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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 10/23
Auftragsdatum: Beschluss vom 01.06.2023, hier eingegangen am 06.06.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemaél § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit 8 180 Abs. 1 ZVG
soll ein Sachverstandigengutachten tber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

MaRgaben: Aus datenschutzrechtlichen Grunden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphére wird daher auch auf die Veroffent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

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

1.2 Objektdaten

Obijektart: Reihenmittelhaus

Objektanschrift: 29549 Bad Bevensen, Lénsweg 40
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Bad Bevensen, Blatt 1757, BV Ifd. Nr.1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Bevensen, Flur 1, Flurstlick 121/42

FlachengroRe: 175 m2

1.3 Objektbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 12.10.2023
besichtigt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden o6rtlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 12.10.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualitétsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 12.10.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 16.10.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 16.10.2023)

- Grundbuchauszug v. 24.04.2023 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 16.10.2023 Uberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 20.06.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 11.10.2023)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Stadt Bad Bevensen, 16.10.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 01.11.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 12.10.2023)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 09.06.2023)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 09.11.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niederséchsisches Ministerium fir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Internetauskunft, 16.10.2023)

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

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Es sind Mieter vorhanden. Personenbezogene Daten werden dazu auf Anweisung des
Gerichts hier nicht mitgeteilt.

- Ein Gewerbebetrieb wird dort nicht gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Gemall Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Uelzen ist auf dem Flurstlck

des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Es wurde jedoch mitgeteilt, dass
sich unabhangig davon auf dem Grundstiick unbekannte Altlasten befinden kdnnen.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Samtgemeinde, Gemeinde: Bevensen-Ebstorf

Ortschaft: Stadt Bad Bevensen

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 120 km, Hansestadt

Hamburg ca. 85 km, Stadt Liineburg ca. 28 km,
Kreisstadt Uelzen ca. 18 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Liineburg-Hamburg)
ca. 40 km und A7 (Hamburg-Hannover) ca. 45 km
- Bundesstralen B4 (Luneburg-Gifhorn) ca. 6 km,
und B191 (Celle-Dannenberg) ca. 12 km
- Bahnhofe Uelzen ca. 16 km und Bad Bevensen ca. 2 km
- Flughé&fen Hamburg ca. 100 km und Hannover ca. 110 km

Die Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 27.100 Einwohner bei einer Flache von 482,22 km2 Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 56 Einwohner/km2.  Gemé&lR der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fir den Landkreis Uelzen in den
nachsten zehn Jahren, unter Annahme einer relativ moderaten Zuwanderung, ein
Bevolkerungsriickgang von ca. 4 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich
nach diesbezlglichen Prognosen der Anteil der Uber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevdlkerung des Landkreises um rd. 15 % erhdhen. Die Arbeitslosenguote liegt nach
der Statistik der Bundesagentur fur Arbeit im Geschaftsstellenbezirk Uelzen bei 5 %.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
BundesstraRen 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Ein unmittelbar erreichbarer
Autobahnanschluss ist nicht vorhanden. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg
schlieBen und in einer Entfernung von ca. 3 km in 6stlicher Richtung verlaufen soll, wird
sich in den n&chsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich weiter verbessern. Der
Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fir die
wirtschaftliche Entwicklung der Region. Fir den schienengebundenen Verkehr liegen die
Bahnhofe Bad Bevensen und Uelzen an der Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG
Hamburg-Uelzen-Hannover.
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bad Bevensen und trégt die
Lagebezeichnung: Lonsweg 40.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Die ndhere Umgebung ist
uberwiegend mit Wohnh&usern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. In einer
Entfernung von ca. 200 m westlich sind auch schulische Einrichtungen vorhanden.

Die Region um die Stadt Bad Bevensen ist landwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen auch
der Fremdenverkehr sowie zahlreiche Kureinrichtungen und eine Reihe von Fachkliniken
hier nicht unwesentliche wirtschaftliche GroRen dar. Bad Bevensen gehort als staatlich
anerkannter Kneipp-Kurort und Heilbad zu den modernsten Mineral- und Moorheilbadern
im norddeutschen Raum. Im Stadtgebiet sind Versorgungsmoglichkeiten, z.T. tber den
taglichen Bedarf hinaus, vorhanden. Dort befinden sich auch Kindergarten, Schulen, Arzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fur kirchliche und kulturelle Zwecke. Bezogen auf den
offentlichen Personennahverkehr befindet sich eine Bushaltestelle wenige Gehminuten vom
Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstick ist, seiner Bebauung mit einem Reihen-
mittelhaus entsprechend, von gesteckter rechteckiger Geometrie. Die bauliche Anlage
befindet sich auf einer Anhohe, daher ist das Grundstiick insbesondere im siidlichen Bereich
geneigt. Die FlachengrolRe betragt nach dem Bestandsverzeichnis im Grundbuch 175 m2.

Das zu bewertende Grundstiick wird an seiner Nordseite von dem Lodnsweg her unter
Einbeziehung privater Wegeflachen (Flurstiicke 121/45 und 121/49) erschlossen.
Anschlisse an die Offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und
Abwasserentsorgung sind vorhanden. Evtl. vorhandene Miteigentumsanteile an den
eingezogenen privaten Wegeflachen sind hier jedoch nicht Gegenstand der Bewertung.
Ebenfalls bestehen diesbeziigliche Wege- bzw. Leitungsrechte zugunsten des hier zu
bewertenden Grundstlicks an diesen Wegeflachen nicht. An der Sudseite (Gartenseite) ist
die Zuganglichkeit des zu bewertenden Grundstiicks Uber die dort vorhandene private
Wegeflache (Flurstiick 121/111) durch ein in Abt. 1l des Grundbuches (Bad Bevensen
Blatt 1878) eingetragenes Wegerecht gesichert.

Anhaltspunkte auf ungiinstige Baugrundverhéltnisse oder auf das Vorhandensein von
Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht. Insbesondere ist im Altlastenkataster
des Landkreises Uelzen fir das Grundstick keine Altlast verzeichnet. Weitere
diesbezugliche Aussagen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstandigen moglich.

Bei der drtlichen Besichtigung wurde darauf hingewiesen, dass sich an der Nordseite des
Grundstiicks die dort verlaufende Gasleitung zum Hausanschluss bedingt durch einen dort
nachtraglich vorgenommen Bodenabtrag nur noch in geringer Tiefe (< 10 cm) unter dem
Pflaster befinden soll!
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatséchliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist das Reihenmittelhaus. An der Sidseite des Geb&udes befindet
sich eine Terrasse. Die Freiflachen sind als Garten angelegt und in Teilbereichen als Pflaster-
[Plattierungen bzw. auch treppenartig befestigt. Der sudliche Gartenbereich ist durch eine
altere Kiefer gepragt, die es nach den planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplanes
zu erhalten gilt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes ,,Waldsiedlung* der Stadt Bad Bevensen aus dem Jahr 1966. Der Bebauungsplan
weist fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes ein allgemeines Wohngebiet in
zweigeschossiger offener Bauweise aus. Als Ausnutzungsziffer ist die Grundflachenzahl mit
0,2 und die Geschossflachenzahl mit 0,4 angegeben. Weiterfihrende Auskinfte zum
Bebauungsplan mit weiteren Erganzungen, insbesondere auch zum Erhalt der Kiefern mit
einem Stammumfang von 50 cm und mehr und ggf. weiteren vorhandenen textlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften, erteilt das zustdndige Planungsamt der Stadt
Bad Bevensen.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertméaRigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziglich der jeweils planungsrechtlich zul&ssigen Bebauung zugefihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem 6rtlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem Niederséchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Nach dem aktuellen
Planungsstand sind Ausbaumalinahmen, die das zu bewertende Grundstlck betreffen und
fur die Strallenausbaubeitrége erhoben werden konnten, nicht geplant. Kunftige Malinahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen ist auf dem zu bewertenden Grundstiick
keine Baulast eingetragen.

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

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschréankung)
Ifd. Nr. 2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ruckauflassung
Ifd. Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk

Die Eintragungen Nr. 1 und Nr. 2 erfolgten gem. Bewilligung vom 01. Juli 1969 am
19. August 1969. Die Eintragung Nr. 1 war auf die Dauer von 30 Jahren bestellt und die
Eintragung Nr. 2 war auf die Dauer von 10 Jahren von Tage der Besitziibergabe an berechnet
worden.

Ein evtl. durch die Eintragungen bedingter Einfluss auf den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens sowie durch Zeitablauf unberlcksichtigt. Es ist der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrage/ Sonstiges

Es besteht ein Wohnungs-Mietvertrag. Demnach begann das Mietverhéltnis am 15.12.2014
und lauft auf unbestimmte Zeit. VertragsgemaR streben die Vertragspartner ein
langerfristiges Mietverhaltnis an. So wurde das Recht zur ordentlichen Kiindigung des
Vermieters (Kindigung wegen Eigenbedarf, als Einliegerwohnung, Teilkindigung und
Verwertungskiindigung §§ 573, 573a, 573b BGB) daher ausgeschlossen. Im Ubrigen richten
sich die Kindigungsvoraussetzungen nach den gesetzlichen Vorschriften und den
vertraglichen Absprachen.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertenden Grundstiick ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut.

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

Die Gebé&udebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfihrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert tberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Bauméngeln und Bausch&den sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch Spezialsachverstdandige mdglich. Die
Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch Mdobel und Ablagerungen
eingeschrankt. Die Geb&udemaRe und Flachenangaben wurden bezogen auf die nach
sachverstdndigem Ermessen wertrelevanten Gebdudeteile auf der Grundlage der
behordlichen Bauakten stichprobenartig tberpriift. Dabei ggf. festgestellte Abweichungen
werden im Rahmen der fir die Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit im Gutachten
dargestellt.
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Gebaudeart:

Baujahr:
GroRe:

Wande:

Decken:

Treppen:

Dach:
Fenster:

Tdren:

FuRbdden:

Reihenmittelhaus
(voll unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
voll ausgebaut)

1962/63

Brutto-Grundflache: rd. 152 m2  (s. Anlagen, Abs. 5.5)

Wohnfléche: rd. 74 m2 (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Massivwande mit Putz-/Farbbeschichtung, innen geputzt/ bekleidet,
Nassbereiche auch gefliest

Massivdecken iber dem Keller-, Erd- und Obergeschoss,
Holzbalkenkonstruktion des Daches im Dachgeschoss

Massivtreppe zum Kellergeschoss; Holztreppen zum Obergeschoss
und zum Dachgeschoss

Satteldach mit Betondachsteinen
Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Hauseingangstur: Leichtmetallrahmen mit Strukturglas
Innentiiren: Holz-/ Furniertiiren mit Futter und Bekleidung

Estrich mit Kunststoffbelag, z.T. auch Fliesen

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation:

Beheizung:

Besondere Bauteile:

(bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste werthaltige Bauteile)

Baulicher Zustand:

Bad im Obergeschoss mit Wanne, WC und Waschbecken;
weitere der Nutzung entsprechende Ver- und Entsorgungs-
anschlisse

Warmwasserzentralheizung, gasbefeuert (ca. 30 Jahre alt,
gemall Angabe); vermutlich auch Ofenanschlussméglichkeit

- Hauseingangsstufen
- KellerauRentreppe
- Terrasse

allgemein durchschnittlicher Gesamteindruck; altersbedingte
Abnutzungen mit Schaden/ Mangeln, insbesondere wurde
festgestellt:

- Schornsteinkopf schadhaft

- Dachflachenfenster/Schornsteinfegerausstieg veraltet
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- Installationen veraltet/ mit Méngeln

- Heizkesselanlage veraltet

- 2.T. starke Feuchtigkeitsschaden an Kellerwénden, auch im
Bereich der Kellerauf3entreppe

Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen sowie durch die z.T. rdumliche Enge, nicht
barrierefrei.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
Verbesserungen beziglich der Warmedammung wurden gemal
Angabe am Dach und an den AulRenwénden in den letzten Jahren
nicht vorgenommen. Die isolierverglasten Kunststofffenster
wurden demnach  (berwiegend 1986 eingebaut. Die
Hauseingangstir und die KellerauBentir sind vermutlich alter.
Bezlglich der Beheizung des Geb&dudes soll die Heizkesselanlage
ca. 30 Jahre alt sein. Insgesamt sind die energetischen
Eigenschaften der baulichen Anlage als negativ anzusehen und
im unteren Bereich der Skala eines Energieausweises zu
erwarten.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier 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 mafgeblichen
Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verlangern oder verkirzen.

Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die flr die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Liegen fir den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fir 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 Modellkonformitat erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts als auch die
Beschreibung des Modells zur Ermittlung des Vergleichsfaktors des zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Luneburg weichen von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ab. Sie sind unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
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modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss bezogen auf den
Teilmarkt der Reihenhduser und Doppelhaushélften, dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften zuzuordnen ist,
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die Restnutzungsdauer aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter, ggf. modifiziert bei
Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der Gutachterausschuss unterstellt
ebenso bei der Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die ebenfalls der nachfolgenden
Wertermittlung zugrunde liegen, fir Wohnhéuser eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren. Eine wesentliche EinflussgroRe ist dabei, gemaR der Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es bericksichtigt durchgefuhrte
Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Geb&dudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist demnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjingt und ergibt sich aus
dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer. Die
Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRie, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV 2021
sachverstandig aus dem tatsdchlichen Alter des Geb&udes zum Kaufzeitpunkt bzw.
Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird.

Das nach Aktenlage bei der zustandigen Baubehdrde des Landkreises Uelzen im Jahr 1963
errichtete Gebaude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein Alter von 60 Jahren.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fir 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
flr die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl
fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die Mainahmen weiter
zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen
sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméalen Anspriichen gentigen, sind
mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung (4) 0
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren (2) 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2) 0
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 0
Wérmeddammung der AuBenwande (4) 0
Modernisierung von Bédern (2) 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen (2) 0,5
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2) 0

Summe Punkte: 1

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschdtzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl fur die Modernisierung ermittelt werden.
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Modernisierungsgrad
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend 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 gemal ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsdachliches Alter (Baujahr 1963): 60 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
nicht modernisiert 1 Punkt
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 14 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1967

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage liegt im Bereich ,,nicht modernisiert®.
Dieses Ergebnis fiihrt mit einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer
Restnutzungsdauer von 14 Jahren. Als das modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des
Wertermittlungsstichtages (2023) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuzlglich
der Restnutzungsdauer (14 Jahre) das Jahr 1967.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen
- Grundstiicksbefestigungen
- Einfriedung/ Bepflanzungen

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundsttick, welches mit einem Reihenmittelhaus bebaut
ist. Die Lage der Stadt Bad Bevensen innerhalb des Landkreises Uelzen ist hinsichtlich ihrer
Zentralitdt als gut einzustufen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Luneburg
schlielen und in einer Entfernung von ca. 3 km in studdéstlicher Richtung verlaufen soll, wird
sich in den n&chsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich weiter verbessern. Die
allgemeine Wohnlage bezogen auf das Stadtzentrum, der Grundstiickszuschnitt und die
GrundstucksgroRe sind dem Teilmarkt entsprechend als gut zu beurteilen. Der veraltete und
mit Schaden behaftete bauliche Zustand mit dementsprechend erforderlichem
Modernisierungs- und Renovierungsbedarf durften sich hier hinsichtlich der
Marktgéangigkeit des Objektes als unginstig erweisen. Allgemein hatte der Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren Jahren in
dieser Region ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienh&user verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsétze 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung gemdaR 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 kdnnen
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 marktublich erzielbarer
Ertrége 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 vorlaufigen 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 fiur die Errichtung eines
vergleichbaren Geb&dudes fur 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
vorlaufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.
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In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktlblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen 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
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Bauméngeln und Bauschaden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grund-
stlicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage beriicksichtigt.

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Reihenhausgrundstiick. Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmaglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschéaftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts und des Vergleichswerts gehandelt. Weil hier insbesondere die Bausubstanz
fir den Wert ausschlaggebend ist, wird das Sachwertverfahren in den VVordergrund gestellt.
Zur Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse steht ein vom Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte Lineburg mit den Grundsticksmarktdaten 2023 verdffentlichter
Sachwertfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften zur Verfugung, der auf seine
Eignung Uberprift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen l&sst.
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Zusatzlich 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 flr Grundstiickswerte Lineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 einen
Vergleichsfaktor fir Reihenhduser und Doppelhaushélften verdffentlicht, der auf seine
Eignung Uberpruft wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lasst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorlaufigen Sachwerte
gegenubergestellt und Einflisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren vertffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der vorléufigen Sachwerte in den
Grundstiicksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fur die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitét). Liegen fur den maflgeblichen Stichtag lediglich solche fir 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 Modellkonformitat erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir
Reihenhduser und Doppelhaushalften der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und st
modellkonform anzuwenden, dabei ist des Weiteren zu berticksichtigen, dass der
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Lineburg in seinem Sachwertmodell zur
Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert ohne eine weitere Anpassung durch
Umrechnungskoeffizienten verwendet und als tbliche GroRe fir den vorlaufigen Sachwert
der baulichen Auf’enanlagen und sonstigen Anlagen 2 % bis 5 % des vorlaufigen Sachwertes
der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Hausanschlussgebiihren angibt.
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vorlsufiger = | Brutto-Grundfliche (nur die Gberdeckten Grundflichen der Bereiche a
Sachwert der und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImmoWertV)

| nl
baulichen Anlagen | , | yostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV), gaf

angepasst aufgrund von baulichen Besonderheiten

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventionelier Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes fir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

x | Regionalfaktor (1,0)

x | Alterswertminderungsfaktor [« RND / GND)
mit Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
for Bauernhauser und Resthofstelien gelten (GND Wohnhaus 70 Jahre,
Wirtschaftsgebaude 40 bis 60 Jahre)
und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen
gem. Anlage 2 ImmoWertV 2021

Bodenwert = | Bodenrichtwert
x | Grundstucksflache (marktubliche GroRe)

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender

Grundsticksgrofe
vorlsufiger Sach- = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschiisse, Plattierungen,
wert der baulichen Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, Ublich sind 5.000 €
AuBenanlagen und bis 20.000 €. Fur Wochenendhuser sind 4.000 € bis 15.000 € Ublich
sonstigen Anlagen
vorlaufiger = | vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger
Sachwert | Sachwert der baulichen AuBenanlagen und igen Anlagen

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Niedersachsen 2023,
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 fur
Reihenhduser und Doppelhaushélften der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten vertffentlicht und ist modell-
konform anzuwenden.

Modell
Die Modellbildung bei der Ermittiung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

+ Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.

+ Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich dignifikant auswirken, sind
eventuell Anpassungen vorzunehmen. Daflir sind 2u den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten aufgefihrt.

+ Dig in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder, Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb
dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

+ Eine wesentliche EinflussgroBe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr bericksichtigt durchgefihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlingem,
Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspringlichen Baujahr ver]ingt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhausern 70 Jahre)
und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgriiRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes 2um
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird,

+ Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen klassifiziert.

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2023, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

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

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich eine
Beeinflussung des Bodenwertes durch die tatsachliche bauliche Nutzung im Sinne des 8§ 40
Abs. 5 ImmoWertV, die hier zu bertcksichtigen wére, nicht ergibt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstuck liegt in einer Bodenrichtwertzone, fur die der zustandige
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liuneburg zum Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 86,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (S. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: Wohnbauflache
- Geschosszahl: I
- Grundstucksflache: 700 m2

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

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

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

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der
Modellkonformitat somit dem Bodenrichtwert mit 86,- €/m2. Fir die Grundstucksflache
errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebaude- und Freiflache 175 m x 86,00€m = 15.050€
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3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorlaufige Sachwert des Grundstilicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstuicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusatzlich kann eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

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

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache wurde modellkonform (nur die Uberdeckten Grundflachen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der ImmoWertV) berechnet.
(s. Abs. 5.5).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fl&chen-, 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 (Geb&audeart) unter Beruicksichtigung einer Standardstufe.
Das Gebdude des Wertermittlungsobjektes wird von mir entsprechend seinen
Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

Reihenmittelhaus
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Das Geb&ude ist nach sachgerechter Abwagung unter Wurdigung der tatsachlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundflache von 152 m2 insgesamt der Gebaudeart
3.11 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 I11. der
ImmoWertV).

o
N —
NHK 2010 | 575 | 640 | 735 | 885 | 1105 2=z | £3%
2| ZEyx
@ © v o T
Kostengruppe Standardstufe = Z
1 2 3 4 5 % EUR
AuRenwénde 23% 147
Ansatz % 100
Dach 15% 96
Ansatz % 100
Fenster und o
AuBentlren 11% 70
Ansatz % 100
Innenwanlfje und 11% 76
Innentiren
Ansatz % 50 50
Deckenkonstr. 11% 76
und Treppen
Ansatz % 50 50
Fu3boden 5% 37
Ansatz % 100
_ S.amltar- 9% 58
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 66
Ansatz % 100
sonst. techn. o
Ausstattung 6% 38
Ansatz % 100
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 664
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 2,25

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
665 €/m? BGF, Standardstufe 2,3

Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Berucksichtigung der geméaR der Geb&udebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteilen (Hauseingangsstufen, KelleraulRentreppe, Terrasse) wird
ein Zuschlag von 10.000 € 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 fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemald den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fir den Neubau von Wohngeb&uden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =160,6

Bezugsjahr 2010 = 90,1

Regionalfaktor

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich somit zu

Reihenmittelhaus 14 Jahre / 70 Jahre = 0,20

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebdude/ Gebéudeteil
Geb&udeart Reihenmittelhaus
Brutto-Grundflache (BGF) [m?] 152
X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 665
+ ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 10.000
Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile
X Baupreisindex (Stichtag) 160,6
/ Baupreisindex (2010) 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 197.996
X Regionalfaktor 10
X  Alterswertminderungsfaktor 0,20
=  Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 39.599
Vorlaufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne AuRenanlagen) [€] 39.599

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorlaufigen Sachwerte der jeweils fur die Objektart tblichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemald den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses 2 % bis 5 % des vorladufigen Sachwertes der

baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Hausanschlussgebiihren.

Fur die bei der Geb&udebeschreibung aufgefihrten baulichen AulRenanlagen und sonstigen

Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 10.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Aufl3enanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:
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Bodenwert 15.050 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AuRenanlagen) 39.599 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul’enanlagen
und sonstigen Anlagen 10.000 €

=  Vorlaufiger Sachwert 64.649 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach
Mafgabe des 8§ 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschléage erforderlich sein.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Luneburg hat fir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Sachwertfaktor fir Reihenhduser und Doppelhaushélften aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur  Berechnung der vorlaufigen Sachwerte in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet verdffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafRgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprasentativitat zutreffend ab bzw. kénnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstuicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalRgabe des §9 Abs.1 Séatze 2 und 3
ImmoWertV 2021 berlcksichtigt werden.

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fur diese Grundstiicke berechneten vorlaufigen Sachwerte gegenubergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgroRen in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustadndigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
EinflussgroRen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser EinflussgroRen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:

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

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


https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/

Verkehrswertgutachten WB 07/23 Seite 24

Sachwertfaktoren fiir ein Reihenhaus / Doppelhaushilfte

Landkreis Uelzen
Berechnung des Sachwertfaktors ’ Berechnung des Sachwertfaktors
Wertermittiungsstichtag: 01.07.2023 1‘ St o
| Bad Bodenteich: Nein
Vorliufiger Sachwert [€]: 64.649 l
- ; Stichprobeniibersicht
Rk 1 Stichprobe: 437 Kauffalle
Restnutzungsdauer [Jahre]: 14 | Merkmal Min. Max. Mittelwert
| Kaufzeitpunkt 12.02.2010 19.04.2023 10.09.2016
| Vorl.Sachwert [€] 26000  303.000  99.000
; 23
I————— | Restnutzungsdaver 1 77 30
; Wohnfliche fm?] 46 180 97
Wohnfléche [m?]: 7 | standardstufe 1 4 22
i Energiebedarf [kWh/m?a] 36 453 203
Erbbaurecht (1] 1 0
o 175 |
e | Grundsticksfiche in¥] 78 1223 I
Lagewert [€/m?] 16 219 67
Erbbaurecht: ohne Erbbaurecht !

Energiebedarf [kWh/m®al: cnergetische Eigenschaften negativ

R m—

Die Diagramme beziehen sich auf ein
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorliufiger Sachwert) in Abhangigkeit von Lage und Sachwert

10,00
g -
a
0.00 ‘ _ ‘ , : ‘ ‘ ' ‘ . : |
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Lagewert[e/my): W20 Hes M1 | vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Restnutzungsdauer

1,00 e ———— am—— '.F-'ﬁ!?n“—'ﬁ"‘,‘ﬂ“-""c 18
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o
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Wohnflichen

# 1,50 1,
g 40
o
£ 125 w0 M
& 1,20 v
£ 310 -MS =
E 1,00 1,00 1[05 »
=2 0,95 v
084 090
0.74 0,79
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Grundstiicksflichen
1,20
% 1,09 112 1,14
g 1,10 103 1,05 1,11
£ 1,00 ” 1,07
g 1,00 0,97
H 0,92
= 0,90
0,86
0,80
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100
U hnungskoeffizi fir abweichenden Energiebedarf
1,10
¥ 1,05
g’ 1,03
<
£ 1,00 1,02 101 s
g d 0,99
§ 0,95 s 0,97
: 0,96 0,95 0,94
0,90
30 60 90 120 150 180 210 240 270 300
Quelle: h hisse fiir % in Niedersachsen / Datenbasis: 01.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 15.08.2023

Unter Verwendung objektspezifischer Eintragungen

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fuhren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlcksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundar-
diagrammen aufgefuhrt.

Der im Primérdiagramm anzuwendende Lagewert wurde nach Konsultation der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wie folgt errechnet:

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m2 normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstticksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiucksmarkdaten 2023), somit:

86,- €/m? Brw) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 1,04 (Richtwertgrundstick, 700m?) ~ 83,- €/m?

Der zuvor ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich gemdB den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Aufgrund der zeitlichen Nahe zu diesem
Zeitpunkt sind zum Wertermittlungsstichtag noch keine aktuelleren Erkenntnisse aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses abzuleiten. Eine weitere Anpassung ist daher
hier nicht vorzunehmen.
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor somit gerundet wie folgt

64.649 €x257 ~ 166.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
gof. besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder
Abschlége zu berticksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Zur Berticksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschaden (s. Gebaudebeschreibung) und
weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwégbarkeiten wird, weil sie im
bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler
Wertabschlag aus marktgerechter Uberschldgiger Schatzung von ca. 15% des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts (entspr. 25.000 € bzw. rd. 340 €/m? Wohnfl4che)
in Ansatz gebracht.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert unter Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit zu:

166.000 € — 25.000 € ~ 141.000 €
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3.6 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der vorlaufige 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 Bezugsgrofie des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach
MaRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Luneburg hat fur den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Vergleichsfaktor fir Reihenhduser und Doppelhaushélften aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet verdffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstlcksmarkt hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den malgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitat zutreffend ab bzw. kénnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhdaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalRgabe des 8§89 Abs.1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 2021 berlcksichtigt werden.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrofe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnflache 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 berticksichtigen. 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 fuhren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafur sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefihrt.
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushdlften

Landkreis Uelzen
Stichprobenilbersicht und Normobjekt
Stichprobe: 464 Kaufféile
Merkmal Min Max Normabjekt
Kaufzeitpunkt 2010 Mitte 2023 01.07.2023
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m* 16 220 s. Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1948 2013 1974
Wohnflache [m? 50 180 100
Grundstiicksfldche [m?] 80 1200 400
Standardstufe 1 5 25
Garage / Carport / Steliplatz ohne d rh
Energiebedarf [kWh/m?al 33 453 225
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
far das bjekt in Abh vom Lagewert
3000 2.769
@ 2.615
] 2692
K
< 2500 2.368
_g 2278 2.453 2535
= 2.087
- 1.979 2.186
E 2000 1.858
v
1500 1.709
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
Normierung des Bodenrichtwertes auf 1.000 m* @
Vs 2 e L A T derV
h koeffizient bei ab dem Baujahr
150
i T s
) 1,27
- 1,23
2 115 419
2 111 b
£ 1,00 1,08 107
g 093 097 100
g 087 090 7
S o8 08
0,50
1950 1954 1958 1962 1966 1970 1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014
koeffizient bei der Wohnfidche
%4 1,50 1,41
5
5
& 1,27 A
21,00 " 10
£ 1, 1, 15 100 ge oo —
e 08 08 085 08 08
0,50
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
effizient bei chend: d: fidche
3 w 1,09 a2 1,17 e
g 103 106 . 11 15 '
£ 1,00
5 1,00 0,96
8 091
5
0,80 0,83
100 200 300 400 500 600 700 800 9S00 1.000 1.100 1.200
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichenden Energiebedarf
€110
]
€ 1,05
g
[} i 1,01
£ 1 1,01
- 1,00 1,00 4
£ 0o 0,98 0,99 0,99 099 1,00
20,95
5
0.0
30 60 90 120 150 180 210 240 270 300
koeffizienten fiir weitere b fl d rkmal
Lage Bad Bevensen 115
Lage Bienenbittel 117
Lage Hansestadt Uelzen 118
Quelle: far G in / 15.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 22.09.2023
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
flihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Berucksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundardiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

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

Merkmal Ausprégung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 83 €/m? 2.478
Lage Bad Bevensen X 1,15
Modifiziertes Baujahr 1967 x 094
Wohnflache [m?] 74 m? X 1,15
Grundstlcksflache [m?] 175 m2 x 089
Standardstufe 2.3 X 0,90
Energiebedarf energetische Eigenschaften| x 1,00
negativ
Geb&udeart Reihenmittelhaus x 1,00
Carage / Carport nicht vorhanden x 097

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 2.393

Erluterungen zu den Merkmalen:

Lagewert:

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m2 normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufl&chen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Lineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2023), somit:

86,- €/m? BrRwW) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m2) / 1,04 (Richtwertgrundstiick, 700 m2) ~ 83,- €/m?

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

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



Verkehrswertgutachten WB 07/23 Seite 30

Standardstufe:

Die Standardstufe wurde unter Abs. 3.5 dieses Gutachtens unter ,,Normalherstellungs-
kosten* zu 2,3 ermittelt, was einer eher einfachen Ausstattung entspricht. Die Standardstufe
des Normobijektes ist mit 2,5 angegeben. Diese wertrelevante Objekteigenschaft wiirdige ich
mit dem Faktor 0,90.

Garage/ Carport:

Das Normobjekt enth&lt eine Garage bzw. einen Carport. Im vorliegenden
Wertermittlungsfall ist eine Garage oder ein Carport nicht vorhanden. Dieser
wertbeeinflussende Umstand wird mit dem Faktor 0,97 in Ansatz gebracht.

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit der BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnflache) wie folgt:

2.393€/m*x74m? = 177.082€

Marktangepasster vorlaufiger VVergleichswert

Der zuvor ermittelte vorlaufige Vergleichswert bezieht sich gem&R den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Aufgrund der zeitlichen Nahe zu diesem
Zeitpunkt sind zum Wertermittlungsstichtag noch keine aktuelleren Erkenntnisse aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses abzuleiten. Eine weitere Anpassung ist daher
hier nicht vorzunehmen.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht somit dem vorldufigen
Vergleichswert und ergibt sich nach Rundung zu

177.000 €

Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch
marktubliche Zu- oder Abschldge zu bertcksichtigen. 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 Modellansatzen abweichen.

Zur Berticksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschaden (s. Geb&udebeschreibung) und
weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwaégbarkeiten wird, weil sie im
bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler
Wertabschlag aus marktgerechter tiberschldgiger Schatzung analog zum Sachwertverfahren
von 25.000 € in Ansatz gebracht.
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Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu:

177.000 € - 25.000€ ~ 152.000 €

3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick, welches mit einem Reihenmittelhaus bebaut
ist. Die Lage der Stadt Bad Bevensen innerhalb des Landkreises Uelzen ist hinsichtlich ihrer
Zentralitdt als gut einzustufen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg
schlielen und in einer Entfernung von ca. 3 km in stiddstlicher Richtung verlaufen soll, wird
sich in den n&chsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich weiter verbessern. Die
allgemeine Wohnlage bezogen auf das Stadtzentrum, der Grundstlickszuschnitt und die
Grundstuicksgroflie sind dem Teilmarkt entsprechend als gut zu beurteilen. Der veraltete und
mit Schaden behaftete bauliche Zustand mit dementsprechend erforderlichem
Modernisierungs- und Renovierungsbedarf ddrften sich hier hinsichtlich  der
Marktgéangigkeit des Objektes als ungunstig erweisen. Allgemein hatte der Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren Jahren in
dieser Region ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienh&user verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 141.000 € und
zu einem Vergleichswert von 152.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren in erster Linie die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wéhrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstédnde insbesondere die
Marktsituation gewirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung und Rundung aus dem
Sachwert und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 12.10.2023 zu

145.000,- €

in Worten: einhundertfiinfundvierzigtausend Euro

Suderburg, den 21.11.2023

Friedhelm Birr
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von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte
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5.2 Liegenschaftskarte
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5.3 Bodenrichtwertkarte

4% Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ”r%
i GAG Liineburg 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 09.11.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Lonsweg 40, 29549 Bad Bevensen
Gemarkung: 2466 (Bevensen), Flur: 1, Flurstiick: 121/42

Abbildung nicht ma'liétabsgetreu
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o ol R

“© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Grundstiickswerte Niedersachsen 2023,

dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behordlichen Bauakte, nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmaRe und Details wurden
hier ausdricklich nicht berpruft; maligeblich sind dazu die Ausfihrungen im Gutachtentext!)
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Reihenmittelhaus, Grundriss-Skizze Kellergeschoss
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Reihenmittelhaus, Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Reihenmittelhaus, Grundriss-Skizze Obergeschoss

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

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



Verkehrswertgutachten WB 07/23

Seite 40

R - 8
— o2

ﬁuﬁ__, 1_1‘,6‘_%";, 261
i

skl Dl
|

o e R 3
o o e L R s
B ; - o
T
|, Y
1 o
% 0
Q L]
<
]
£
Q@
oo
2
i | o
! v.n: AVELUX ;axﬂr(::; :?
x YW\ G iomiagy — i
2 R RID, BT
3 { . | e
| 1
i il | it
B R o T 3
s % (o ehhnebE s o
* P AT T T A oy yiml aele 3 b °
! t = | L
J ¥ f 5

Reihenmittelhaus, Grundriss-Skizze Dachgeschoss
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5.5 Brutto-Grundflache

(auf der Grundlage der behdrdlichen Bauzeichnungen und ortlichen Feststellungen/
stichprobenartigen Uberpriifungen im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Genauigkeit; gem. DIN 277 i.V.m. den Erganzungen It. Anlage 4 1.2 ImmoWertV)

Reihenmittelhaus

Kellergeschoss: 8,44 X 4,49 = 37,90
Erdgeschoss: 8,44 X 4,49 = 37,90
Obergeschoss: 8,44 X 4,49 = 37,90
Dachgeschoss: 8,44 X 4,49 = 37,90
(ausgebaut) 151,60

~ 152 m?
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5.6 Wohnflache

(aus der Bauakte Ubernommen)

- - - O

S

Die vorstehende Wohnfldchenberechnung habe ich durch Kontrollmalle und Vergleichsberechnungen
Uberprift. Gemal der Wohnflachenverordnung, die dieser Wertermittlung als Grundlage dient, sind die
Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern zur Halfte anzurechnen. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen
sind in der Regel zu einem Viertel, hdchstens jedoch zur Halfte anzurechnen. So setze ich nach den ortlichen
Feststellungen unter Wairdigung von Abweichungen in der Raumaufteilung in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung die in diesem Gutachten bewertungstechnisch zugrunde zu legende Wohnflache mit
74 m?an.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5.7 Fotodokumentation

Foto 1: Reihenmittelhaus, Nordansicht
aufgenommen am 12.10.2023

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Foto 2: Reihenmittelhaus, Stidansicht
aufgenommen am 12.10.2023

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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