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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 15/24
Auftragsdatum: Beschluss vom 22.07.2024, eingegangen am 01.08.2024

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

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

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohngrundstiick mit einem Wochenendhaus nebst Carport
und Schuppen bebaut
Objektanschrift: Hinter dem Hagen 56, 29389 Bad Bodenteich

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Schafwedel Blatt 267 BV 1fd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Schafwedel, Flur 2, Flurstiick 52/22

Flachengrofe: 1.448 m?

1.3 Objektbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 10.04.2025
nur von den Grundstiicksgrenzen her besichtigen, weil der Zutritt nicht ermdglicht 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 hoheren
Verkehrswert fiihren.
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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 Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemaifBen 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 Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 10.04.2025, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maligebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitéitsstichtag st der 10.04.2025, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 08.04.2025)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 08.04.2025)

- Grundbuchauszug v. 15.05.2024 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 15.07.2025 iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 06.02.2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 09.04.2025)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Aue, 15.07.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 14.04.2025)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 15.04.2025)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 06.02.2025)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 17.07.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 15.07.2025)

Die Richtigkeit der Angaben und der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar waren, vorausgesetzt.
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1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Auskiinfte zu Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage nicht erteilt.
- Es wird dort vermutlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden.

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

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energicausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten: GemiB Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das
Wertermittlungsobjekt keine Altlasten verzeichnet. Unabhédngig davon kdnnen sich

gemall 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: Aue, Bad Bodenteich

Ortschaft: Schafwedel

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 100 km,

Hamburg ca. 110 km,
Kreisstadt Uelzen ca. 25 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahn A39 (Wolfsburg-Braunschweig)

ca. 50 km, A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 65 km,
A2 (Magdeburg-Hannover) ca. 65 km und
A7 (Hamburg-Hannover) ca. 70 km

- Bundesstralen B4 (Githorn-Uelzen) ca. 20 km,
B71 (Uelzen-Salzwedel) ca. 15 km

- Bahnhof Bad Bodenteich ca. 7 km und Bahnhof Uelzen
ca. 25 km

- Flughafen Hannover ca. 100 km
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Die Samtgemeinde Aue hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 12.880 Einwohner bei einer Fliche von 281,71 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 46 FEinwohner/km?. GemidB3 der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den
nédchsten 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 Gesamtbevilkerung des
Landkreises um rd. 14 % erhdhen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Uelzen bei 5,1 %.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstraf3en 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 schlieBen und in einer Entfernung von ca. 1 km in westlicher Richtung verlaufen
soll, wird sich in den nichsten 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 in der Ortschaft Schafwedel in der Fleckengemeinde
Bad Bodenteich und trigt die Lagebezeichnung: Hinter dem Hagen 56.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes ist aus einem ehemaligen Wochenendhausgebiet
hervorgegangen und dient dem Wohnen. Die ndhere Umgebung ist liberwiegend mit
Wohnhéusern/ Wochenendhiusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut.

Die Region um Bad Bodenteich ist landwirtschaftlich geprédgt. Jedoch stellen auch der
Fremdenverkehr sowie Klinik- und Rehaeinrichtungen hier eine nicht unwesentliche
wirtschaftliche GroBe dar. In Bad Bodenteich befinden sich Versorgungsmoglichkeiten z.T.
iiber den tdglichen Bedarf hinaus sowie Kindergirten, Schulen und praktische Arzte.
Weiterfiihrende Schulen, GroBarbeitsstétten, Fachirzte, Freizeiteinrichtungen und solche fiir
kulturelle Zwecke sind im Kreisgebiet ausreichend vorhanden. Bad Bodenteich ist durch den
dort vorhandenen Bahnhof (Nahverkehrsstreckte Uelzen-Braunschweig) und durch
Busverbindungen an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Hauptstrecke
Hamburg-Uelzen-Hannover der Deutschen Bahn AG ist jedoch nur iiber den Bahnhof in
Uelzen erreichbar. Eine entsprechende Bushaltestelle befindet ca. 1,5 km vom
Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Die Flache des zu bewertenden Grundstiicks ist als Wohngrundstiick von nahezu
rechteckiger Geometrie und augenscheinlich nur leicht geneigt. Die Flichengrofle betragt
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gemdll dem Bestandsverzeichnis im Grundbuch 1.448 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner
Stidwestseite auf einer Lédnge von ca. 50 m und an seiner Siidostseite auf einer Lédnge von
ca. 30 m an 6ffentliche Wegeflachen mit der Lagebezeichnung ,,Hinter dem Hagen®.

Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
Gemal Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das Wertermittlungsobjekt
keine Altlasten verzeichnet. Unabhingig davon konnen sich gemdll Aussage des
Umweltamtes auf dem Grundstiick jedoch unbekannte Altlasten befinden. Weitere
diesbeziigliche Aussagen und solche zu den Baugrundverhéltnissen sind nur durch
entsprechende Gutachten von Spezialsachverstindigen moglich.

Das zu bewertende Grundstiick ist durch oOffentliche Stralen- bzw. Wegeflichen in
wassergebundener Bauweise, die gemdll den planungsrechtlichen Vorgaben nicht
wasserundurchlissig befestigt werden diirfen, erschlossen.

Anschliisse an die  oOffentliche  Stromversorgung,  Wasserversorgung  und

Abwasserentsorgung sind gemiB einer Planauskunft der Celle-Uelzen Netz GmbH
vorhanden. Eine Gasleitung verlduft demnach im Stralengrund.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsédchliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist ein Wochenendhaus sowie ein Carport. Zudem sind weitere
schuppenartige Nebengebaude vorhanden. Die Freiflachen sind augenscheinlich als Garten-
/ Griinflichen angelegt. In Teilbereichen ist das zu bewertende Grundstiick auch befestigt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsobjekt liegt im  Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Hinter dem Hagen® der Gemeinde Schafwedel aus dem Jahr 1965 in
Verbindung mit der 1. Anderung durch den Flecken Bad Bodenteich aus dem Jahr 2005.

Der Bebauungsplan (s. Anlagen, Abs. 5.4) weist fiir den Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes ein reines Wohngebiet mit maximal einer Wohnung pro Gebdude aus. Die
maximal zuldssige Grundfliche der baulichen Anlagen pro Grundstiick betrdgt 150 m?
(It. Urplan: MindestgrundstiicksgroBBe 1.500 m?) dabei darf die Grundfliche fiir ein
Wohnhaus 120 m? nicht iiberschreiten. Weitere diesbeziigliche Auskiinfte, insbesondere
auch zu textlichen Festsetzungen und Baugrenzen, erteilt die Samtgemeinde Aue.

2.3.3 Entwicklungsstufe

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

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

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fir das zu bewertende Grundstiick bestechen nach Auskunft der Samtgemeinde Aue
beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem
Baugesetzbuch und dem Niedersdchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit keine

Forderungen. Ausbau- und Erneuerungsmafinahmen sind demnach aktuell nicht geplant.
Kiinftige MaBBnahmen konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen ist auf dem zu bewertenden Grundstiick
keine Eintragung vorhanden.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung II des Grundbuches von Schafwedel Blatt 267 (Wertermittlungsobjekt) ist
folgende Eintragung vorhanden:

2) Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkungen:

Ein evtl. durch den Zwangsversteigerungsvermerk bedingter Einfluss auf den Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

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

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstick ist gemid der Baugenehmigungsakte ein
Wochenendhaus von vorrangiger Bedeutung.

Weitere Anlagen von untergeordnetem Gewicht werden mit den Auflenanlagen pauschal in
Ansatz gebracht.
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Der Zutritt wurde nicht ermoglicht.

Die Gebidudebeschreibung bezieht sich insofern auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen, die unter Verwendung der behordlichen Bauakten angenommen werden
mussten. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Bauméngeln und Bauschdden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch Spezialsachverstindige moglich. Die
Gebdudemale und Flichenangaben wurden der behordlichen Bauakte des Landkreises
Uelzen entnommen bzw. auf der Grundlage der darin befindlichen Bauzeichnungen
ermittelt.

Gebaudeart: Wochenendhaus

Baujahr: 1969 Neubau eines Wochenendhauses

GrofBe: Brutto-Grundfldche: rd. 119 m?* (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfléche: rd. 50 m?* (s. Anlagen, Abs. 5.7)

Wiinde: Kellergeschoss mit Massivwianden, au3en iiber dem Erdreich mit
Verblendmauerwerk;

Erdgeschoss als Holzkonstruktion mit Holzbekleidung; innen
geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Decken: Massivdecke tiber dem Kellergeschoss; Holzbalkendecke iiber
dem Erdgeschoss/ Untergurte der Binderkonstruktion

Dach: Walmdach als Holzbinderkonstruktion mit Betondachsteinen

Fenster und Tiiren: Holzrahmen mit entsprechenden Verglasungen, innen mit Futter und
Bekleidungen

FufB3bdden: Estrich/ Trockenbau mit entsprechenden zeitgemif3en Beldgen

Elektrische Installation: dem Alter und der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad mit iiblichen zeitgeméBen Sanitdrobjekten

Beheizung: unbekannt (Ein massiver Schornstein, der an der westlichen
Gebiaudeecke erkennbar ist, in der vorliegenden Bauzeichnung
jedoch fehlt, ldsst einen Ofen oder Kamin im Wohnzimmer
vermuten. )

Werthaltige einzelne Bauteile, die von den Normalherstellungskosten nicht erfasst sind:
KellerauBentreppe

Baulicher Zustand: iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!
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Energetische Eigenschaften: Ein Energicausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
Wegen des nicht ermdglichten Zutritts ist eine weitere
diesbeziigliche Aussage nicht moglich.

Barrierefreiheit: Das Gebdiude ist, vermutlich bedingt durch Treppen/ Stufen sowie
vermutlich auch durch z.T. rdumliche Enge, nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemailBer 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 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.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitdt). Liegen fiir den 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 Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts als auch die
Beschreibung des Modells zur Ermittlung des Vergleichsfaktors des zustdndigen
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 Ein- und Zweifamilienhduser, dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften in Anlehnung
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 in Anlehnung zugrunde liegen, fiir Wohnhduser
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrof3e ist dabei, gemal3
der Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es
beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebdudes
verlangern. 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 Modellgro3e, die nach der Anlage 2
der ImmoWertV 2021 sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum
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Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestimmt wird.

Das nach der Bauakte des Landkreises Uelzen im Jahr 1969 errichtete Gebaude hat zum
Wertermittlungsstichtag im Jahr 2025 ein Alter von 56 Jahren.

Die in der ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.1 dargestellte Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente kommt nicht zur Anwendung, weil der tatsdchliche Zustand
aufgrund des nicht ermoglichten 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 muss nach
dem &uBeren Anschein davon ausgegangen werden, dass der Zustand aufgrund
durchgefiihrter Modernisierungen nur in geringem Umfang den zeitgemédBen Anspriichen
geniligt und zu dem Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert mit einer Annahme von
einem Modernisierungspunkt fiihrt.

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

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemif3 ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsichliches Alter: 56 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
nicht modernisiert 1 Punkt
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 16 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1971

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad ,,nicht
modernisiert“. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
zu einer Restnutzungsdauer von 16 Jahren. Als das modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem
Jahr des Wertermittlungsstichtages (2025) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre)
zuziiglich der Restnutzungsdauer (16 Jahre) das Jahr 1971.

Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen, Gartenanlage

- Carport mit Schuppen (Baujahr 1994/95 gem. Baugenehmigung),

- Schuppen, Uberdachungen (Baujahr unbekannt; Baugenehmigungen wurden
dazu nicht vorgelegt)

- Einfriedung/ Jagerzaun (schadhaft/ veraltet)
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2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestalteten
Gebdudebestand in einem Bereich, der aus einem ehemaligen Wochenendhausgebiet
hervorgegangen ist. Die Lage des Flecken Bad Bodenteich innerhalb des Landkreises Uelzen
ist hinsichtlich seiner Zentralitit als mittelmédBig einzustufen. Nach Realisierung der in
Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen
Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer Entfernung von ca. 1 km in westlicher
Richtung verlaufen soll, wird sich in den nédchsten Jahren die Verkehrsanbindung
voraussichtlich weiter verbessern. Die allgemeine Wohnlage bezogen auf die Ortslage Bad
Bodenteich ist durch die Entfernung und auch in Verbindung mit der verkehrlichen
Anbindung als eher ungiinstig zu beurteilen. Der Grundstiickszuschnitt und die
GrundstiicksgroBe sind als mittelméaBig bis gut zu anzusehen. Aufgrund des nicht
ermoglichten Zutritts bestehen Unwiégbarkeiten beziiglich des Grundstiicks- und
Gebidudezustands. Nach den Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Liineburg deutete sich im Laufe des Jahres 2024 regional nach einem
starken Ansteigen der Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem
Jahr 2022 nunmehr auf dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der
Kaufpreise an.
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3. Wertermittlung

3.1 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 Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemédl 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 vorlédufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes flir 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
vorldufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Bauméangeln 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
Abschldge beriicksichtigt.

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Grundstiick, fiir das die Wohnnutzung im Vordergrund steht. Derartige Objekte werden am
Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmoglichkeiten beurteilt und im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr auf der Grundlage des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den
Wert ausschlaggebend ist. Daher wird das Sachwertverfahren angewendet. Zur
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2025 verdffentlichter
Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfiigung, der auf seine Eignung
iberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.

Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2025 einen
Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser verdffentlicht, der auf seine Eignung
iberpriift 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 Wertverhaltnisse

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

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den 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 berlicksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als tibliche
Grofe fiir den vorlédufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
2% bis 5% des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler
Hausanschlussgebiihren angibt.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorliufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwert der Brutto-Grundfliche (nur die iberdeckten Grundflidchen 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 filr Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes
(2015 = 100; gem. § 36 (2) ImmoWertV)
Alterswertminderungsfaktor (gem. § 38 InmowertV)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

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

RND/GND

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstiicksfliche

pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung,

wert bauliclier Gartenanlage, einfache Nebengebdude

AuBenanla d =
sl iiblich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl.
sonstiger Anlagen .
pauschaler Hausanschlussgebiihren
vorliufiger & Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

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
Reihenhéduser und Doppelhaushélften der Gutachterausschiisse fiir 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 Grundsitzen:

+ Die dargesteliten 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 zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten aufgefihrt.

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

+ Eine wesentliche EinflussgroBe st das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr bertcksichtigt durchgefihrie Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verdngem,
Das modifizierte Baujahr Ist im Vergleich zum urspringlichen Baujahr ver|Ungt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bel Wohnhausern 70 Jahre)
und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgrtiRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsichlichen Alter des Gebiudes zum
Kaufzeitpunkt baw. 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 2025, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den signifikanten
Merkmalen als Einflussgro8en 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 25,- €/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: Wohnbaufliache
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksfliche: 1.500 m?
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Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iiberpriift und lisst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Eine selbststindig nutzbare Teilfliche ergibt sich unter Beriicksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten nicht.

Wie unter Abs. 3.3 mit der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen
Sachwerte zur Ermittlung der Sachwertfaktoren dargestellt, verwendet der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg dabei den Bodenrichtwert ohne eine weitere
Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher auch bei der
Ermittlung dieses Bodenwertes, der in die Marktanpassung mittels des Sachwertfaktors
einbezogen wird, nicht vorzunehmen. Der im Sachwertverfahren in die Markanpassung
einzubeziehende objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der
Modellkonformitat somit dem Bodenrichtwert mit 25,- €/m% Der Bodenwert ergibt sich wie
folgt:

Gebiude- und Freiffiche 1448 n* x 25,00 €m? = 36.200 €

3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorldufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusétzlich 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 Aufienanlagen)

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

Brutto-Grundflache

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

Normalherstellungskosten

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

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebdudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Das Gebéude wird von mir entsprechend seinen Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

Das Gebiude ist nach sachgerechter Abwigung unter Wiirdigung der tatsdchlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundflache von 119 m? insgesamt der Gebdudeart
1.03 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach oder flachgeneigtes Dach) zuzuordnen.

Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehorigen Standardstufen
(s. auch Anlage 4 III der ImmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen nicht moglich. Es wird daher nach dem &ufleren Eindruck von
einem durchschnittlichen Gebdudestandard mit der Standardstufe 1,5 ausgegangen.

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

745 €/m? BGF, Standardstufe 1,5

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

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

Zur Berticksichtigung der gemdfl der Gebdudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteile wird ein Zuschlag von 7.000 € in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemill 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.
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Die hier im konkreten Wertermittlungsfall modellkonform zum Modell des
Gutachterausschusses anzuwendenden Indexzahlen aus dem Quartal 1 2025 (fiir den
Wertermittlungsstichtag) und fiir das Bezugsjahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2021=100
folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag (10.04.2025) =132,6
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 betragt.

Alterswertminderungsfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich fiir die Gebaude somit zu

16 Jahre / 70 Jahre = 0,23

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

Gebidudeart Wochenendhaus
Brutto-Grundflidche (BGF) [?] 119
Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 745
ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 7.000
Besonderheiten / von den NHK nicht

erfasste einzelne werthaltige Bauteile

Baupreisindex (Stichtag) 132,6
Baupreisindex (2010) 70,8
durchschnittliche Herstellungskosten 179.150
Regionalfaktor 1,0
Alterswertminderungsfaktor 0,23
Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 41.205

Vorliufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

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

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

Vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobijektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:
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Bodenwert 36.200 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Auflenanlagen) 41.205 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorlaufiger Sachwert 92405 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

Der Gutachterausschuss fiir 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 Aktualitit in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. kdnnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Malligabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

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

Landkreis Uelzen
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Grundstiicksflichen
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Umrechnungskeeffizienten fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale:

Bad Bevensen 110
Bienenbiittel 122
Ebstorf 114
Hansestadt Uelzen 112
Erbbaurecht 0.88
Quelle: far in 7 01.01.2025 / Tag der Verdffentlichung: 28.02.2025

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

Der im Primdrdiagramm 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 Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflichen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2025), somit:

25,- €/m? BrwW) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 0,95 (Richtwertgrundstiick, 1.500 m?) ~ 26,- €/m?

Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,60 ist den Angaben
des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2025 bezogen. Aufgrund der zeitlichen
Nédhe zum Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (10.04.2025) liegen noch keine
neueren sicheren Daten des zustindigen Gutachterausschusses zur weiteren zeitlichen
Entwicklung vor. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den marktangepassten vorldufigen Sachwert des
Wertermittlungsobjektes durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gerundet wie folgt

92405€x0,60 ~ 55.000€

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
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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 Modellansétzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten 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 Bauschidden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit dem

marktangepassten vorldaufigen Sachwert und betragt:
55.000 €

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 Bezugsgroe des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
Malfigabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Yorliaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir 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 veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt 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 Sdtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt 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
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Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrole der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche 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 fiithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoetfizienten aufgefiihrt.

Vergleichsfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Uelzen

Stichprob hjek % Modellbeschreibung

Stichprobe: 1.140 Kauffalle

iibersicht und Nor

Merkmal Min Max Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2017 2024 01.01.2025
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m* 15 170 80
Modifiziertes Baujahr 1946 2018 1986
Waohnfidche Im?] 50 290 120
Grundstiicksfidche [m?| 260 2900 1100
Standardstufe 1 5 25
Energiebedarf (Klasse, s.u.} 2 3 1
Garage / Carport ohne vorhanden vorhanden
Vergleichswert Normobjekt {s.0.)
‘Wohnflichenpreis: 1.832€/m?
Standardabweichung: +345 €/m?
te fiir das in & vom Lags t
% 2.500 Lase 2018 2,134
& 2.000 1600 1691 1767 : 1940 1986 2066 2.101
< 1.489 - 1.832 =
2 1500 1.345
& 1144
E
1.000
w 807
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Normierung des Boedenrichtwertes auf 1.000 m? @
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
L h ffizient bel abweic Baujahr
; 1,18 1
'a 1,20 9
c 1,14
£ 1,00 1,04 1,09
£ 05 100
8 091 &
£ 080 osa o087 &
E" om o7s 079
0,60
1850 1956 1962 1968 1974 1980 1986 1992 1998 2004 2010 2016 2020
L ffizient bei Wohnflache
<
©1,5071,36
2
5 12812
£ 1,00 117132407
5 10410009709‘051083056084032080
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Umrechnungskoeffizienten fiir weitere

Energiebedarf (0-150 kWh/m?a)
Energiebedarf (151-250 kWh/m?a)
Energiebedarf (251-600 kWh/m’a)
Lage Bad Bevensen

Lage Bienenbilttel

Lage Ebstorf

Lage Hansestadt Uelzen

1,00
0,95
0,90
111
1,26
111
1,09

isse fiir dstiick te in Ni /D

2100 2300

1,12

2.500

1,36

45

114

1,15

2.700 2.900

is: 01.01.2025 / Tag der Verdffentlichung: 28.02.2025

1,46

Das Primirdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundirdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

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

wie folgt:
Merkmal Ausprigung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 26 1.265
Modifiziertes Baujahr 1971 X 0,85
Wohnflache [m?] 50 m? X 1,36
Grundstiicksfliche [m?] 1.448 m? X 1,04
Standardstufe 1,5 X 0,84
Energiebedarf mittlere Stufe X 0,95
Garage/ Carport vorhanden X 1,00
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] =  1.214
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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 Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2025), somit:

25,- €/m? BrRwW) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 0,95 (Richtwertgrundstiick, 1500 m?) ~ 26,- €/m?
Der vorldufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich durch Multiplikation
des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der BezugsgroBBe (Wohnfldche) des

Wertermittlungsobjekts wie folgt:
1.214 €/m>x 50 m*> = 60.700 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldaufige Vergleichswert bezieht sich gemiB3 den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2025. Aufgrund der zeitlichen Néhe zum
Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (10.04.2025) liegen noch keine neueren sicheren
Daten des zusténdigen Gutachterausschusses zur weiteren zeitlichen Entwicklung vor. Unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation ermittle
ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
gerundet zu
61.000 €

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.

Wegen des nicht gestatteten 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 Bauschéden unterstellt. Zu-
oder Abschldge zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und betréigt:
61.000 €
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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
Gebdudebestand in einem Bereich, der aus einem ehemaligen Wochenendhausgebiet
hervorgegangen ist. Die Lage des Flecken Bad Bodenteich innerhalb des Landkreises Uelzen
ist hinsichtlich seiner Zentralitdt als mittelmédBig einzustufen. Nach Realisierung der in
Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen
Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer Entfernung von ca. 1 km in westlicher
Richtung verlaufen soll, wird sich in den néchsten Jahren die Verkehrsanbindung
voraussichtlich weiter verbessern.

Die allgemeine Wohnlage bezogen auf die Ortslage Bad Bodenteich ist durch die Entfernung
und auch in Verbindung mit der verkehrlichen Anbindung als eher ungiinstig zu beurteilen.
Der Grundstiickszuschnitt und die Grundstiicksgrofle sind als mittelmiBig bis gut zu
anzusehen. Aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts bestehen Unwigbarkeiten beziiglich
des Grundstiicks- und Gebdudezustands.

Nach den Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren Grundstiicksmarktdaten und
Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg
deutete sich im Laufe des Jahres 2024 regional nach einem starken Ansteigen der Kaufpreise
in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf dem
Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Die angewandten Wertermittlungsergebnisse mit einem Sachwert von 55.000 € und einem
Vergleichswert von 61.000 € liegen nahe beieinander und fithren 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 fithren. 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 Umstinde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren aus dem Sachwert und dem Vergleichswert
durch Mittelbildung und Rundung zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2025 zu

58.000.- €

in Worten: achtundfiinfzigtausend Euro

Suderburg, den 23.07.2025 signiert von:
Friedhelm Birr

cll 23.07.2025

mit:

digiSeal”
by secrypt .

Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Nghre

Brandkamp

© LGLN Ubersichtskarte
02025 TR MaBstab ~ 1:5000

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

S

Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2025 SmEi Malfstab ~ 1:1000

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

/4 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte &
4a GAG Liineburg ?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15.07.2025)

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

Adresse: Hinter dem Hagen 56, 29389 Bad Bodenteich - Schafwedel
Gemarkung: 2679 (Schafwedel), Flur: 2, Flurstiick: 52/22

50m | © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Auszug 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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5.4 Bebauungsplan

Private Grinfldche

Sy =~ s==m Baugrenze

Grundstiicksgrenzen
Jal [l Auffahrten nicht zuldssig

x Hydrant

Auszug aus dem Bebauungsplan
»Hinter dem Hagen*“
der Gemeinde Schafwedel

Quelle: Landkreis Uelzen
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

auf Grundlage der behdrdlichen Bauakten, nur zu Ubersichtszwecken; Einzelmafie und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfiithrungen im Gutachtentext!

Der Zutritt wurde nicht gestattet !
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Grundriss-Skizze Kellergeschoss
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Trdger sighe Statik

Schnitt-Skizze
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5.6 Brutto-Grundfliche

nach den behordlichen Bauzeichnungen (kein Zutritt!); in Anlehnung an
DIN 277 1.V.m. den Ergénzungen It. Anlage 4 1.2 der ImmoWertV)

Kellergeschoss: 8,95 X 6,60 = 59,07 59,07
Erdgeschoss: 9,00 X 6,65 = 59,85 59,85
118,92
~ 119 n?

5.7 Wohnfliche

aus der Bauakte tibernommen (kein Zutritt!))

WOHNBARE NUTZFLACHE

WOHNZIMMER : 2282 m?
SCHLAFZIMMER: 10,27
BAD + W.C.: 3,98"
KUCHE : 3,84"
FLUR: __sm*

INSGESAMT: _45,92.m°.

Die vorstehende Flachenzusammenstellung aus der Bauakte zur Errichtung des Wochenendhauses habe ich
nach der Bauzeichnung stichprobenartig {iberpriift. Gemal der Wohnfléchenverordnung, die dieser Wert-
ermittlung als Grundlage dient, sind die Grundfldchen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern
und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen zur Halfte und solche von Balkonen, Loggien,
Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hilfte anzurechnen. So
setze ich unter Wiirdigung der vorhandenen Terrasse die in diesem Gutachten bewertungstechnisch zugrunde
zu legende Wohnflache mit 50 m? an.
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Siidansicht
aufgenommen am 10.04.2025

Foto 2: Westansicht
aufgenommen am 10.04.2025
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Foto 3: nordlicher Grundstiicksbereich, Siidwestansicht
aufgenommen am 10.04.2025
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