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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: 7 K 12/25
Auftragsdatum: Beschluss vom 13.10.2025, eingegangen am 14.10.2025

Zweck des Gutachtens: Gemail § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit § 180 Abs. 1 ZVG
soll ein Sachverstiandigengutachten iiber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

MaBgabe: - Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden.
- Bei Hindernissen bleibt das Gutachten nach dem dufleren
Eindruck zu erstatten.

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohngrundstiick mit Wohnhaus und Nebengebéude
Objektanschrift: Zum Sieken 9, 29556 Suderburg
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Holxen Blatt 189 BV 1fd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Holxen, Flur 2, Flurstiick 70/6

Flachengrofe: 2.623 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 27.11.2025
nur von den Stralenseiten her in Augenschein nehmen, weil der Zutritt nicht gestattet wurde.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Bausubstanz, der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen
Anlagen und des Grundstiicks erstatten muss. Es wird in der Bewertung eine der
Gebiudeart entsprechende durchschnittliche Ausstattung und ein dem Alter
entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschiden unterstellt. Sollten hier
Abweichungen bestehen, konnen diese zu einem geringeren oder hdoheren
Verkehrswert fiithren.
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Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten Objektbesichtigung wird in der
Bewertung nicht vorgenommen! Dieser konnte nur geraten werden und ist von der
Hohe her nicht zu begriinden. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in
der Entscheidung eines jeden Interessenten, der diese Immobilie im
Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das Risiko selbst abschiitzen
muss!

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

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 27.11.2025, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung ma3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitdtsstichtag ist der 27.11.2025, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 28.10.2025)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 28.10.2025)

- Grundbuchausdruck v. 14.08.2025 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 16.12.2025
iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 06.11.2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 26.11.2025)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Suderburg
16.12.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 03.11.2025)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 24.11.2025)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 08.11.2025)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 19.12.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 16.12.2025)

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

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

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



Verkehrswertgutachten WB 10/25 Seite 6

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Auskiinfte zu Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage nicht erteilt.
- Ob dort ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird, konnte nicht festgestellt werden (kein Zutritt).

- Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht festgestellt
werden (kein Zutritt). Eine dort vorhandene Photovoltaikanlage wurde nicht mitbewertet.

- Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht festgestellt werden
(kein Zutritt!).

- Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass bei der zustdndigen Baubehdrde des Landkreises Uelzen
zu dem auf diesem Grundstiick vorhandenen Gebédudebestand lediglich Bauunterlagen
mit skizzenhaften Bauzeichnungen einer Tischler-Werkstatt aus dem Jahr 1955 und iiber
die Errichtung eines Uberdaches zum Unterstellen von Gartengeriiten und eines Pkw-An-
hingers aus dem Jahr 2004 vorgelegt werden konnten.

- Ein Energiecausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten: Geméall Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das Wert-
ermittlungsobjekt keine Altlasten verzeichnet. Dabei wurde aber auf einen ober-
irdischen 5.000 1 fassenden Heizoltank (Bauj. 1977) hingewiesen. Unabhéngig davon
konnen sich geméfl Aussage des Umweltamtes auf dem Grundstiick jedoch
unbekannte Altlasten befinden.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Samtgemeinde, Gemeinde: Suderburg, Suderburg

Ortschatft: Holxen

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 95 km,

Hamburg ca. 105 km,
Kreisstadt Uelzen ca. 10 km
Stadt Liineburg ca. 45 km
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Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A7 (Hamburg-Hannover) ca. 50 km,

A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 50 km

- Bundesstrallen B4/ B191) (Braunschweig-Liineburg)/
(Celle-Dannenberg) ca. 5 km und B71 (Salzwedel-Soltau)
ca. 6 km

- Bahnhof Suderburg ca. 5 km und Bahnhof Uelzen
ca. 10 km

- Flughafen Hannover ca. 85 km und Hamburg ca. 115 km

Die Samtgemeinde Suderburg hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 6.600 Einwohner bei eciner Fliche von 251,04 km2 Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 26 Einwohner/km?. Gemid3 der regionalen
Vorausberechnung der Bevdlkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den
nichsten zehn Jahren, bei einer moderaten Wanderungsannahme, ein Bevolkerungsriickgang
von ca. 4 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich nach diesbeziiglichen
Prognosen der Anteil der iiber 65 Jahre alten Menschen an der Gesamtbevolkerung des
Landkreises um rd. 14 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Uelzen bei 4,9 %.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstra3en 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Nach Realisierung der in Planung
befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und
Liineburg schlieen und in einer Entfernung von ca. 18 km in Ostlicher Richtung verlaufen
soll, wird sich in den nédchsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich weiter
verbessern. Der Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche
Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Region. Bezogen auf den
schienengebundenen Verkehr ist Uelzen iiber die Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG
Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die weiteren Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen
und Bremen-Uelzen gut erreichbar.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im norddstlichen Teil der Ortschaft Holxen in der
Gemeinde Suderburg und trigt die Lagebezeichnung: Zum Sieken 9.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen in Randlage zu
landwirtschaftlichen Nutzungen. Die ndhere Umgebung ist iiberwiegend mit Wohnhdusern
nebst entsprechenden Nebengebduden bebaut.

Die Region um Suderburg ist insgesamt landwirtschaftlich geprdgt. Jedoch stellen auch
Gewerbe und Industrie sowie die Hochschule in Suderburg und der Fremdenverkehr hier
nicht unwesentliche wirtschaftliche Gréfen dar. In der Samtgemeinde befinden sich
Versorgungsmoglichkeiten z.T. iiber den téglichen Bedarf hinaus sowie Kindergirten,
Schulen und praktische Arzte. Weiterfilhrende Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachirzte,
Freizeiteinrichtungen und solche flir kulturelle Zwecke sind im Kreisgebiet ausreichend
vorhanden. Holxen ist durch Busverbindungen an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die Hauptstrecke Hamburg-Uelzen-Hannover der Deutschen Bahn AG ist iiber
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die Bahnhofe Suderburg und Uelzen erreichbar. Eine entsprechende Bushaltestelle befindet
sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von nahezu trapezformiger Geometrie und
augenscheinlich in siidlicher Richtung leicht geneigt. Die Flichengrofle betrdgt geméll dem
Bestandsverzeichnis im Grundbuch 2.623 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner siidlichen
Seite auf einer Linge von ca. 36 m an die Strae ,,Zum Sieken“ und an seiner ndrdlichen
Seite auf einer Lange von ca. 52 m an die Strafle ,,Am Steinberg®.

Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
Gemil Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das Wertermittlungsobjekt
keine Altlasten verzeichnet. In dem Zusammenhang wurde auch darauf hingewiesen, dass
sich auf dem Grundstiick ein oberirdischer 5.000 1 fassender Heizoltank (Baujahr 1977)
befindet. Unabhingig davon konnen sich gemidll Aussage des Umweltamtes auf dem
Grundstiick jedoch unbekannte Altlasten befinden. Beziiglich der jahrzehntelangen
Vornutzung kann auch das Vorhandensein alter Entwésserungsanlagen im Erdreich des zu
bewertenden Grundstiicks nicht ausgeschlossen werden. Weitere diesbeziigliche Aussagen
und solche zu den Baugrundverhéltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von
Spezialsachverstindigen mdoglich.

Das zu bewertende Grundstiick ist durch 6ffentliche Straen erschlossen. Anschliisse an die
offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind soweit
feststellbar vorhanden. Gasleitungen verlaufen im StraBengrund der Straflen ,,Zum Sieken*
und ,,Am Steinberg".

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatséichliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung sind ein Wohnhaus und ein Nebengebdude, das augenscheinlich
auch zu Wohnzwecken genutzt wird. Bauunterlagen zu den Wohnnutzungen konnten bei der
zustandigen Baubehorde des Landkreises Uelzen nicht vorgelegt werden. Die Lage des
Nebengebaudes auf dem Grundstiick ist, insbesondere unter dem Aspekt der Moglichkeit
einer weiteren eigenstandigen Bebauung des nordlichen Grundstiicksteils zu der Straf3e ,,Am
Steinberg™ hin, als ungiinstig zu beurteilen. Die Freiflachen stellen augenscheinlich Garten-
/ Griinflichen dar und sind in die ldndliche Wohnnutzung des Grundstiicks einbezogen.
Augenscheinlich sind auch Schuppen/ Uberdachungen von untergeordneter Bedeutung
vorhanden.
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2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Bereich, der darin als
Wohnbaufliche dargestellt ist.

Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
gelegener Grundstiicke ist § 34 BauGB maligebend. Darin heilit es: Ein Vorhaben ist
zulédssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.

2.3.3 Entwicklungsstufe

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

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen
Eigenschaften, ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen nach Auskunft der Samtgemeinde Suderburg
beziiglich der Beitrige und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem
Baugesetzbuch und dem Niedersdchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit keine
Forderungen. Ausbau- und ErneuerungsmalBinahmen sind demnach aktuell nicht geplant.
Kiinftige Mafnahmen konnen jedoch unter bestimmten Voraussetzungen zu einer
Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

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

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung II des Grundbuches von Holxen Blatt 189 (Wertermittlungsobjekt) ist folgende
Eintragungen vorhanden:

3) Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkungen:

Ein evtl. durch diese Eintragungen bedingter Einfluss auf den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks bleibt hier bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.
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2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Auskiinfte zu Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage nicht erteilt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist vorrangig mit einem Wohnhaus und einem
Nebengebiude bebaut. Weitere bauliche Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden
mit den AuBBenanlagen pauschal in Ansatz gebracht.

Der Zutritt wurde nicht gestattet!

Die Gebidudebeschreibung bezieht sich insofern auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen, die unter Verwendung der behordlichen Bauakten, soweit vorhanden, und
nach dem é&uBeren Eindruck angenommen werden mussten. Die Funktionsweise und
Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht
gesondert tiberpriift. Weitere diesbezligliche Aussagen insbesondere auch zu Baumingeln
und Bauschédden sowie Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen
sind nur durch Spezialsachverstindige mdoglich. Die Gebaudemalle und Flachenangaben
wurden auf der Grundlage von Bauzeichnungen und nach den Darstellungen in der
amtlichen Liegenschaftskarte iiberwiegend grafisch {iberschligig ermittelt. Bauakten
konnten bei der zustindigen Baubehorde des Landkreises Uelzen lediglich mit skizzenhaften
Bauzeichnungen einer Tischler-Werkstatt aus dem Jahr 1955 und {iber die Errichtung eines
Uberdaches zum Unterstellen von Gartengeriten und eines Pkw-Anhingers aus dem Jahr
2004 vorgelegt werden. Eine weitere Baugenehmigung aus dem Jahr 1998 zur Errichtung
eines Einfamilienhauses auf dem ndrdlichen Grundstiicksteil ist nicht zur Ausfiithrung
gekommen.

Gebidudeart: Wohnhaus

Baujahr: unbekannt

GrolBe: Brutto-Grundflédche: (grafisch/ iiberschldgig ermittelt)
KG:12,2x9,1 = 111,02
EG:12,2x9,1 +1,3x2,2= 113,88
DG: 12,2x9,1 = 111,02

335,92 rd. 336 m?
Wohnfléche: (grafisch/ iiberschldgig ermittelt)
EG: 113,88 x 0,78 = 88,83

DG:12,2x6,7 x 0,78 = 63.76
152,59 rd. 153 m?

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Winde: Massivwinde mit Mauerwerksansichten,
innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Decken: Massiv-/ Holzbalkendecken; im Dachgeschoss
Holzbalkenkonstruktion des Daches

Treppen: Holztreppen

Dach: Satteldach mit roten Dachziegeln

Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Tiiren: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Isolierverglasung;

innen Holz-/ Furnierholztiiren mit Futter und Bekleidung
FuBlboden: Estrich bzw. Trockenbau

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad und WC mit iiblichen, zeitgeméfBen Sanitdrobjekten; weitere
der Nutzung entsprechende Ver- u. Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung
Baulicher Zustand: Modernisierungsmafinahmen in den letzten Jahren; auch

altersbedingte Abnutzungen/ Restarbeiten und Schiden
(Details iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!)

Energetische Figenschaften:

Verbesserungen beziiglich der energetischen Eigenschaften
wurden augenscheinlich insbesondere auch beziiglich des
Daches, der Aulenwinde und der Fenster vorgenommen.

Barrierefreiheit: Das Gebéude ist, soweit feststellbar, bedingt durch Treppen und
Stufen nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller 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 mafigeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.
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Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist.

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

Vor dem Hintergrund, dass fiir dieses Gebdude bei der zustindigen Baubehdrde des
Landkreises Uelzen Bauakten nicht vorgelegt werden konnten, ist nach dem &dufleren
Anschein davon auszugehen, dass die bauliche Anlage in den 1950er Jahren errichtet wurde
und somit ihre iibliche Gesamtnutzungsdauer bereits erreicht hat.

Die in der InmoWertV Anlage 2 Nr. .1 dargestellte Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente bzw. die Tabelle, welche die Gutachterausschiisse in
Niedersachsen nach ihren Modellbeschreibungen gem. Nds. Erlass vom 16.01.2024
verwenden, kommen nicht zur Anwendung, weil der tatsdchliche Zustand aufgrund des nicht
ermdglichten Zutritts iiberwiegend unbekannt ist. So kann auf der Grundlage einer
sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades gem. ImmoWertV Anlage 2
Nr. 1.2 nach der dort vorgegebenen Tabelle eine Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung
ermittelt werden. Aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts ist nach dem dufleren Anschein
davon auszugehen, dass der Zustand aufgrund durchgefiihrter Modernisierungen zu dem
Modernisierungsgrad ,,mittlerer Modernisierungsgrad®“ mit einer Annahme von
10 Modernisierungspunkten fiihrt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Modernisierungsgrad Mo dern.-P unktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
um fassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemdB3 ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsichliches Alter: 70 Jahre

Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre

mittlerer Modernisierungsgrad 10 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 32 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1987

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
»mittlerer Modernisierungsgrad®. Dieses Ergebnis filhrt mit einer {blichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 32 Jahren. Als das
modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2025)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (32 Jahre)
das Jahr 1987.

Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Nebengebiude (nach Aktenlage Baujahr 1956/57 als Werkstatt mit einer
Brutto-Grundflache vonrd. 9,5 mx 7,55 m—- 1,55 mx 1,5 m ~ 69 m?,
Nutzflache iiberschliagig somit 69 m? x 0,78 ~ 54 m?, Massivbau,;
ca. 1960 Erweiterung um eine provisorische Holzbaracke ohne Bau-
genehmigung von ca. 7,0 m x 12,0 m ~ 84 m?;
ca. 1963/64 soll nach Aktenlage der Ausbau der Werkstatt zu einer Wohnung
erfolgt sein, eine Baugenehmigung wurde dazu jedoch nicht vorgelegt;
2004 Uberdach als Holzkonstruktion mit einer Brutto-Grundfliche von
14,0 m x 5,30 m ~ 74 m?)

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen

- Unterstand/ Carport, Schuppen

- Einfriedung/ z.T. Holzzaun auf massivem Sockel

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestalteten
Gebidudebestand. Die Lage der Ortschaft Holxen innerhalb des Landkreises Uelzen sowie
die FlachengroBle und die Geometrie des Wertermittlungsobjektes sind als gut anzusehen.
Die Anordnung der baulichen Anlagen ist, insbesondere durch das Nebengebadude unter dem
Aspekt der Moglichkeit einer weiteren eigenstindigen Bebauung des nordlichen
Grundstiicksteils zu der Strae ,,Am Steinberg™ hin, als ungiinstig zu beurteilen. Der
bauliche Zustand, der nach dem &ulleren Anschein von den StraBlenflichen her
ModernisierungsmaB3inahmen jlingeren Datums, aber augenscheinlich auch Restarbeiten und
Schaden aufweist, und bezogen auf das Nebengebdude auch Gebaudeteile enthilt, die
vermutlich ohne die erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen errichtet bzw. umgenutzt
wurden, diirfte sich hinsichtlich der Marktgéingigkeit des Objektes als eher ungiinstig
erweisen. Nach den Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in  ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Liineburg deutete sich regional nach einem starken Ansteigen der
Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf
dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsitze und Verfahren

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

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

Wertermittlungsverfahren

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung geméB3 den Vorgaben der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

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

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

In den Wertermittlungsverfahren sind regelméfig nach den allgemeinen Wertverhdltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.
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Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt 1.1im Vergleichswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssétzen und 3. im Sachwertverfahren
bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren.

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2025 einen
Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht, der auf seine Eignung
tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.
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3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhéltnisse

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

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellanséitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitét). Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist. Die
Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein- und
Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg weicht von
den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit den
Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist modellkonform anzuwenden, dabei ist
insbesondere zu beriicksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als iibliche
GroBe fiir den vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
2% bis 5% des vorldaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler
Hausanschlussgebiihren angibt.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorliufigen Sachwerte filr Ein- und Zweifamilienh&user

Sachwert der Brutto-Grundfldche (nur die {iberdeckten Grundflichen der Bereiche aund b

baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02)

Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 ImmoWertV)

x | gef. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem.§ 36 (2)
ImmoWertV)

Baupreisindex fiir Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
(2015 = 100; gem. § 36 (2) ImmoWertV)
Alterswertminderungsfaktor (gem. § 38 ImmowertV)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der
ImmoWertV

RND/GND

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstiicksfldche

pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung,
Gartenanlage, einfache Nebengebaude

Sachwert baulicher

AuBenanlaj d = 5
e I {iblich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl.
sonstiger Anlagen e
pauschaler Hausanschlussgebiihren
vorldufiger _ | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert Auf lagen und sonsti Anlag

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2025,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist modell-
konform anzuwenden.

Modell
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsétzen:

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

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

+ Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flr die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder, Fir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb
dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfakteren nicht 2u verwenden

+ Eine wesentliche EinflussgroBe st das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berlcksichtigt durchgefihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern.
Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspringlichen Baujahr verjlngt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bel Wohnhausern 70 Jahre)
und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsichlichen Alter des Gebiudes um
Kaufzeitpunkt baw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird,

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

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

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

3.4 Bodenwertermittlung

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

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustdndige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2025 einen
Bodenrichtwert von 29,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (s. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: gemischte Baufldache
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksfliche: 900 m?
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Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung tiiberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist bei der Bodenwertermittlung im konkreten Fall
zwischen einer Baufldche, die mit dem Wohnhaus eine Einheit im Sinne der Modell-
konformitdt im Sachwertmodell bildet und einer selbststindig nutzbaren Teilfldche
(nordlicher Bereich zur Strafle ,,Am Steinberg™), die z.B. fiir eine anderweitige Bebauung
zur Verfligung stehen konnte, zu unterscheiden. Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten
und den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wird die Bauflache mit 1.323 m? die
selbststandig nutzbare Teilfliche mit 1.300 m? angesetzt.

Bodenwert der Baufliache

Wie unter Abs. 3.3 bei der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen
Sachwerte zur Ermittlung der Sachwertfaktoren dargestellt, verwendet der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg dabei den Bodenrichtwert ohne eine
weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher auch bei der
Bodenwertermittlung dieser Teilflache, deren Bodenwert in die Marktanpassung mittels des
Sachwertfaktors einbezogen wird, nicht vorzunehmen. Der im Sachwertverfahren in die
Markanpassung einzubeziehende objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht
unter Wahrung der Modellkonformitét somit dem Bodenrichtwert mit 29,- €/m2 Der
Bodenwert der Baufldche ergibt sich wie folgt:

Gebaude- und Freifliche 1323 m2 x 29,00 Em? = 38367 €

Bodenwert der selbststindig nutzbaren Teilfldche:

Beziiglich der selbststindig nutzbaren Teilfldche ist zu berilicksichtigen, dass diese Fldche
mit 1.300 m? nicht der FlachengroB3e des Richtwertgrundstiicks von 900 m? entspricht. Dazu
hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg bezogen auf den Landkreis
Uelzen fiir das Wertverhéltnis von gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken,
die eine nicht teilbare FEinheit bilden, Umrechnungskoeffizienten aus seiner
Kaufpreissammlung  abgeleitet und mit den  Landesgrundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet verdffentlicht. Demnach betrigt der
Umrechnungskoeffizient 0,97 bezogen auf die selbststindig nutzbare Teilfliche von
1.300 m? und 1,01 bezogen auf die dem Bodenrichtwert zugrundeliegende Grundstiicks-
fliche von 900 m? Somit ergibt sich der Anpassungsfaktor zur Berlicksichtigung der
Grundstiicksgrofe durch Anwendung der Umrechnungskoeffizienten (UR) wie folgt:

0,97 (UR 1300m?) / 1,01 (UR 900 m®) = 0,96

Zur Berticksichtigung der Unwigbarkeiten hinsichtlich der ErschlieBungssituation, halte ich
im vorliegenden Wertermittlungsfall einen Abschlag von ca. 10 % fiir angemessen, was zu
einem diesbeziiglichen Anpassungsfaktor von 0,90 fiihrt.

Ein weiterer Anpassungsfaktor ergibt sich aufgrund des planungsrechtlichen Zustands. Im
Gegensatz zu dem Bodenrichtwert, der sich auf gemischte Baufliche bezieht, liegt das
Wertermittlungsobjekt in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche
dargestellt ist. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses bzw. durch
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Vergleich entsprechender Bodenrichtwerte fiir Bauflachen im landlichen Bereich wiirdige
ich diesen wertbeeinflussenden Umstand mit dem Anpassungsfaktor 1,15.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert der selbststindig nutzbaren Teilflache
ergibt sich aus dem Bodenrichtwert unter Anwendung der zuvor ermittelten
Anpassungsfaktoren wie folgt:

29,00 €/m?x 0,96 x 0,90 x 1,15 ~ 29,00 €/m?

durch Multiplikation mit der FlaichengroBe dieser Teilflache ergibt sich der Bodenwert zu

Gebiude- und Freifliche 1.300 m? x 29,00 €Em? = 37.700 €

3.5 Sachwertermittlung

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

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen)

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

Brutto-Grundfliche

Die Brutto-Grundfliche wurde modellkonform (nur die iiberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der InmoWertV) berechnet
(s. Abs. 2.4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).
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In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebdudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Das Gebdude wird von mir entsprechend seinen Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

Wohnhaus

Das Wohnhaus wird nach sachgerechter Abwigung unter Wiirdigung der tatsdchlichen
Objekteigenschaften soweit bekannt, da Bauunterlagen zu diesem Gebdude bei der
zustandigen Baubehdrde des Landkreises Uelzen nicht vorgelegt werden konnten und der
Zutritt nicht gestattet wurde, mit seiner Brutto-Grundfliche von 336 m? insgesamt der
Gebidudeart 1.01 gem. Anlage 4 II. ImmoWertV zugeordnet.

Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehdrigen Standardstufen
(s. auch Anlage 4 I1I. ImmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den gewichteten
Kostengruppen nicht moglich. Es wird entsprechend dem &uferen Eindruck von einem
Gebdudestandard mit der Standardstufe 3 ausgegangen.

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

835 €/m? BGF, Standardstufe 3,0
Nebengebiude
Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich als Mischkalkulation aus bzw. in Anlehnung an die
Gebdudearten 1.23/ 16.1 unter Gewichtung der iiberschligig ermittelten Flichenanteile aus
den Teilnutzungen der Kostenkennwert NHK 2010 zu:

690 €/m? BGF, Standardstufe 3,0

Das Uberdach an dieser Anlage wird mit den baulichen AuBenanlagen pauschal in Ansatz
gebracht.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV sind gemill der Modell-
beschreibung des Gutachterausschusses bei der Berechnung der Brutto-Grundflache nicht
erfasste werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordicher) und Besonderheiten
der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z.B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses) zusétzlich in den Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Aufgrund des
nicht gestatteten Zutritts konnen derartige Zu- oder Abschldge hier nicht in Ansatz gebracht
werden.
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Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Geméf den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Ab dem II. Quartal 2024
werden die Baupreisindizes auf der Basis 2021=100 ausgewiesen.

Die hier im konkreten Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des Gutachter-
ausschusses anzuwendenden Indexzahlen aus dem Quartal III 2025 (fiir den
Wertermittlungsstichtag) und fiir das Bezugsjahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2021=100
ergeben folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (27.11.2025) =134,3
Bezugsjahr 2010 = 70,8

Regionalfaktor
Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt

mithilfe eines vom Gutachterausschuss festzustellenden Regionalfaktors. In Niedersachsen
ist jedoch keine Regionalisierung erfolgt, sodass der Regionalfaktor 1,0 betrigt.

Alterswertminderungsfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich somit zu

32 Jahre / 70 Jahre = 0,46

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiiude/ Gebiudeteil A B
Gebéudeart Wohnhaus Nebengebdude
Brutto-Grundfliache (BGF) [?] 336 153

(69+84)

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 835 690
+  ggf Beriicksichtigung baulicher (€] 0 0

Besonderheiten / von den NHK nicht

erfasste einzelne werthaltige Bauteile
x  Baupreisindex (Stichtag) 1343 1343
/ Baupreisindex (2010) 70,8 70,8
= durchschnittliche Herstellungskosten 532.192 200.255
X Regionalfaktor 1,0 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,46 0,46
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 244.808 92.117

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen

(ohne Aullenanlagen) [€] 336.925

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonsticen Anlagen

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

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 15.000 €.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert der Baufldche (ohne die selbststindig nutzbare Teilfliche), dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:
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Bodenwert der Baufliche 38.367 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aulenanlagen) 336.925 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen
und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorldufiger Sachwert 390.292 €

Marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks (ohne die selbststéindig nutzbare
Teilflache) ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach Mallgabe des § 7 Absatz 2 ImmoWertV
2021 kann zusitzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage
erforderlich sein.

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

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
Einflussgrofen abhédngig sein. Die Ermittlung der Einflussgrof3en in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
Einflussgrofen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser Einflussgrof8en den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Uelzen
Berechnung des Sachwertfaktors i ®
rermittiungssticht 01.01.2025 ] _ o
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|
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Grundstiicksflichen
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Umrechnungskoeffizienten fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale:

Bad Bevensen 1,10
Bienenbittel 122
Ebstorf 1.14
Hansestadt Uelzen 112
Erbbaurecht 0,88
Quelle: h far In di / 01.01.2025 / Tag der Verdffentiichung: 28.02.2025

Das Primidrdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schdtzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fithren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundér-
diagrammen aufgefiihrt.

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

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2025), somit:

29,- €/m? BrwW) X 1,00 Normobjekt, 1.000m?) / 1,01 (Richtwertgrundstiick, 900 m?) ~ 29,- €/m?>

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,48 ist nach den
Angaben des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2025 bezogen. Nach
Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses und nach den Auswertungen in
den Landesgrundstiicksmarktdaten zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen
Entwicklung eine Stagnation der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der freistehenden Ein- und
Zweifamilienhduser ab. FEine weitere zeitliche Anpassung ist daher zum
Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 nicht vorzunehmen. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert (ohne die selbststdndig nutzbare Teilflache) ergibt sich somit durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit dem Sachwertfaktor gerundet wie folgt

390.292€x 0,48  ~ 187.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

Wegen des nicht ermoglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks iiberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschdden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, insbesondere auch zu solchen, die sich aufgrund nicht genehmigter
baulicher Anlagen in Verbindung mit der eigenstindigen Nutzung der selbststindig
nutzbaren Teilflache ergeben, konnen somit nicht angebracht werden.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich somit aus dem marktangepassten
vorldufige Sachwert des Grundstiicks (ohne die selbststindig nutzbare Teilfldche) zuziiglich

dem Bodenwert der selbststandig nutzbaren Teilfldche gerundet wie folgt:

187.000 € +37.700 €  ~ 225.000 €

3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorliufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet verdffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstlicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3
ImmoWertV 2021 berticksichtigt werden.
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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 BezugsgroBe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfliche gewéhlt.

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 beriicksichtigen. 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 fithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.

Vergleichsfaktoren fiir ein frei des Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Uelzen

Stichprobeniibersicht und Normobjekt % Modellbeschreibung
Stichprobe: 1.140 Kauffalle
Merkmal Min Max Normobjekt
Kaufzeltpunkt 2017 2024 01.01.2025
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 15 170 80
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Wohnfldche [m?] 50 290 120
Grundsticksflédche [m?] 260 2300 1100
Standardstufe 1 5 25
Energiebedarf (Klasse, s.u.} i 3 1
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundirdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den Merkmalsausprigungen des Wertermittlungsobjekts (ohne die selbststindig
nutzbare Teilflache) ergibt sich als Produkt der durch Interpolation ermittelten Faktoren der
objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor wie folgt:

Merkmal Auspriagung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 29 1.325
Modifiziertes Baujahr 1987 X 0,97
Wohnflache [m?] 153 m? X 0,90
Grundstiicksfliche [m?] 1.323 n? X 1,03
Standardstufe 3,0 X 1,09
Energiebedarf Klasse 1-2 (d. Koeffiz.) | x 0,98
Garage/ Carport vorhanden X 1,00
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€m?] = 1.273
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Erlduterungen zu den Merkmalen:

Lagewert:

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldachen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2025), somit:

29,- €/m? BrW) X 1,00 Normobjekt, 1.000 m?) / 1,01 (Richtwertgrundstiick, 900 m*>) ~ 29,- €/m?

Energiebedarf:

Ein Energiecausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Es wird nach dem &uferen
Anschein die Klasse 1-2 der Koeffizienten gemi3 der Skala zur Ermittlung des
Vergleichsfaktors mit dem Wert 0,98 unterstellt.

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes (ohne die selbststédndig nutzbare
Teilfliche) ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors mit der Bezugsgrofle (Wohnflache) des Wertermittlungsobjekts wie folgt:

1.273 €/m*>x 153 m*> = 194.769 €

Marktangepasster vorliaufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemdl den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2025. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses und nach den Auswertungen in den Landesgrundstiicksmarktdaten
zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung eine Stagnation der
Kaufpreise auf dem Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ab. Eine
weitere zeitliche Anpassung ist daher zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 nicht
vorzunehmen. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert (ohne die selbststindig nutzbare Teilflache) gerundet zu

195.000 €

Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen.
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Wegen des nicht ermoglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks {iberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschdden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, insbesondere auch zu solchen, die sich aufgrund nicht genehmigter
baulicher Anlagen in Verbindung mit der eigenstindigen Nutzung der selbststindig
nutzbaren Teilfliche ergeben, kdnnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich somit aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert (ohne die selbststindig nutzbare Teilfldche)

zuziiglich dem Bodenwert der selbststindig nutzbaren Teilfliche gerundet wie folgt:

195.000 € +37.700 €  ~ 233.000 €

3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestalteten
Gebidudebestand. Die Lage der Ortschaft Holxen innerhalb des Landkreises Uelzen sowie
die Flachengrofle und die Geometrie des Wertermittlungsobjektes sind als gut anzusehen.
Die Anordnung der baulichen Anlagen ist, insbesondere durch das Nebengebiude unter dem
Aspekt der Moglichkeit einer weiteren eigenstindigen Bebauung des ndrdlichen
Grundstiicksteils zu der Strale ,,Am Steinberg™ hin, als ungiinstig zu beurteilen. Der
bauliche Zustand, der nach dem &uBleren Anschein von den Straflenflichen her
ModernisierungsmafBnahmen jiingeren Datums, aber augenscheinlich auch Restarbeiten und
Schiaden aufweist, und bezogen auf das Nebengebdude auch Gebidudeteile enthilt, die
vermutlich ohne die erforderlichen behordlichen Genehmigungen errichtet bzw. umgenutzt
wurden, diirfte sich hinsichtlich der Marktgéngigkeit des Objektes als eher ungiinstig
erweisen. Nach den Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in  ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Liineburg deutete sich regional nach einem starken Ansteigen der
Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf
dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Die angewandten Wertermittlungsergebnisse mit einem Sachwert von 225.000 € und einem
Vergleichswert von 233.000 € liegen nahe beieinander und fiithren beide zum Verkehrswert.

Es bestehen Unwigbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts. Abweichungen
gegeniiber den Annahmen in diesem Gutachten konnen zu einem geringeren oder
hoheren Verkehrswert fiihren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung wurde in der Bewertung nicht vorgenommen. Die Hohe eines
derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten,
der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das
Risiko selbst abschitzen muss!
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation gewlirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren aus dem Sachwert und dem Vergleichswert
zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 zu

230.000.- €

in Worten: zweihundertdreiffigtausend Euro

Suderburg, den 09.01.2026 signiert von:

Friedhelm Birr

cli | 09.01.2026

mit:

digiSeal®
by secrypt .

Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Steinberg

Am Holdenstedter W

Ubersichtskarte
©2025 Timmnbitele Malfistab ~ 1:5000

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

i 386

Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2025 Eipmtddmee Maf3stab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.3 Bodenrichtwertkarte

<) Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
. GAG Lineburg A

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 16.12.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Zum Sieken 9, 29556 Suderburg - Holxen
Gemarkung: 2562 (Holxen), Flur: 2, Flurstiick: 70/6

|100m | © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir AllSleg aus der Bodenrichtwertkarte

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