und fiir die Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen einen pauschalen Wert von 4.000 € an.
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3.4.1 Vorladufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgrofRe).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Gebdude Wohnhaus | Stallteil Stall Pferdestall | Stall/ Ga-
(WHS) (stdl.) rage

Bruttogrundflache in m? 640 78 238 476 103

NHK 2010 856 €/m? 276 €/m? | 276 €/m? | 450 €/m? 276 €/m?

Zuschlag fiir besondere Bauteile 0€ 0€ 0€ 30.000 € 0€

Baupreisindex am Stichtag (bezogen | 193,5 193,5 193,5 193,5 193,5

auf 2010)

Herstellungskosten am WE-Stichtag | 1.060.070€ | 41.657 € | 127.106€ | 472.527 € 55.008 €

Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 60 60 60 60

Alter in Jahren 80 60 60 37 60

Restnutzungsdauer in Jahren 15 10 10 25 10

Alterswertminderungsfaktor (lineare | 0,1875 0,1667 0,1667 0,4167 0,1667

Wertminderung)

Gebdudesachwert 198.763 6.944 21.189 196.902 9,170

vorlaufiger Sachwert der baulichen | 432.968

Anlagen

AnschlUsse Elektrizitat, Wasser, Gas; Kanalisation 4.000 €

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage, Uberdachungen, sonstige Ne- | 12.989 €

bengebaude, 3 % des vorl. Sachwertes der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 16.989 €
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Bodenwert (marktiibliche Flache) 217.626 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 432.968 €
vorldufiger Sachwert der AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 16.989 €

vorlaufiger Sachwert 667.583 €

3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kostenorientierten
Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufiihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstilicks mit dem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Gutachterausschisse in Niedersachsen werten jahrlich eine Vielzahl von Kauffallen aus, berechnen die
vorlaufigen Sachwerte der Kaufobjekte, leiten daraus Sachwertfaktoren fir marktgangige Wohnobjekte ab
und veroffentlichen die Ergebnisse in ihren Grundstiicksmarktberichten bzw. unter www.immobilien-
markt.niedersachsen.de.

Eigene Auswertungen fir den Geschaftsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte Liineburg
liegen nicht vor, daher wirft der Ausschuss einen Blick zu dem benachbarten Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte Sulingen-Verden. Hier wurden Bauernhduser und Resthofstellen fir die jeweiligen Landkreise
ausgewertet. Der Landkreis Heidekreis und Verden sind vergleichbar mit dem Landkreis Uelzen. Daher halt
der Gutachterausschuss diese Auswertungen fir zutreffend.

Die nachfolgende Grafik zeigt die im Grundstiicksmarktbericht bzw. im Internet (www.immobilienmarkt.nie-
dersachsen.de) veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir Bauernhiuser und Resthofstellen im Landkreis Heide-
kreis und Verden.

Sachwertfaktoren fiir Bauernhauser und Resthofstellen
Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Wertermittlungsstichtag: [o1.01.2026 ] Stichprobe: 143 Kauffalle
—_— . |66?,583 | Merkmal Min. Max. Median
YoriRuitger Sichwercicl: Kaufzeitpunkt 04.01.2023 04.11.2025 27.06.2024
GréRe der Hofstell i |4731 | Vorl. Sachwert [€] 95000 590000 262500
rate der Hofstelle Im'k Bodenrichtwert [£/m?] 13 100 25
. |1,3 | Wohnflache [m?] 80 360 180
Standardstufe: Standardstufe 15 3 2
L |Heidekre'|s Verden - | Grundstiicksflache [m"'} 850 11200 4550
age: '
i Modellbeschreibung
Sachwertfaktor: 0,59
Standardabweichung: 10,19

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
© 2026 4aGAG

Unter Wirdigung der individuellen Merkmale des Wertermittlungsobjektes halt der Gutachterausschuss ei-
nen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor von 0,59 fir marktgerecht.
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

vorldufiger Sachwert 667.583 €
Sachwertfaktor 0,59
Marktanpassung -273.709 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 393.874 €

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grundstlicksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwertes ist der Wert-
einfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen besondere Ertrags-
verhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbststandig
nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschdden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand er-
fasst wird. Nur Giberdurchschnittliche Bauméangel und Bauschdden sind wertmindernd anzusetzen.

Fir das hier zu bewertende Objekt sind folgende objektspezifische Merkmale zu wiirdigen:

a) Baumangel und Bauschaden (unterdurchschnittlicher Zustand, insbesondere der Nebengebaude; die
grolRe Baumasse, die damit erforderliche wirtschaftliche Unterhaltungsleistung bei unklaren Verwen-
dungs- bzw. Nutzungsmoglichkeit) mit einem Abschlag in Héhe von 20 % des marktangepassten vor-
laufigen Sachwertes

b) Risikoabschlagin Hohe von 10 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts, da keine Innenbesich-
tigung stattgefunden hat und somit nicht der Zustand der Innenrdaumlichkeiten bewertet werden kann.

Die aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden sachver-
standig ermittelt.
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3.4.4 Sachwert

Der Sachwert des Grundsticks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 393.874 €
Ansatz besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Abschlag in Hohe von 20 % Baumangel und Bauschaden -78.774 €
Abschlag in Hohe von 10 % (Risiko: fehlende Innenbesichtigung) -39.387 €
Sachwert 275.713 €
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren (gerundet) 275.000 €
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3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu be-
messen.

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung bericksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdande und insbesondere der lokalen Marktsituation wird
der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fiir das Wertermitt-
lungsobjekt Tatendorf-Eppensen, Bevenser Weg 3 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 10.06.2026
mit

275.000 €

(in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)
ermittelt.

Uelzen, den 10.06.2026

gez. gez. gez.

Wilken Andrzejewski Schulze

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlieBlich Anlagen mit der Urschrift des
Verkehrswertgutachtens tUbereinstimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Liineburg
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Liineburg

Adolph-Kolping-Str. 12, 21337 Liineburg
Telefon: 04131 - 8300 165 Fax: 04131 - 8300 197
E-Mail: gag-lg@IgIn.niedersachsen.de

Lineburg, den 23.06.2026
Im Auftrage

(Hintze)
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Ausfertigungen:

1. Antragsteller: (5-fach, 4 x anlog, 1 x (iber das bBePo)

Amtsgericht Uelzen
Fritz-Rover-StraRe 5
29525 Uelzen
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte" nach gemeinsa-
mer, nicht 6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaR § 192 BauGB in der Wertermittlung von Grundstlicken
erfahren sind und tGber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietsteile des
Zustandigkeitsbereichs verfiigen, werden vom Vorsitzenden auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner Stell-
vertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tétig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem Grundstiick
personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Parteigutachten abgegeben
hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutachtens ein personliches oder wirt-
schaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begrin-
den. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Geschéftsstelle beschafft die
flr die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder ver-
einbart ist.
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