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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 16/23
Auftragsdatum: Beschluss vom 25.08.2023, eingegangen am 31.08.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstindigengutachten
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: Wohnungseigentum
(Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Albrechtstrafle 13 im
1. Obergeschoss rechts mit Kellerraum (jeweils Nr. 27 des
Aufteilungsplanes)

Objektanschrift: 29525 Uelzen, Albrechtstralle 13
Grundbuchbezeichnung: Wohnungsgrundbuch von Oldenstadt Blatt 1476

Katasterbezeichnung: Gemarkung Oldenstadt, Flur 3, Flurstiicke 1/220 u. 1/306
(0,0255 Miteigentumsanteil )

Flachengrofe: 1.558 m? (anteilig) und 2.719 m? (anteilig)

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 14.12.2023
nur von aullen besichtigen, weil der Zutritt nicht ermdglicht wurde.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen Anlagen erstatten
muss. Es wird in der Bewertung eine der Gebdudeart 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 Innenbesichtigung 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 Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 14.12.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 14.12.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 11.12.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 11.12.2023)

- Grundbuchauszug v. 25.08.2023 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 28.11.2023 iiberpriift)
sowie Teilungserklarung/ Bewilligung v. 12.10./28. 11./11.12. 1989

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Stadt Uelzen, 05.03.2024)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Stadtwerke Uelzen, 18.03.2024)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Stadt Uelzen, 06.03.2024)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 07.03.2024)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Stadt Uelzen, 24.11.2023)

- Bauakteneinsicht (Stadt Uelzen, 24.11.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 11.03.2024)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 05.03.2024)

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

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



Verkehrswertgutachten WB 18/23 Seite 6

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Mieter oder Péachter wurden auf Anfrage nicht benannt.

- Ein Hausverwalter wurde nicht bekannt. Auskiinfte zu Protokollen der Eigentiimer-
versammlungen, zu Instandhaltungsriicklagen sowie zu einem Haushaltsplan 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 Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- GemaB Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Uelzen ist auf den Flurstiicken
des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Samtgemeinde/ Gemeinde: Stadt Uelzen

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 100 km, Hansestadt

Hamburg ca. 100 km, Kreisstadt Uelzen ca. 4 km,
Hansestadt Liineburg ca. 40 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen: A7 (Hamburg Hannover) ca. 45 km,
A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 45 km
- Bundesstrallen: B4 /B191/ B493 u. B71 ca. 1-3 km
- Bahnhof Uelzen ca. 5 km
- Flughafen Hamburg ca. 105 km,
- Flughafen Hannover ca. 100 km
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Die Kreisstadt Uelzen hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 33.660 Einwohner bei einer Fliache von 136,84 km?2 Die
Bevolkerungsdichte betragt somit 246 Einwohner/km?. GemidBl der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den
nichsten zehn Jahren, unter Annahme einer relativ moderaten Zuwanderung, 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. 15 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach
der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Uelzen bei 5,1 %.

Die Stadt Uelzen liegt als Teil der Metropolregion Hamburg verkehrsgiinstig. 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. Ein unmittelbar erreichbarer
Autobahnanschluss ist nicht vorhanden. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg
schlieBen und in einer Entfernung von ca. 5 km in 6stlicher Richtung verlaufen soll, wird
sich in den néchsten 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. Fiir 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 Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Oldenstadt der Kreisstadt Uelzen und tragt die
Lagebezeichnung: Albrechtstralie 13.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Nordlich der Albrechtstral3e
steht hier eine Mehrfamilienhausbebauung mit Wohnungseigentum im Vordergrund und
entlang der silidlichen StraBenseite dominiert eine Einfamilienhausbebauung mit
entsprechenden Nebengebduden. Die ortliche Wohnlage biete mit dem ,,Oldenstédter See*
und einem groBflachigen Mischwaldareal in jeweils ca. 500 m Entfernung in nérdlicher und
oOstlicher Richtung attraktive Naherholungsgebiete.

Die Region um die Stadt Uelzen ist landwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen auch der
Fremdenverkehr und in Uelzen anséssige Betriebe hier nicht unwesentliche wirtschaftliche
GroBen dar. In Uelzen befinden sich Versorgungsmdglichkeiten iiber den tdglichen Bedarf
hinaus sowie allgemeinbildende und weiterfithrende Schulen, GroBarbeitsstétten, Fachirzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fiir kirchliche und kulturelle Zwecke in ausreichendem
Umfang.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes ist durch Busverbindungen an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich an der Albrechtstral3e
vor dem Gebédude Nr. 13.
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2.2 Grund und Boden

Das Grundstiick der Wohnanlage setzt sich aus den durch eine Wegefliche getrennten
Flurstiicken 1/220 und 1/306 der Flur 3 in der Gemarkung Oldenstadt mit insgesamt
4.277 m?* zusammen. Die anteilige Grundstiicksflichengréfe des hier zu bewertenden
Wohnungseigentums ergibt sich durch Multiplikation der Gesamtfldchengro3e von 4.277 m?
mit dem 0,0255 Miteigentumsanteil zu 109,06 m?. Das Grundstiick der Gesamtanlage ist
tiberwiegend nur leicht geneigt und grenzt an seiner Siidseite auf einer Lange von ca. 78 m
an die Albrechtstrale und an seiner Nordseite auf einer Lidnge von ca. 38 m an die Stralie
»Woltersburger Miithlenweg*.

Anbhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
Insbesondere ist im Altlastenkataster des Landkreises Uelzen auf den Flurstiicken des
Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Weitere Aussagen zu den tatsdchlichen
Boden-/ Baugrundverhéltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstdndigen moglich.

Das Grundstiick der Gesamtanlage ist durch befestigte 6ffentliche Straen und mit den dort

verlegten Strom-, Wasser- und Gasversorgungsleitungen erschlossen. Beziiglich der
Abwasserentsorgung besteht eine 6ffentliche Kanalisation der Stadtentwésserung.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsiichliche Nutzung

Das Grundstiick der Gesamtanlage ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Es handelt sich
um die 3 Doppelhduser Albrechtstrale 9 und 9A, 11 und 11A sowie 13 und 13A. Die
Wohnanlage beinhaltet insgesamt 36 Wohnungseigentumseinheiten und 6 Teileigen-
tumseinheiten. Die Teileigentumseinheiten befinden sich in den Dachgeschossen und sollten
gemal} der Teilungserklarung in Wohnungen umgebaut werden.

Die hier zu bewertende Wohnung Nr. 27 des Aufteilungsplanes befindet sich im
1. Obergeschoss rechts des Hauses mit der Lagebezeichnung AlbrechtstraBe 13. Der
Miteigentumsanteil von 255/10.000 ist nach der Teilungserklarung verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Albrechtstrae 13 im 1. Obergeschoss rechts mit
Kellerraum (jeweils Nr. 27 des Aufteilungsplanes).

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flichennutzungsplan liegt das Wertermittlungsobjekt in einem Bereich, der als
Wohnbaufldche ausgewiesen ist. Nordlich des Gebaudes 13/13A ist darin eine Griinanlage
mit einem Spielplatz dargestellt. Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im
Zusammenhang bebauter Ortsteile gelegener Grundstiicke ist § 34 BauGB malgebend.
Darin heif3t es: Ein Vorhaben ist zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
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2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertméBigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsdchlicher
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, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land®.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist nach Auskunft der Stadt Uelzen beziiglich der Beitrage
und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem
Niedersdchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen.

Ausbau- und Erneuerungsmafinahmen sind demnach aktuell nicht geplant. Kiinftige
MaBnahmen koénnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Uelzen sind auf den Flurstiicken des
Wertermittlungsobjektes keine Baulasten eingetragen.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung II des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden:

1) Recht auf natiirliche Bodenschétze aller Art, mit Ausnahme der in der Erdélverordnung
vom 13. Dezember 1934 (Pr.Ges.S.S. 463) aufgefiihrten Bodenschitze, sowie das Recht
auf Aufsuchung und Gewinnung dieser Bodenschitze

2) Beschriankte personliche Dienstbarkeit zur Gewinnung von Stein- und Kalisalzen
6) Zwangsversteigerungsvermerk

Derartige Rechte zu Bodenschétzen sind meistens bedingt durch Vornutzungen vorhanden
und werden bei Verkdufen von Wohngrundstiicken bzw. Eigentumswohnungen erfahrungs-
gemil ohne Anrechnung auf den Kaufpreis iibernommen.

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

Auskiinfte zu ggf. vorhandenen Miet- oder Pachtverhéltnissen wurden auf Anfrage von dem
Eigentiimer/ der Eigentlimerin nicht erteilt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das Grundstiick des Gesamtobjektes ist mit einer Wohnanlage, die 36 Wohnungs-
eigentumseinheiten und 6 Teileigentumseinheiten enthélt, bebaut.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich hier um das Sondereigentum:

Wohnung Albrechtstrafie 13 im 1. Obergeschoss rechts mit
Kellerraum (jeweils Nr. 27 des Aufteilungsplanes)

Der Zutritt in die bauliche Anlage wurde nicht ermoglicht!

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich insofern auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen, soweit sie von aullen erkennbar waren oder unter Verwendung der
behordlichen Bauakte angenommen werden mussten. Die Funktionsweise und Technik
einzelner Bauteile und Anlagen wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert
tiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen insbesondere auch zu Baumingeln und
Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen sind
nur durch Spezialsachverstindige moglich. Die Gebdudemalle und Flachenangaben wurden
den behordlichen Bauakten entnommen.

Gebéudeart: Wohnanlage

hier: Wohnung Nr. 27 des Aufteilungsplanes

Baujahr: 1969
Grofe: Wohnflache: 66 m? (s. Anlagen, Abs. 5.5)
Wainde: Massivwinde, geputzt, Sockel- und AuBenwénde der Treppenflure

sowie Heizungshausanbau auch mit rotem Verblendmauerwerk,
Giebel nachtriaglich mit Warmeddmmverbundsystem bekleidet;
innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Decken: Stahlbetondecken

Geschosstreppen: Kunststeintreppen

Dach: Satteldach mit Betondachsteinen
Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung,

Hauseingangsflur auch mit Glasbausteinen
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Tiiren: Leichtmetall-Haustiir mit Klingel-/Gegensprech- und Brief-
kastenanlage; innen Holz-/ Furnierholztiiren bzw. mit Beschichtung

FuBbdden: Estrich mit zeitgemafen Beldgen

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad mit iiblichen Sanitirobjekten; weitere der Nutzung
entsprechende Ver- und Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung
Baulicher Zustand: allgemein durchschnittlicher Gesamteindruck;

sonst iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
Verbesserungen beziiglich der Wérmeddmmung wurden
augenscheinlich an den Giebelseiten der AuBenwénde,
vermutlich auch durch den nachtriaglichen Ausbau der
Dachgeschosse sowie durch den Austausch élterer Fenster
vorgenommen. Insgesamt werden die energetischen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen hier jedoch als eher unter-
durchschnittlich erwartet.

Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen sowie durch die z.T. rdumliche Enge, 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 mafBgeblichen
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
Modellkonformitét). Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
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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 Modelle zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und des Vergleichsfaktors fiir
Eigentumswohnungen des zustéindigen Gutachterausschuss flir 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 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.

Das nach Aktenlage bei der zustindigen Baubehorde der Stadt Uelzen im Jahr 1969
errichtete Gebdude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein Alter von 54 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 gestatteten Zutritts tiberwiegend 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. Es wird davon ausgegangen, dass durchgefiihrte
Modernisierungen noch teilweise den zeitgeméBen Anspriichen geniigen und noch zu dem
Modernisierungsgrad ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® mit einer
Annahme von 4 Modernisierungspunkten fiihren.

Modernisierungsgrad
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:

tatsdchliches Alter (Baujahr 1969): 54 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 4 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 23 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1976

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
,»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer
tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 23 Jahren.
Als das modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2023)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (23 Jahre)
das Jahr 1976.
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Bauliche Aul3enanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen (anteilig)
- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen (anteilig)

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um eine Eigentumswohnung in einer gro3eren Wohnanlage, die 1969
errichtet wurde. Die Wohnlage des Ortsteils Oldenstadt der Kreisstadt, zentral im Landkreis
Uelzen, ist als gut anzusehen. Dabei ist die geringe Entfernung zu den vorhandenen
Bundesstra3en (ca. 1-3 km) die in alle Haupthimmelsrichtungen fiihren, besonders positiv
hervorzuheben. Nach Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der
A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer
Entfernung von ca. 5 km in 0Ostlicher Richtung verlaufen soll, wird sich in den néchsten
Jahren auch die liberregionale Verkehrsanbindung voraussichtlich erheblich verbessern. Die
ortliche Wohnlage bietet mit dem ,,Oldenstidter See“ und einem grof3flachigen
Mischwaldareal in jeweils ca. 500 m Entfernung in ndrdlicher und &stlicher Richtung
attraktive Naherholungsgebiete.

Das allgemein gepflegt wirkende Erscheinungsbild und die gute Gliederung der
Gesamtanlage sollten sich hinsichtlich der Marktgiangigkeit des Wertermittlungsobjektes als
positiv erweisen, dem steht jedoch die dltere Bausubstanz mit vermutlich entsprechendem
Modernisierungsbedarf gegeniiber. Diesbeziiglich bestehen Unwigbarkeiten wegen des
nicht ermoglichten Zutritts.

Allgemein hatte der Gutachterausschuss mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren in dieser Region auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem
Immobilienmarkt verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf.

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 wiire.
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Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich 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 vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten 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
vorlaufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelméfig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen 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 Ertragsverhiltnissen, 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
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Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertiicksichtigt 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
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um Wohnungseigentum. Derartige
Objekte werden vorrangig im Vergleichswertverfahren und im Ertragswertverfahren
bewertet. Insbesondere weil Eigentumswohnungen in letzter Zeit auch vermehrt unter
Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt werden, stelle ich in der vorliegenden
Wertermittlung das Ertragswertverfahren in den Vordergrund und fiihre unterstiitzend auch
das Vergleichswertverfahren durch. Bei der Bewertung im Ertragswertverfahren stehen zur
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse marktiiblich erzielbare Ertridge und ein
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten
2023 verodffentlichter Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen zur Verfiigung, die
auf ihre Eignung diberpriift wurden und die bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes angepasst werden. Im Vergleichswertverfahren
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 2023 einen
Vergleichsfaktor fiir Wohnungseigentum ver6ffentlicht, der auf seine Eignung tiberpriift
wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
marktiiblich erzielbaren Ertrédgen und Liegenschaftszinssétzen. Liegenschaftszinssétze sind
Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssitze
werden von den zustindigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertridgen ermittelt. Die Liegenschaftszinssétze gehoren zu den
sonstigen fliir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die der jeweils zustdndige
Gutachterausschuss zusammen mit der Beschreibung seines entsprechenden
Berechnungsmodells  als  Grundstiicksmarktdaten im  Internet  verdffentlicht

(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de).
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Bei Anwendung dieser sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind in den Verfahren dieselben Modelle und
Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitit). Liegen fiir den malBigeblichen 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.

Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertverfahren:

Das Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fiir Eigentumswohnungen des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg weicht von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ab. Es wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicks-
marktdaten verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssédtze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer
Kaufpreisanalyse des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg von
Erwerbsvorgidngen mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

= unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
* ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar

e ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatséchlichen Mieten oder
aus marktiiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

¢ abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte ImmoWertV2021

¢  mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie

e mit einem rentierlichen Bodenwert abgeleitet aus der Fléche und dem gegebenenfalls angepassten Boden-
richtwert, sonstige Bodenwerte wurden abgetrennt.

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

Modell zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen:

Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Eigentumswohnungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt,
mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden.
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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 zu 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 Vergleichsfaktaren nicht zu verwenden

+ Eine wesentliche EinflussgroBe st das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr bericksichtigt durchgefihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlingern,
Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspringlichen Baujahr verjlngt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhausern 70 Jahre)
und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebaudes zum
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 2023, 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 Wertverhéltnisse
im Ertragswertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den
signifikanten Merkmalen als Einflussgroen 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 wire, 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 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 70,- €/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
- Grundstiicksflache: 800 m?

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung tberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen. FEine
selbststindig nutzbare Teilfliche ergibt sich unter Beriicksichtigung der Ortlichen
Gegebenheiten nicht.
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Zu den Bodenrichtwerten hat der Gutachterausschuss zur Beriicksichtigung der
Abhéngigkeit des Quadratmeterpreises [€/m?] von der Grundstiicksgrofle Umrechnungs-
koeffizienten flir das Wertverhiltnis von Wohngrundstiicken, die eine nicht teilbare Einheit
bilden, bei unterschiedlichen Grundstiicksflichen, im Landkreis Uelzen aus seiner
Kaufpreissammlung abgeleitet und mit den Bodenrichtwerten verdffentlicht. Die
Umrechnungskoeffizienten wurden mittels einer Regressionsanalyse aus Kaufpreisen fiir
erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke ermittelt.

Aufgrund des Miteigentumsanteils ergibt sich die anteilige Grundstiicksflache wie folgt:
4277 m* X 0,0255 = 109,06 m?

Die FliachengroBe des Wertermittlungsobjektes mit rd. 109 m? entspricht nicht der
FlichengroBe des Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht
(Richtwertgrundstiick). In Anlehnung an die dazu vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten (UR) ergibt sich wie folgt
der Anpassungsfaktor:

1,20 (UR 106 m2) / 1,03 (UR 8o0om2) = 1,17
Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert ergibt sich somit durch Multiplikation des
vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerts mit dem zuvor ermittelten Faktor wie
folgt:

70,-€/m> x 1,17 (Flachengroge) ~ 82.- €/m?

Der Bodenwert des Miteigentumsanteils ergibt sich demnach zu:

109,06 m* x  82,- €/m? ~ 8943.-€

3.5 Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Der vorldufige Ertragswert wird auf
der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste
vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBigabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen
Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Vorliaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jdhrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert. Der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jadhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifBler Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen. Entsprechend den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses (s. Abs. 3.3) wird bei der Ertragswertermittlung der Jahresrohertrag
vorrangig aus auf Marktiiblichkeit gepriiften tatsdchlichen Mieten oder aus marktiiblich
erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete) berechnet.

Die vorliegenden Marktinformationen (Wohnungsmieten im Landkreis Uelzen,
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg; in Grundstiicksmarktdaten:
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) und eigene Marktrecherche flihren zu
durchschnittlichen monatlichen Mietansédtzen fiir Wohnungen in der Stadt Uelzen von
ca. 5,00 €/m? bis 7,00 €/m?, je nach Lage, Baujahr und Grof3e der Objekte.

Im konkreten Wertermittlungsfall setze ich, auch vor dem Hintergrund des nicht
ermoglichten Zutritts, die monatlich marktiiblich erzielbaren Ertrdge auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Auswertungen und Marktinformationen unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten wie folgt an:

Wohnung (rd. 66 m*> Wohnfléche) u. Keller 450 €
Der Jahresrohertrag ergibt sich somit zu 450€ x 12 = 5.400 €
Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und
zulédssige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Entsprechend den Modellvorgaben des Gutachterausschusses, in Anlehnung an die
indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz 2) der Immo WertV, ergeben sich
die in Abzug zu bringenden jdhrlichen Bewirtschaftungskosten zu 405 € fiir die
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Verwaltungskosten, 875,- € (13,25 €/m? x 66 m?) fiir die Instandhaltungskosten und 108,- €
(2 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrags) als Mietausfallwagnis. Die jdhrlichen
Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit 1.388.- €.

Reinertrag:

Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssitze (Kapitalisierungszinssitze) sind die Zinssdtze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. So werden die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der
Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Die Verwendung des angemessenen und
nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung.
Vorrangig werden die vom 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten
und veroffentlichten Liegenschaftszinssitze herangezogen. Wird vom Gutachterausschuss
fiir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt,
konnen Liegenschaftszinssidtze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhéltnissen marktgerecht
beriicksichtigt werden konnen. Stehen auch keine geeigneten Liegenschaftszinssitze aus
vergleichbaren Gebieten zur Verfligung, kann der Liegenschaftszins unter Beriicksichtigung
der regionalen Marktverhéltnisse sachverstindig geschitzt werden. Dabei konnen auch
Liegenschaftszinssidtze aus anderen Quellen beriicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich
Aktualitdit und Représentativitit den fiir die jeweilige Grundstiicksart malgeblichen
Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend nachvollziehbar
dargelegt ist.

Im hier vorliegenden Wertermittlungsfall steht der vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickwerte  Liineburg bezogen auf den Landkreis Uelzen ermittelte
Liegenschaftszinssatz flir Eigentumswohnungen zur Verfiigung. Der Gutachterausschuss hat
dazu die folgende Modellbeschreibung im Internet verodffentlicht

(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de):
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Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung der Jahresreinertrage

und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem

der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.
Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftlichen Situa-
tion und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von anderen Zinssatzen

ab. Die Ursache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.
Die angegebenen Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg mit Erwerbsvorgéngen mit folgenden Eigenschaften:

* entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
« unterliegen nicht dem &ffentlich geférderten Wohnungsbau
+ ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar

o ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+ mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

= mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriiften tats&chlichen Mieten oder
aus marktlblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

» abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte ImmoWertV2021

« mit einer Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren

= mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie

* mit einem rentierlichen Bodenwert abgeleitet aus der Fléche und dem gegebenenfalls angepassten Boden-
richtwert, sonstige Bodenwerte wurden abgetrennt.

Abweichende Merkmale eines Objektes von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Veranderungen

des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen werden.

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Grille,

und

=

auf den Liegenschaftszinssatz

e Abweichung vom
= Liegenschaftszinssatz

Merkmal Dirchschnitsswert i j
hoher falit

Lage (BRW) ;
niedriger steigt
GriBe grafer steigt
Wohn- bzw. Nutzfliche niedriger fallt
hiher fallt

Restnutzungsdauer )
niedriger steigt
5 teigt

tatséchliche hSher i
Nettokaltmiete niedriger falie

Selektionsansatz
Datum des Kaufvertrages

Baujahr
Wohnflache

Verkaufe

ab 01.01.2016
ab 1500

ab20m?

Erst- und Weiterverkiufe

Der Analyse liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Wertebereich Bezugsobjekt
Anzahl der Erwerbsvorgange 86 -
Kaufzeitpunkt 2016 — 2022 01.01.2023
Baujahr 1956- 2020 1988
Lage (Bodenrichtwert) 42 €/m? — 185 €/m? 91 €/m?
Wohnfliche 26 m? - 110 m? 64 m?
Nettokaltmiete 3,77 €/m*— 12,83 €/m? 6,13 €/m?

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Uelzen folgender durchschnittliche

Liegenschaftszinssatz:

*  Wohnungseigentum:

1.3%

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2023,

dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Hinsichtlich der Auswirkungen von Abweichungen auf den hier mit 1,3 % angegebenen
Liegenschaftszinssatz weist das Wertermittlungsobjekt insbesondere bezogen auf die Lage
einen niedrigeren Bodenrichtwert und durch das weiter zuriickliegende Baujahr eine
geringere Restnutzungsdauer auf. Diese Objekteigenschaften wiirden zu einem hdheren
Liegenschaftszinssatz fiihren. In der vorliegenden Wertermittlung setze ich jedoch zur
Wiirdigung der ortlichen Lagevorteile (gute Verkehrsanbindung und geringe Nihe zu den
Naherholungsgebieten) den vom  zustindigen  Gutachterausschuss  ermittelten
Liegenschaftszinssatz mit 1,3 % als zutreffend an.

Restnutzungsdauer

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

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses Gutachtens dargestellt.
Sie betrdgt 23 Jahre.

Kapitalisierungsfaktor

Der jéhrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

gn- 1 P
g x(q - 1) g=1+LZ B

Kapitalisierungsfaktor (KF) = 100

LZ = Liegenschaftszinssatz; p = Zinsful; n = Restnutzungsdauer

Er ergibt sich mit dem Liegenschaftszinssatz von 1,3 % und einer Restnutzungsdauer von
23 Jahren zu 19,7809.

Unter diesen Voraussetzungen ergibt sich dann wie folgt der Ertragswert der baulichen
Anlagen:
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jahrlicher Rohertrag [€] 5.400
- Bewirtschaftungskosten [€] 1.388
enthalten:

Verwaltungskosten [€] 405
Instandhaltungskosten [€] 875
Mietaus fallwagnis [€] 108

= jahrlicher Reinertrag [€] 4.012

- Bodenwertverzinsungsbetrag [€] 116
1,3 [%] vom Bodenwert [€] 8.943

= Reinertragsanteil der [€] 3.896

baulichen Anlagen
x Kapitalisierungsfaktor 19,7809

(bei 1,3 % objektspezifisch angepasstem Liegenschaftszinssatz
und 23 J. Restnutzungsdauer)

= vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen [€] 77.066

Vorliaufiger Ertragswert

Der vorldufige Ertragswert der Eigentumswohnung ergibt sich als Summe aus dem
Bodenwert und dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen wie folgt:

Bodenwert 8.943 €
+ vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 77.066 €
= vorldufiger Ertrags wert 86.009 €

Marktangepasster vorliaufiger Ertragswert

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachterausschusses zum Liegenschaftszinssatz, die der
Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes zugrunde liegen, beziehen sich auf den
01.01.2023. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses deutet sich
zum Wertermittlungsstichtag auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen im Landkreis
Uelzen ein Nachlassen der Kaufpreise an, welches in dieser Wertermittlung mittels eines
weiteren Faktors von 0,95 gewiirdigt wird.
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Der marktangepasste vorldufige Ertragswert der Eigentumswohnung ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Ertragswerts mit dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

86.009 x €0,95 ~ 82.000€

Ertragswert der Wertermittlungsobjektes

Um zum Ertragswert 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 Modellansdtzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Ausstattung sowie die Beschaffenheit der
baulichen Anlagen iiberwiegend unbekannt. Es wird ein dem Alter entsprechender
Unterhaltungszustand ohne Bauschdden unterstellt. Zu- oder Abschlige zur
Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
konnen somit nicht angebracht werden.

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert und betréigt:
82.000 €
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3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorlaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen  Vergleichsfaktor fiir  Eigentumswohnungen  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 Aktualitdt in Bezug auf den malBgeblichen 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 Sétze 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
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrole der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewihlt.

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 fiihren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.
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Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
Landkreis Uelzen

Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 699 Kauffille

Merkmal Min Max Normohjekt
Kaufzeitpunkt 2015 Mitte 2023 01.07.2023

Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m?* 23 140 s. Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1950 2019 1930

Wohnflache [m?] 20 140 70

Ausstattung mittel (inkl. Einbaukiiche)
Garage / Stellplatz ohne vorhanden Steliplatz

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt,
Basiswerte fiir das Normobjekt in Abhédngigkeit vom Lagewert

, 2350 =
2300 2.256 2.265
8 2250 2,219 2.233
2,202
= 2.181 2.245
£ 2200 2155 < e
$ 2150 2.119
2100 2.066
E 2050
@ 2000
1950 1 969

30 55 80 105 130 155 180 205 230 255 280 305 330 355 380 405 430 455

2.288 2.310

2.273 2.281 2.294 2.300 2.305

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Baujahr

N
o
o

-
u
o
P
w
~

Umrechnungsk.
F il
8

1,13
1,06
100 L
094 L
oss U
o0 o074 078 0%
050062 066 ’

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfliche

1,60 1,50
% 1,40
£ 1,39
g 1,30
21,20 1,22
:E) 1,05 LA
g 097 098 1,09
1,00 4 1,04
0,99 1,00
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140
Umrechnungskoeffizienten fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale:
Lage Bad Bevensen 1,36
Lage Hansestadt Uelzen i 1,20

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

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

Merkmal Ausprigung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 68 €/m? 2.094
Modifiziertes Baujahr 1976 X 0,84
Wohnflidche [m?] 66 m? X 0,99
Ausstattung mittel X 1,00
Lage Hansestadt Uelzen Ortsteil Oldenstadt X 1,10
Stellplatz ohne X 0,95
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€m?] = 1.820

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
Grundstlicksmarkdaten 2023), somit:

70,- €/m? BrwW) X 1,00 Normobjekt, 1.000 m?) / 1,03 (Richtwertgrundstiick, 800 m?) ~ 68,- €/m?

Lage:

Die Lage ,,Oldenstadt* wird hier unter Beriicksichtigung der Entfernung zum Stadtzentrum
mit dem Faktor 1,10 gewiirdigt.

Stellplatz:

Das Normobjekt enthélt einen Kfz-Stellpatz. Im vorliegenden Wertermittlungsfall ist gemaf3
der Teilungserklérung der hier zu bewertenden Eigentumswohnung kein Kfz.-Stellplatz als
Sondernutzungsrecht zugeordnet. Dieser wertbeeinflussende Umstand wird mit dem Faktor
0,95 in Ansatz gebracht.
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Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit der BezugsgrofSe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnfldche) wie folgt:

1.820 €/m?x 66 m* = 120.120 €

Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorlaufige Vergleichswert bezieht sich gemdf den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses deutet sich auch nach diesem Zeitpunkt weiterhin zum
Wertermittlungsstichtag auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen im Landkreis Uelzen
ein Nachlassen der Kaufpreise an, welches in dieser Wertermittlung mittels eines weiteren
Faktors von 0,98 gewiirdigt wird. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert der
Figentumswohnung ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Vergleichswerts mit
dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

120.120€x 0,98 ~ 118.000 €

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 Modellansdtzen abweichen.

Wegen des nicht ermoglichten Zutritts sind die Ausstattung sowie die Beschaffenheit der
baulichen Anlagen iiberwiegend unbekannt. Es wird ein dem Alter entsprechender
Unterhaltungszustand ohne Bauschdden unterstellt. Zu- oder Abschlige zur
Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
kdnnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und betrégt:

118.000 €
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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 eine Eigentumswohnung in einer grofleren Wohnanlage, die 1969
errichtet wurde. Die Wohnlage des Ortsteils Oldenstadt der Kreisstadt, zentral im Landkreis
Uelzen, ist als gut anzusehen. Dabei ist die geringe Entfernung zu den vorhandenen
Bundesstra3en (ca. 1-3 km) die in alle Haupthimmelsrichtungen fiihren, besonders positiv
hervorzuheben. Nach Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der
A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer
Entfernung von ca. 5 km in Ostlicher Richtung verlaufen soll, wird sich in den néachsten
Jahren auch die liberregionale Verkehrsanbindung voraussichtlich erheblich verbessern. Die
ortliche Wohnlage bietet mit dem ,,Oldenstidter See® und einem grofBflichigen
Mischwaldareal in jeweils ca. 500 m Entfernung in nordlicher und 6stlicher Richtung
attraktive Naherholungsgebiete.

Das allgemein gepflegt wirkende Erscheinungsbild und die gute Gliederung der
Gesamtanlage sollten sich hinsichtlich der Marktgédngigkeit des Wertermittlungsobjektes als
positiv erweisen, dem steht jedoch die dltere Bausubstanz mit vermutlich entsprechendem
Modernisierungsbedarf gegeniiber. Diesbeziiglich bestehen Unwégbarkeiten wegen des
nicht ermoglichten Zutritts.

Allgemein hatte der Gutachterausschuss mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren in dieser Region auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem
Immobilienmarkt verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch
einen entgegengesetzten Trend auf.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Ertragswertwert von 82.000 €
und zu einem Vergleichswert von 118.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im
konkreten Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So stehen mit dem
Ertragswertverfahren insbesondere die Ertragsverhéltnisse im Vordergrund, wihrend im
Vergleichswertverfahren auch die Marktlage gut reflektiert wird.

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
Innenbesichtigung 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 abschiitzen muss!

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

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



Verkehrswertgutachten WB 18/23 Seite 30

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation berticksichtigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage
der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung aus dem Sachwert
und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 14.12.2023 gerundet zu

100.000.- €

in Worten: einhunderttausend Euro

Suderburg, den 22.03.2024

e ¢ 3 Friedhelm Birr
oy 4 2,2 29556 Suderburg

Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte
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Ubersichtskarte
Mafistab ~ 1:5000

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

Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2023 [mmdeldmele Malfistab ~ 1:1000

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

4 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte i 1
-~ GAG Liineburg 1\

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.03.2024)

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

Adresse: Albrechtstralle 13, 29525 Uelzen, Liineburger Heide - Oldenstadt
Gemarkung: 2539 (Oldenstadt), Flur: 3, Flurstiick: 1/220
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Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behérdlichen Bauakte mit Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. der Teilungser-
kldrung, nur zu Ubersichtszwecken; Einzelmafie und Details wurden hier ausdriicklich nicht iiberpriift;
mafigeblich sind dazu die Ausfiihrungen im Gutachtentext!)

Der Zutritt wurde nicht gestattet!
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Grundriss-Skizze Kellergeschoss
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Grundriss-Skizze 1. Obergeschoss

(gemiB Teilungserkldrung)
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Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 18/23

Seite 38

Schnitt-Skizze

il G
G
R s
— Q e %
i ~
e
—5— | 2 0
3 R 5
s " a
bl W
- L —-
i
i o j
N A » : ?_
o o 63;090[25’0
|| 1 o) o
9 X q 118
: =~ £ o

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

Réber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 18/23

Seite 39

5.5 Wohnfliche

(aus der Bauakte/ Teilungserklarung ibernommen)

L.sll81. (3 2.)
Wohnzimmer 4,385 ., 4,76 -

0,6875. 0,375 -3% = 20,00 qm
Elternzimmer G o T e

2,8225, 2,-—- -

0,6875,. 1,25 - 3% = 14,46 "
Kinderzimmer 3,01 5 35,5785 I G T N T
Kiiche 2,26 ., R 885 4

0,635 . 1,635 ~5% = 7,53
Bad 2,635 . 1.81 -3% = 3,86 "
Abstellschrank 0,8225. 0,5725 -3 % = 0,46 "
Besenschrank 1,01 . : 0,635 -3% = 0,62"
Flur 1,26 . ‘l, 5725 L

0,875 . 0,885 -3 %= 6,54 "
LOgEia 2976 ° 115725 . 015 : » 2;17 "

66,67 qum
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5.6 Fotodokumentation

Foto 1: Gesamtanlage, Siidostansicht
aufgenommen am 14.12.2023
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Foto 2: Haus Nr. 13, Nordansicht
aufgenommen am 14.12.2023

Foto 3: Haus Nr. 13, Siidansicht
aufgenommen am 14.12.2023
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