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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 17/23

Auftragsdatum: Beschluss vom 10.08.2023, eingegangen am 17.08.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemdl § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit § 180 Abs. 1 ZVG
soll ein Sachverstindigengutachten iiber den Verkehrswert des

Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Mal3gabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden.

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

1.2 Objektdaten
Objektart: Wohnhaus (Baudenkmal) mit Nebengebduden und Freifldche
Objektanschrift: An der Hardau 10, 29525 Uelzen

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Holdenstedt Blatt 881 BV 1fd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Holdenstedt, Flur 10, Flurstiick 31/1

FlachengroBe: 4.303 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 07.03.2024
besichtigt. Beteiligtennamen werden hier auftragsgemdl nicht genannt. Die
Wertermittlungsmerkmale wurden 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 ordnungsgeméfen 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 07.03.2024, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualititsstichtag ist der 07.03.2024, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 04.03.2024)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 04.03.2024)

- Grundbuchauszug v. 13.07.2023 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 15.05.2024 {iberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Stadt Uelzen, 05.03./ 07.05.2024)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Stadtwerke Uelzen, 18.03.2024 sowie
Auskunft der Stadt Uelzen, 06.03.2024)

- 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 (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 15.05.2024)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 07.05.2024)

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

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Mieter oder Péchter sind nicht vorhanden.

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.
Es wird jedoch auf ein anhidngiges Baugenehmigungsverfahren ,,Umnutzung einer
Schmiede in einen Zimmereibetrieb* hingewiesen.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Altlasten: GemaB Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind filir das

Wertermittlungsobjekt keine Altlasten verzeichnet. Demnach kdnnen sich jedoch
unabhingig davon dort unbekannte Altlasten befinden.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale
2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Samtgemeinde/ Gemeinde: Stadt Uelzen, Ortsteil Holdenstedt

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 95 km, Hansestadt

Hamburg ca. 105 km, Kreisstadt Uelzen ca. 4 km,
Hansestadt Liineburg ca. 45 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen: A7 (Hamburg Hannover) ca. 45 km,
A39 (Lineburg-Hamburg) ca. 55 km
- BundesstraBBen: B4 /B191 ca. 1 km
- Bahnhof Uelzen ca. 7 km
- Flughafen Hamburg ca. 120 km,
- Flughafen Hannover ca. 90 km

Die Kreisstadt Uelzen hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 33.660 Einwohner bei emer Fliache von 136,84 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 246 Einwohner/km? Geméall der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den
nidchsten 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 5,5 %.

Die Stadt Uelzen liegt als Teil der Metropolregion Hamburg verkehrsgiinstig. Der Raum
Uelzen wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstraflen 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
schliefen und in einer Entfernung von ca. 8 km in &stlicher 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
iber die Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die
weiteren Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen und Bremen-Uelzen gut erreichbar.
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2.1.2 Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt am westlichen Ortrand des Ortsteils Holdenstedt der
Kreisstadt Uelzen und tragt die Lagebezeichnung:  An der Hardau 10.

Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks stellt sich als Einzelgehoft einer ehemaligen
Schmiede im Ubergangsbereich zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen dar. Das
Wohnhaus steht unter Denkmalschutz. Im westlichen und siidlichen Bereich grenzen
iiberwiegend Ackerland und Waldfldchen eines Landschaftsschutzgebietes an, wihrend sich
nordlich und 6stlich auf den gegeniiberliegenden Straflenseiten auch Friedhofsflachen
befinden. Ca. 500 m westlich befindet sich die Hofstelle eines gro3eren landwirtschaftlichen
Betriebes und ca. 500 m siidlich liegt am Rande des alten Dorfes mit weiteren historischen
baulichen Anlagen das Schloss Holdenstedt.

Die Region um die Stadt Uelzen ist landwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen auch der
Fremdenverkehr und in Uelzen anséssige Betriebe hier nicht unwesentliche wirtschaftliche
GrofBen dar. In Uelzen befinden sich Versorgungsmoglichkeiten iiber den taglichen Bedarf
hinaus sowie allgemeinbildende und weiterfithrende Schulen, GroBarbeitsstétten, Facharzte,
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 wenige Gehminuten
vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Die Fldche des zu bewertenden Grundstiick ist von trapezformiger Geometrie und allgemein
in Richtung Siidosten geneigt. Die Flachengrof3e betragt geméll dem Bestandsverzeichnis im
Grundbuch 4.303 m?. In der Liegenschaftskarte sind beziiglich des westlichen Grenzpunktes
zum Acker und an der siidostlichen Grundstiickgrenze keine Grenzmarken dargestellt. An
seiner Nordostseite grenzt das Grundstiick auf einer Lange von rd. 90 m an die Strafle ,,An
der Hardau* und an seiner Siidostseite verlduft ein Wirtschaftsweg mit der Bezeichnung
,Holxener Kirchweg*.

Das zu bewertende Grundstiick wurde iiber Jahrzehnte in Teilbereichen als
Betriebsgrundstiick einer Schmiede und in den letzten Jahren auch durch einen
Zimmereibetrieb genutzt. So muss darauf hingewiesen werden, dass es nutzungsbedingt,
z.B. durch den Umgang mit Fliissigkeiten bzw. auch durch das Abstellen und Warten von
Geriten, punktuell zu Eintrdgen von Schadstoffen in den Boden gekommen sein konnte.
Gemail3 Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das Wertermittlungsobjekt
keine Altlasten verzeichnet. Demnach konnen sich jedoch unabhingig davon dort
unbekannte Altlasten befinden. Weitere diesbeziigliche Aussagen und solche zu den
Baugrundverhéltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstindigen moglich.

Anschliisse an die 6ffentliche Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und
Schmutzwasserentsorgung sind vorhanden.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsédchliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist vorrangig zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von
vordergriindiger Bedeutung sind das denkmalgeschiitzte Wohnhaus, die Nebengebdude, als
Werkstatt/ Lager einer ehemaligen Schmiede, sowie ein stark veraltetes Stallgebdude, das in
Teilbereichen, insbesondere durch einem offenen Mehrzweckraum mit angrenzender
Terrasse, in die Wohnnutzung einbezogen ist. Der von den Gebduden nahezu umschlossene
Hofplatz ist mit Betonpflaster befestigt. Der siidwestliche Bereich des Grundstiicks stellt
iiberwiegend eine Freifliche dar, die zur benachbarten Ackerfliche hin durch eine Mauer
abgrenzt und in Teilbereichen auch mit Schotter/ Mineralgemisch befestigt ist.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als
gemischte Bauflache dargestellt und dreiseitig von dem Landschaftsschutzgebiet ,,Hardautal
zwischen Holdenstedt und Holxen* (LSG UE 00006) umgeben ist.

Nach Konsultation der zustindigen Planungsabteilung der Stadt Uelzen liegt das zu
bewertende Grundstiick tiiberwiegend im AuBenbereich, lediglich der bebaute
Grundstiicksteil ist demnach dem Innenbereich zuzuordnen.

Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
gelegener Grundstiicke ist § 34 BauGB malligebend. Darin heift es: Ein Vorhaben ist
zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.

Im AuBlenbereich ist nach § 35 BauGB ein Vorhaben nur zulédssig, wenn es in dem darin
aufgefiihrten Katalog enthalten ist.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertmafigen 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 tatséchlichen
Eigenschaften, ergibt sich hier nach Konsultation der zustindigen Planungsabteilung der
Stadt Uelzen lediglich bezogen auf den bebauten Grundstiicksteil die Entwicklungsstufe
,,baureifes Land“.
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2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fiir das zu bewertende Grundstiicks bestehen nach Auskunft der Stadt Uelzen 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 Maflnahmen kénnen
jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Uelzen sind fiir das Wertermittlungsobjekt keine
Eintragungen vorhanden.

2.3.6 Denkmalschutz

Nach Auskunft aus dem Verzeichnis der Baudenkmale gem. § 3 Niedersidchsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) steht das auf dem zu bewertenden Grundstiick befindliche
Wohnhaus als Einzeldenkmal (Objektkennziffer 360025.00196) gem. § 3 Abs. 2 NDSchG
unter Denkmalschutz.

2.3.7 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung II des Grundbuches ist folgende Eintragung vorhanden:

3) Zwangsversteigerungsvermerk

Die Eintragungen bleibt bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberticksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.8 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Miet- oder Pachtverhéaltnisse bestehen nicht.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind folgende Gebdude bzw. Gebédudeteile
bewertungstechnisch zu unterscheiden:

A: Wohnhaus
B: Werkstatt/ Lager
C: Stallgebiude

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den Auflenanlagen pauschal
in Ansatz gebracht.
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Die Gebédudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert tiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Bauméngeln und Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind insofern nur durch Spezialsachverstindige moglich.
Die Holzbauteile wurden, soweit moglich, stichprobenartig auf Schidden durch
Holzschidlinge untersucht. Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war durch
Ablagerungen eingeschrénkt.

Die GebdaudemalBlie und Flichenangaben wurden bezogen auf die nach sachverstindigem
Ermessen wertrelevanten Gebdudeteile auf der Grundlage der behdrdlichen Bauakten
stichprobenartig tberpriift und ggf. mit einer fir die Wertermittlung erforderlichen
Genauigkeit ergidnzt. Dabei ggf. festgestellte Abweichungen wurden skizzenhaft
ibernommen bzw. werden textlich dargestellt. Genehmigte Bauunterlagen tiiber die
Errichtung eines mit dem Baujahr 1841 datierten Wohn- und Wirtschaftsgebdudes, das
nunmehr das denkmalgeschiitzte Wohnhaus darstellt, konnten bei der zustindigen
Baubehorde der Stadt Uelzen nicht vorgelegt werden. Insbesondere liegen dazu auch keine
Unterlagen iiber den Teilausbau des Dachgeschosses, sowie iiber einen an der siidwestlichen
Giebelseite errichteten Windfangvorbau vor. Ein Teilkeller soll gemd3 Angabe mit einem
FuBboden iiberbaut worden sein und war nicht zuginglich. Beziiglich der Nebengebiude
sind iberwiegend die urspriinglichen Baugenehmigungsunterlagen vorhanden. In
Verbindung mit einem noch anhédngigen Baugenehmigungsverfahren wurden bei der
zustindigen Baubehorde der Stadt Uelzen Bestandszeichnungen eingereicht, in denen die im
Laufe der Jahre durchgefiihrten baulichen Verdnderungen in dem Werkstatt und
Lagerbereich {iberwiegend dargestellt sind. Zu den in dem Stallgebdude durchgefiihrten
baulichen Verdnderungen konnten genehmigte Bauunterlagen nicht vorgelegt werden.

Gebiude A
Gebdudeart: Wohnhaus
(Erdgeschoss, z.T. ausgebautes Dachgeschoss)
Baujahr: 1841 (gem. Angaben zum Baudenkmal);
2012 Umbau und Sanierung eines denkmalgeschiitzten
Wohnhauses
GroBe: Brutto-Grundflidche: rd. 382 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfléche: rd. 195 m* (s. Anlagen, Abs. 5.7)
Wiéinde: Holzfachwerk mit Sichtmauerwerksausfachungen; innen geputzt/
bekleidet, Nassbereiche auch gefliest
Decken: Holzbalkendecken sowie Holzbalkenkonstruktionen des Daches
im Dachgeschoss auch mit Deckenbekleidungen/ abgehangt,
z.T. Sichtbalken, z.T. offen mit kl. Dachraum zum Kinderzimmer 2
Geschosstreppe: Holztreppe

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

Fenster/ Fenstertiren:

Tiren:

Fullboden:

Kriippelwalmdach mit Faserzementwellplatten

Holzrahmen und Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung
Hauseingangstiir als zweifliigelige Holztiir mit Verzierungen
und farbigen Verglasungen; innen Holz-/-fiillungstiiren mit

Futter und Bekleidung

Erdgeschoss: HolzfulBboden, Fliesen-/Plattenbelag;
Dachgeschoss: z.T. Trockenbauplatten ohne Belag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation:

Beheizung:

Gastetoilette mit WC und Waschbecken;
Bad mit Wanne, Dusche, WC und 2 Waschbecken;
weitere der Nutzung entsprechende Ver- und Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung mittels Gas-Brennwerttechnik
(Baujahr 2017/18, geméR Angabe)

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

Baulicher Zustand:

Hauseingangsstufen, Windfangvorbau

allgemein unterdurchschnittlicher Gesamteindruck mit hohem

Modernisierungsbedarf; zum baulichen Zustand/ Schdden wurden

insbesondere folgende Feststellungen getroffen:

- Dacheindeckung veraltet/verwittert (vermutlich asbesthaltig!)

- Schiaden durch Holzschédlinge im Dachgebilk

- Fachwerk und Gefache veraltet/ verwittert, z.T. auch starke
Feuchtigkeitsschaden im Schwellenbereich

- Fenster z.T. veraltet, z.T. Anstrichschdden, z.T. nicht vorhanden

- Innenausbau mit umfangreichen Restarbeiten, insbesondere im
Dachgeschoss, z.T. Wandrissbildungen

Energetische Figenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
Verbesserungen beziiglich der Wiarmeddmmung wurden in
Decken-, Wand- und Fullbodenbereichen mit den Umbau- und
Sanierungsmafinahmen im Jahr 2012 vorgenommen. Beziiglich
der Heizungsanlage wurde geméll Angabe 2017/18 eine Gas-
Brennwerttechnik eingebaut. Die Erneuerung von Fenstern
erfolgte hauptsidchlich in den 1990er Jahren, z.T. nicht konform
mit den Anforderungen des Denkmalschutzes. Die
Hauseingangstiir ist energetisch veraltet. Insgesamt sind die
energetischen FEigenschaften der baulichen Anlage wohl im
mittleren Bereich der Skala eines Energieausweises zu erwarten.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméifer 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 maf3geblichen
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 fir 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 Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts fiir Ein- und
Zweifamilienhduser des zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg
weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens
dargestellt und modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss fiir Ein-
und Zweifamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die
Restnutzungsdauer aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der
Gutachterausschuss unterstellt ebenso bei der Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die
ebenfalls der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde liegen, fiir Wohnhéduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrof3e ist dabei, geméal3 der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es beriicksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebidudes verldngern. 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 ModellgréB3e, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV 2021 sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestimmt wird.

Das gemil den Angaben zu dem Baudenkmal bereits im Jahr 1841 errichtete Gebédude hat
zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 ein Alter von iiber 180 Jahren und somit seine
Gesamtnutzungsdauer, die entsprechend den Modellvorgaben des Gutachterausschusses
modellkonform mit 70 Jahren anzusetzen ist, bereits weit tiberschritten.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. I.1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Beriicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungs-
malnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
sich fir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine
Gesamtpunktzahl fiir die Moderisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die
MafBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméidfen
Anspriichen gentigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wéarmeddmmung (4) 0
Modernisierung der Fenster und AuBlentiiren (2) 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2) 1
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 2
Wirmedimmung der AuBlenwinde (4) 2
Modernisierung von Bidern (2) 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulboden, Treppen (2) 1
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2) 0

Summe Punkte: 8

Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschédtzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. [.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modern.-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 gemifl ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsdchliches Alter (> 70 Jahre ): 70 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 8 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 28 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1982

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage entspricht dem Modernisierungsgrad
»>mittlerer ~Modernisierungsgrad®. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer {iblichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 28 Jahren. Als das
modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2024)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (28 Jahre)
das Jahr 1982.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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Gebiude B

Gebadudeart: Werkstatt/ Lager

Baujahr: 1909 Erbauung einer Schmiede;
1935 Neubau eines Wirtschaftsgebéaudes;
Instandsetzungsmafinahmen in den letzten Jahren

GroBe: Brutto-Grundfldche: rd. 240 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)

Waiinde: Massivwinde mit Sichtmauerwerk sowie Holzfachwerk-
konstruktionen mit Sichtmauerwerksausfachungen und
Holzbekleidungen; innen z.T. Wischputz sowie Bekleidungen
mit Grobspanplatten

Decken: Holzbalkendecken

Geschosstreppe: Holztreppe

Dach: Satteldach mit Tondachziegeln (Werkstatt/ ehem. Schmiede);
Pultdach mit Profilblechen (Lager/ Remise)

Fenster u. Tiren: Eisengitterfenster, Holzfenster mit Isolierverglasungen;
Holztiiren und Holztore, z.T. offen

FuBbodden: Betonfufboden, Verbundsteinpflaster, Holz-/ Grobspanplatten

Installationen: der Nutzung entsprechend, z.T. auch Kraftstrom bzw. Zuleitungen,

WC-/Sanitérinstallationen im OG (ohne Objekte)

Baulicher Zustand: altersbedingte Abnutzungen und nutzungsbedingte Beschidigungen
sowie Restarbeiten, insbesondere z.T. starke Rissbildungen und
Feuchtigkeitsschidden in Wand- und Fullbodenbereichen

Restnutzungsdauer:

Die bauliche Anlage ist unter Beriicksichtigung der oOrtlichen Gegebenheiten (baulicher
Zustand sowie Grofe und  Grundrissgestaltung) unter dem  Aspekt einer
Drittverwendungsfahigkeit kaum mehr wirtschaftlich ertragsorientiert zu verwerten.
Vorrangig ist eine private Nutzung (z.B. Hobby-/ Kunsthandwerk bzw. Tierhaltung)
denkbar. Insbesondere entfaltet die baulichen Anlage eine schiitzende Abschirmung zu den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten weiten Freiflachen. Die Nutzung steht somit in
enger Verbindung zu der Wohnnutzung. Insofern kann eine weitere angemessene
Instandhaltung unterstellt werden, die in Anlehnung an die in der ImnmoWertV Anlage 2
Nr. [.2. angegebenen Tabelle mit 4 Modernisierungspunkten bei einer iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer von 40 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren fiihrt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Gebiude C

Gebéudeart: Stallgebéiude

Baujahr: 1913 Bau eines Stalles

GroBe: Brutto-Grundfldche: rd. 170 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)

Waiinde: Massivwinde mit Sichtmauerwerk; innen geputzt/ Wischputz,
z.T. Grobspanplatten

Decke: Holzbalkendecke, z.T. offen

Dach: Satteldach, {iberwiegend mit Betondachsteinen

Fenster u. Tiiren: Eisengitterfenster bzw. auch Holz- /Kunststoffrahmen

FuBbdden: Betonfullboden, Verbundsteinpflaster, Holz-/Grobspanplatten

Installationen: der Nutzung entsprechend, z.T. auch Kraftstrom bzw. Zuleitungen

Baulicher Zustand: altersbedingte Abnutzungen und nutzungsbedingte Beschddigungen
sowie Restarbeiten, insbesondere Dachflichen verformt,
Dacheindeckung veraltet/ z.T. verwittert, stark bemoost; z.T. starke
Rissbildungen und Feuchtigkeitsschiden in Wand- und Fuflboden-
bereichen; Keller tiberflutet

Restnutzungsdauer:

Die bauliche Anlage ist unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten (baulicher
Zustand sowie Grofe und Grundrissgestaltung) wunter dem  Aspekt einer
Drittverwendungsfahigkeit kaum mehr wirtschaftlich ertragsorientiert zu verwerten.
Vorrangig ist eine private Nutzung (z.B. Hobby-Tierhaltung, Partyraum) denkbar.
Insbesondere entfaltet die baulichen Anlage eine schiitzende Abschirmung zu den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten weiten Freiflichen. Die Nutzung steht somit in
enger Verbindung zu der Wohnnutzung. Insofern kann eine weitere angemessene
Instandhaltung unterstellt werden, die in Anlehnung an die in der ImnmoWertV Anlage 2
Nr. 1.2. angegebenen Tabelle mit 4 Modernisierungspunkten bei einer iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer von 40 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren fiihrt.

Bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen, auch Brunnen sowie Entwisserungsanlagen

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen, Gartenterrasse, Freisitz

- Uberdachungen

- Einfriedung/ z.T. Holzzaun, Torpfosten, Fundamente mit Pfostenankern,
Stiitzwand/ z.T. mit Ziegelabdeckung, zum Acker (schadhaft)

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

Es handelt sich hier um das Grundstiick einer ehemaligen Schmiede als Einzelgehoft im
Ubergangsbereich zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen mit einem
denkmalgeschiitzten Wohnhaus, weiteren der damaligen Nutzung entsprechenden
Nebengebduden und einer Freifliche. Im westlichen und siidlichen Bereich grenzen
iberwiegend Ackerland und Waldflichen eines Landschaftsschutzgebietes an. Die
allgemeine Wohnlage im Ortsteil Holdenstedt mit einer nahen Verkehrsanbindung an die
Bundesstrafle 4/191, als Ortsumgehung der Kreisstadt Uelzen, ist als gut anzusehen. Nach
Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die
Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schliefen und in einer Entfernung von
ca. 8 km in Ostlicher Richtung verlaufen soll, wird sich in den néchsten Jahren die
Verkehrsanbindung  voraussichtlich ~ weiter  verbessern.  Hinsichtlich  kiinftiger
Nutzungsmoglichkeiten steht aufgrund der individuellen Gestaltung des zu bewertenden
Grundstiicks hier die Wohnnutzung im Vordergrund. Das Grundstiick wurde {iiber
Jahrzehnte in Teilbereichen als Betriebsgrundstiick genutzt. Die in diese Nutzung
eingezogenen Nebengebdude sind unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
(baulicher Zustand sowie Grofe und Grundrissgestaltung) unter dem Aspekt einer
Drittverwendungsfahigkeit kaum mehr wirtschaftlich ertragsorientiert zu verwerten.
Vorrangig ist eine private Nutzung (z.B. Hobby-/ Kunsthandwerk bzw. Tierhaltung)
denkbar. Insbesondere entfalten diese baulichen Anlagen auch eine schiitzende
Abschirmung zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten weiten Freifldchen.
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
insbesondere auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser 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 wund tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire.

Wertermittlungsverfahren

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

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren 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 regelméfig nach den allgemeinen Wertverhiltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

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, Bauméngeln und Bauschiden,
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
Abschlédge berticksichtigt.

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

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

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 Nutzungsmdglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen
Geschiftsverkehr auf der Grundlage des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den
Wert ausschlaggebend ist. Daher wird das Sachwertverfahren angewendet. Zur
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2024 veroffentlichter
Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfiigung, der auf seine Eignung
iiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.

Zusitzlich 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 2024 einen
Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht, der auf seine Eignung
iberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhéltnisse

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 zustdndigen
Gutachterausschuss flir 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 vorldufigen Sachwerte in den
Grundstiicksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den malBgeblichen 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.
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Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorlaufigen 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 verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden, dabei ist
insbesondere zu beriicksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als iibliche
Grofe fiir den vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
2 % bis 5 % des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Haus-
anschlussgebiihren angibt.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorliufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Sachwert der _ | Brutto-Grundfische (nur die iberdeckten Grundflichen der Bereiche a und b
baulichen Anlagen ~ | der DIN 277-1:2005-02)
Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 ImmoWertV)
x | gef. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem.§ 36 (2)
ImmoWertV)
Baupreisindex fiir Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
X | (2015 = 100; gem. § 36 (2) InmoWertV)
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
et Cailiohar pauschaler WErFansatz u. a. fir Ha:.nsanschlﬂsse, Plattierungen, Einfriedung,
Awlenanisgen und ks Eiatjtena.nlage, einfache Nebengebdude ,
5 iiblich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl.
sonstiger Anlagen s
pauschaler Hausanschlussgebiihren
vorldufiger _ | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert ~ | AuRenanlagen und sonstiger Anlagen

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser 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 modell-
konform anzuwenden.

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

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

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

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

+ Eine wesentliche EinflussgroBe st das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berlcksichtigt durchgefihrie Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verdngem,
Das modifizierte Baujahr Ist im Vergleich 2um 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 tatséchlichen Alter des Gebdudes 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 2024, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhéltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den signifikanten
Merkmalen als FEinflussgroflen 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 zusténdige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2024 einen
Bodenrichtwert von 62,- €/m?* aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (s. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: Wohnbauflache
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksflache: 800 m?

Fir die westlich angrenzende Bodenrichtwertzone, bezogen auf Bauflichen im
AuBenbereich, hat der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum
Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 27,- €/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: erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
- Art der Nutzung: gemischte Baufliche (AuBBenbereich)
- Grundstiicksflache: 1.500 m?

Der Bodenrichtwerte wurden auf ihre Eignung iiberpriift und lassen sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Nach den Veroffentlichungen in den Grundstiicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschiisse
fir Grundstiickswerte in Niedersachsen (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) und
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Konsultation der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg
liegen die durchschnittlichen Kaufpreise fiir private Griinflichen/ Gartenland im Landkreis

Uelzen bei ca. 9 % des erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwertes in der
Nachbarschaft.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist bei der Bodenwertermittlung im konkreten Fall
zwischen einer Baufliche, die mit den baulichen Anlagen eine Einheit im Sinne der
Modellkonformitidt im Sachwertmodell bildet und der verbleibenden Freifldche, die als
Nebenfldche planungsrechtlich dem AufBlenbereich zuzuordnen ist, zu unterscheiden.
Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten und planungsrechtlichen Vorgaben ergibt sich
die Baufldche zu 2.000 m? und die Nebenfldache somit zu 2.303 m?.

Bodenwert der Baufldche

Wie unter Abs. 3.3 bei der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen
Sachwerte zur Ermittlung der Sachwertfaktoren dargestellt, verwendet der
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg dabei den Bodenrichtwert ohne eine
weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher auch bei der
Bodenwertermittlung dieser Teilflache, deren Bodenwert in die Marktanpassung mittels des
Sachwertfaktors einbezogen wird, nicht vorzunehmen. Der im Sachwertverfahren in die
Markanpassung einzubeziehende objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht
unter Wahrung der Modellkonformitdt somit dem Bodenrichtwert mit 62,- €/m% Der
Bodenwert der Baufliche ergibt sich wie folgt:

Gebéude- und Freifliche 2000 n* x 62,00 €n? = 124.000 €

Bodenwert der Nebenfliche

Beziiglich der Nebenfliche, die aus Griinden der Modellkonformitit nicht in die
Marktanpassung mit dem Sachwertfaktor im Sachwertverfahren einzubeziehen ist, wird
unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und planungsrechtlichen Vorgaben der
Bodenwert als Mittelwert aus dem angrenzenden Bodenrichtwert fiir gemischte Baufldchen
im AufBenbereich und den durchschnittlichen Kaufpreisen flir private Griinflichen/
Gartenland wie folgt angesetzt:

((62,- €m*x 9/100) + 27,-€/m?) /2 ~ 16,- €/m?
Der Bodenwert der Nebenflidche ergibt sich wie folgt:

Gebéude- und Freifliche 2303 nt x 16,00 €n? = 36.848 €

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
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorldufige

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 22

Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusétzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen)

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

Brutto-Grundflidche

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
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flichen-, 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 (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Die Gebdude- bzw. Gebdudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
thren Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A: Wohnhaus

Die Brutto-Grundfliche von insgesamt 382 m? ist nach sachgerechter Abwéigung unter
Wiirdigung der tatsdchlichen Objekteigenschaften mit 166 m? der Gebaudeart 1.21 und mit
216 m? der Gebdudeart 1.22 zuzuordnen.

Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 II. der InmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundflachen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwerte fiir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:
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Geb.-Art 1.21 1.22 Mischkalkulation
BGF 166 216 382
Standards tufe 1 790 585 674
2 875 650 748
3 1005 745 858
4 1215 900 1037
5 1515 1125 1294

In der nachfolgenden Tabelle wird die bauliche Anlage auf der Grundlage dieser Kosten-
kennwerte und der zugehdrigen Standardstufen hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 II1. der ImmoWertV).

<>
& ' -
NHK 2010 | 674 | 748 | 858 | 1037 | 1294 £z | £3°8
50 = 2 5 M
] > < o
Kostengruppe Standardstufe = z
1 2 3 4 5 %o EUR
AuBenwinde 23% 172
Ansatz % 100
Dach 15% 107
Ansatz % 50 50
Fenster und 0
AuBlentiiren 1% 82
Ansatz % 100
lnnenwéin"de und 1% 78
Innentiiren
Ansatz % 50 50
Deckenkonstr. 1% 78
und Treppen
Ansatz % 50 50
Fufiboden 5% 43
Ansatz % 100
) S.:amltar- 9% 77
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 77
Ansatz % 100
sonst. techn. o
Ausstattung 6% ok
Ansatz % 100
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 766
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 2,11

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
765 €/m? BGF, Standardstufe 2,1

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 24

B: Werkstatt/ Lager
Fir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Berticksichtigung der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die
Gebaudeart 16.1 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:

350 €/m? BGF, Standardstufe 3,0
C: Stallgebiude
Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebdudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die

Gebaudeart 18.5 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:

250 €/m? BGF, Standardstufe 3,0

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV sind gemifl der Modell-
beschreibung des Gutachterausschusses bei der Berechnung der Brutto-Grundflache 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 geméll der Gebdaudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteile (Hauseingangsstufen, Windfangvorbau) 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. Gemal3 den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex flir den Neubau von Wohngebduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =161,3
Bezugsjahr 2010 = 90,1
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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 betrégt.

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

A: Wohnhaus 28 Jahre / 70 Jahre = 0,40
B: Werkstatt/ Lager 10 Jahre / 40 Jahre = 0,25
C: Stallgebiude 10 Jahre / 40 Jahre = 0,25

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:

Gebiiude/ Gebiudeteil A B C
Gebéudeart Wohnhaus Werkstatt/ Lager| Stallgebdude
Brutto-Grundfliache (BGF) [m?] 382 240 170

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 765 350 250

+  gef Beriicksichtigung baulicher [€] 7.000 0 0

Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile

X Baupreisindex (Stichtag) 161,3 161,3 161,3
/ Baupreisindex (2010) 90,1 90,1 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 535.691 150.380 76.085
X Regionalfaktor 1,0 1,0 1,0
X Alters wertminderungs faktor 0,40 0,25 0,25
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 214.277 37.595 19.021

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne AuBlenanlagen) [€] 214.277 (modellkonform, nur Wohnhaus!)

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Vorliaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigcen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart {iblichen
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.

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

Vorliaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert der Baufliche, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
(modellkonform, nur Wohnhaus) und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:

Bodenwert der Bauflache 124.000 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AuBBenanlagen) 214277 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen AulBenanlagen
und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorldufiger Sachwert 353.277 €

Marktangepasster vorliufiger 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 zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Sachwertfaktor fir 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 veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt 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.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroBen abhidngig sein. Die Ermittlung der Einflussgrofen 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 Einflussgrof3en den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:

Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Uelzen
Berechnung des Sachwertfaktors : Spezielle Lage im Landkreis (7)
01, i
Wertermittiungsstichtag: 01,0020 Hansestadt Uelzen: B
t Nein
Vorliufiger Sachwert [€]: a2 | Bad Bevensen (Ort): .
| Nein
Lagewert [€/m?]: €0 Bad Bodenteich (Ort):
Blenenbilttel (Ort): -
Restnutzungsdauer [Jahre}: % )
Nein
21 Ebstorf (Ort):
Standardstufe: ¢
| * nur maximal eine Auswahl!
Wohnfléiche [m?]: 195 Stichprobentbersicht
Stichprobe: 1.000 Kauffalle
2,000
Grundsticksfiiche [m']: Merkmal Min. Max. Mittelwert
) Kaufzeitounkt 06.01,2016 18.12.2023 06,02,2020
Gebdudekonstruktion: Massiv Vorlaufiger Sachwert [€]  36.000 521000  166.000
Bodenrichtwert [€/m?) 10 115 39
X Nein Restnutzungsdauer 1 67 7
HolzgebSude (dauerhaft): Standa fe f 42 23
il Wohnfliche [m?] 50 256 131
Garage (Anzahl): e Garage 1 4 1
Grundstiicksfliche [m%] 259 2500 948
rport {Anzahl): kein Unterkellerung [%] a 100 100
- v Modi. Bauiahr 1959 2018 1976
Erbbaurecht: ohne Erbbaurecht
Sachwertfaktor: 0,87
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt ab bewirken folgende Anderungen der
Sachwertfal (Kaufpreis/vorlfufiger Sachwert) in Abh3ingigkeit von Lage und Sachwert
5,00
g »
3,00
H
H
2,00
1,00
Bt am— e | |
0,00

45 75 105 135 165 195 225 255 285 315 345 375 405 435 465 495 525 555
Lagewert[¢/m7: W10 W30 s0 130 voriiufiger Sachwert in 1000 €

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Das Primérdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schéitzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fithren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundir-

diagrammen aufgefiihrt.

Der im Primédrdiagramm 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 Wohnbauflidchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den

Grundstiicksmarkdaten 2024), somit:

62,- €/m? (BRW) X 1,00 (Normobjekt, 1.000 m?) / 1,03 (Richtwertgrundstiick, 800 m?) ~ 60,- €/m?

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr

von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor von 0,87 ist den Angaben
des Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2024 bezogen. Aufgrund der zeitlichen
Nédhe zum Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (07.03.2024) liegen noch keine
neueren sicheren Daten des zustindigen Gutachterausschusses zur weiteren zeitlichen
Entwicklung vor. Unter Berticksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten und der allgemeinen
Marktsituation ermittle ich den dem Sachwertmodell des Gutachterausschuss entsprechend
marktangepassten vorldufigen Sachwert des Wertermittlungsobjektes durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gerundet
wie folgt

353.277€x0,87 ~ 307.000 €

Sachwert des Wertermittlungsob jektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder
Abschlidge 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 Modellansédtzen abweichen.

Zur Berticksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschédden (s. Gebaudebeschreibung), der
ortlichen Gegebenheiten und weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen
Unwigbarkeiten wird, weil sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt
sind, bezogen auf das im Sachwertverfahren modellkonform definierte Sachwertobjekt ein
pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter tiberschlagiger Schitzung von ca. 25 % des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts (entspr. 77.000 € bzw. rd. 400 €/m?> Wohnflache)
in Ansatz gebracht. Beziiglich der weiteren baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Produkt
des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage B Werkstatt/ Lager mit dem Sachwertfaktor
(37.595 € x 0,87) ein Zuschlag von rd. 33.000,- €. Beziiglich des Stallgebdudes C ist
aufgrund seines baulichen Zustands unter Wiirdigung aller Chancen und Risiken kein Zu-
oder Abschlag in Ansatz zu bringen.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zuziiglich dem Bodenwert der Nebenflache von 36.848 € somit zu:

307.000 € — 77.000 € + 33.000 € + 36.848 € ~ 300.000 €

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 Bezugsgrofle 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 vorldufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlidufiger 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 veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Maligabe 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
Wohnflache gewahlt.

Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Normobjekt. Vom Normobjekt abweichende
Merkmale sind mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen
oder in anderer sachgerechter Weise zu beriicksichtigen. Aus einem somit erhaltenen
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor und dem Vielfachen der Bezugseinheit ergibt
sich der Vergleichswert.

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verglelchsfakturén fiir ein freistehendes Ein- nrnr.l Zweifamilienhaus
Landkreis Uelzen

Stichprobentibersicht und N bjekt
Stichprobe: 1.129 Kauffélle

Markmai Min Max Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2016 2023 01.01.2024
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 15 155 siehe Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1946 2018 1986
Wohnflache [m?] 50 290 120
Grundstiicksfliche [m?] 260 2900 1100
Standardstufe 1 5 25

Bauweise Fertighaus Massivhaus Massivhaus
Energiebedarf (Klasse, s.u.} 1 3 1

Garage / Carport ohne vorhanden verhanden

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
i fiir das bjekt in Abhdngigkeit vom Lagewert

3.500

:

2615 2.699

2401 2462 2.659
2.254 2518 2569
2,059 - 2332
1.930 2164 [

§

€/m? Wohnfliiche
g
o
~

1538

s

1.000 1.168
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150

@

Normierung des Bodenrichtwertes auf 1.000 m*

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
L h koeffizient bei abweichendem Baujahr

g 120 116 18
c
£ 1,00 108 112
£ 0ss 0% 100 i
g 2
= 0,80 0,85 0,89
0,75 )
£ 073 082
0,60
1950 1956 1962 1968 1974 1980 1986 1992 1998 2004 2010 2016 2020
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1,69
a
2 A0 1,50
2 36
g ¥ ki 107
21,00 2105 o
g 105 1,090,95032089086034
.89 0,86 0,84
veo 820,800,78 0,76 0,75 0,73 0,720,710,70 0,69 0,68 0,67
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1,20 1,16
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5 100 103 Y 110 132 134
-E 1,00 093 0,97 ’ 1,07
£ 0,87
> 0,80
0.78
300 500 700 900 1100 1300 1500 1700 1900 2100 2300 2500 2.700 2.900
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Standardstufe
2
5 1,50 1,44
3
£ 1,25 24
21,00 1,08 1,16
E 093 1,00 '
o} 0,79 0,85 9.
0,50
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Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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Umrechnungskoeffizienten fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale:

Energiebedarf {0-150 kWh/m’a) 1,00
Energiebedarf (151-250 kWh/m?a) 0,94
Energiebedarf (251-600 kWh/m?a} 083
Lage Bad Bevensen 113
Lage Bienenbiittel 1,20
Lage Ebstorf 113
Lage Hansestadt Ueizen 1,13
Quelle: sse flir in Ni# / is: 01.01.2024 / Tag der Verdffentlichung: 15.02.2024

Das Primérdiagramm 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
Sekundardiagrammen/ 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? 60 €/m? 2.164
Modifiziertes Baujahr 1982 X 0,94
Wohnflache [m?] 195 m? X 0,79
Grundstiicksflache [nm?] 2.000 m? X 1,10
Standardstufe 2,1 X 0,94
Energiebedarf (s. Abs. 2.4) mittel X 0,94

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 1.562

Der vorldufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich durch Multiplikation
des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der BezugsgroBBe (Wohnfldche) des
Wertermittlungsobjekts wie folgt:

1.562 €/m?>x 195m?*> = 304.590€

Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorlaufige Vergleichswert bezieht sich gemi3 den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2024. Aufgrund der zeitlichen Nihe zum
Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens (07.03.2024) liegen noch keine neueren sicheren
Daten des zustdndigen Gutachterausschusses zur weiteren zeitlichen Entwicklung vor. Unter

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der allgemeinen Marktsituation ermittle
ich den vorldufigen Vergleichswert als marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
gerundet zu

305.000 €

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.

Zur Berticksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschédden (s. Gebaudebeschreibung), der
ortlichen Gegebenheiten und weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen
Unwiégbarkeiten wird, weil sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt
sind, bezogen auf das im Vergleichswertverfahren modellkonform definierte
Vergleichsobjekt ein pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter tiberschlédgiger Schiatzung
analog zum Sachwertverfahren von 77.000 € in Ansatz gebracht. Beziiglich der weiteren
baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Produkt des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlage B Werkstatt/ Lager mit dem Sachwertfaktor (37.595 € x 0,87) ein Zuschlag von
rd. 33.000,- €. Beziiglich des Stallgebdudes C ist aufgrund seines baulichen Zustands unter
Wiirdigung aller Chancen und Risiken kein Zu- oder Abschlag in Ansatz zu bringen.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert unter Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zuziiglich dem Bodenwert der Nebenfldche von 36.848 € somit zu:

305.000 € — 77.000 € + 33.000 €+ 36.848 € ~ 298.000 €

3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um das Grundstiick einer ehemaligen Schmiede als Einzelgehoft im
Ubergangsbereich zu land- wund forstwirtschaftlichen Nutzungen mit einem
denkmalgeschiitzten Wohnhaus, weiteren der damaligen Nutzung entsprechenden
Nebengebduden und einer Freifliche. Im westlichen und siidlichen Bereich grenzen
iberwiegend Ackerland und Waldflichen eines Landschaftsschutzgebietes an. Die
allgemeine Wohnlage im Ortsteil Holdenstedt mit einer nahen Verkehrsanbindung an die
Bundesstrafle 4/191, als Ortsumgehung der Kreisstadt Uelzen, ist als gut anzusehen. Nach
Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die
Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlielen und in einer Entfernung von
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ca. 8 km in Ostlicher Richtung verlaufen soll, wird sich in den néchsten Jahren die
Verkehrsanbindung  voraussichtlich ~ weiter  verbessern.  Hinsichtlich  kiinftiger
Nutzungsmoglichkeiten steht aufgrund der individuellen Gestaltung des zu bewertenden
Grundstiicks hier die Wohnnutzung im Vordergrund. Das Grundstiick wurde {iiber
Jahrzehnte in Teilbereichen als Betriebsgrundstiick genutzt. Die in diese Nutzung
eingezogenen Nebengebdude sind unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
(baulicher Zustand sowie GroBe und Grundrissgestaltung) unter dem Aspekt einer
Drittverwendungsfahigkeit kaum mehr wirtschaftlich ertragsorientiert zu verwerten.
Vorrangig ist eine private Nutzung (z.B. Hobby-/ Kunsthandwerk bzw. Tierhaltung)
denkbar. Insbesondere entfalten diese baulichen Anlagen auch eine schiitzende
Abschirmung zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten weiten Freifldchen.
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
insbesondere auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser jedoch einen
entgegengesetzten Trend auf.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fithren zu einem Sachwert von 300.000 € und
zu einem Vergleichswert von 298.000 €. Die Wertermittlungsergebnisse liegen nahe
beieinander und fiihren beide zum Verkehrswert.

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstidnde insbesondere die
Marktsituation gewliirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren aus dem Sachwert und dem Vergleichswert
zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 zu

300.000.- €

in Worten: dreihunderttausend Euro

Q\}m\lﬁh urg o/ .'rnl,.,
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Hinterm Mihlenholz

© LGLN Ubersichtskarte
02024 TR MaBstab ~ 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
© 2024 lymhmieSoivimarn, Malf3stab ~ 1:1000

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

Xz Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte 5
. GAG Liineburg PFL:\

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 07.05.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: An der Hardau 10, 29525 Uelzen, Liineburger Heide - Holdenstedt
Gemarkung: 2549 (Holdenstedt), Flur: 10, Flurstiick: 31/1

200 m © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Niedersachsen 2024,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d]-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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5.4 Bebauungsplan

Auszug aus dem Flichennutzungsplan
der Hansestadt Uelzen
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behérdlichen Bauakten, nur zu Ubersichtszwecken; Einzelmafie und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfiihrungen im Gutachtentext!)
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p’

SCHNITTA-A

DN 48°

Schnitt B-B

Werkstatt/ Lager, Schnitt-Skizzen
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5.6 Brutto-Grundfliche

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

A. Wohnhaus
Erdgeschoss: 18,16 x 10,51 = 190,86
Dachgeschoss: 18,16 x 10,51 = 190,86
381,72 ~382 m?
davon

Gebdudeart 1.21 (Erdgeschoss. nicht unterkellert, Dachgeschoss voll aus gebaut)

10,51 x 79 = 83,03
83,03 X 2 166,06 ~ 166 n?

Gebaudeart 1.22 (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut)

382 - 166 = ~216 n?

B. Werkstatt/ Lager

(11,97 +8,61)/2 x 13,46 = 138,50
(1992 +15,92)/ 2 X 529 = 94,80
5,96 x 215/2 = 6,41
239,71 ~ 240 n?
C. Stallgebiiude
(25,30 +23,40)/ 2 x 7,00 = 170,45
-3,48 x 024 = -0,84
169,61 ~ 170 n?
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5.7 Wohnfliche
‘Wohnfli chenbere chnung
(gem. Wohnflichenverordnung, nach der behdrdlichen Bauakte
und ortlichen KontrollmaB3en)
Wohnhaus
Erdgeschoss
Diele: 6,15 X 2,18 = 13,41
2,66 X 1,42 = 3,78
-1,80 X 0,97 = -1,75
15,44
WC: 2,07 X 1,33 = 2,75
-0,89 X 0,33 = -0,29
2,46
Wohnen/ Essen: 5,87 X 6,35 = 37,27
-0,92 X 0,82 = -0,75
-1,42 X 0,20 = -0,28
36,24
Kiiche: 481 X 3,66 = 17,60
-3,77 X 0,41 = -1,55
16,05
HWR: 3,31 X 2,10 = 6,95
Flur: 291 X 2,57 = 7,48
Eltern: 4,16 X 3,12 = 12,98
Bad: 4,58 X 3,62 = 16,58
-2,00 X 1,42 = 2,84
13,74
Kind 1: 4,59 X 4,74 = 21,76
-1,83 X 0,26 = -0,48
21,28
Kind 2: 4,82 X 4,87 = 23,47
156,09 ~ 156 m?
Dachgeschoss
Flur: 5,59 X 2,40 = 13,42
(1,91+2,90)/ 2 X 1,04 = 2,50
3,65 X 0,32 = 1,17
-2,06 X 1,10 = -2,27
14,82
Raum 1: 4,66 X 3,52 = 16,40
1,87 X 1,47 = 2,75
19,15
Abstellraum: 3,70 X 1,27 = 4,70
38,67 ~39 nm?
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Westteil mit Wohnhaus und Werkstatt/Lager,
Nordostansicht
aufgenommen am 07.03.2024

Foto 2: Westteil mit Wohnhaus und Stallgebéiude,
Siidostansicht
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 3: Ostteil, Nordansicht
aufgenommen am 07.03.2024

Foto 4: Wohnhaus, Nordostansicht
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 5: Wohnhaus, Siidostansicht
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 6: Wohnhaus, Innenaufnahme Diele
aufgenommen am 07.03.2024

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 52

P

Foto 7: Wohnhaus, Innenaufnahme Wohnen/ Essen
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 8: Wohnhaus, Innenaufnahme Bad
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 9: Wohnhaus, Innenaufnahme Dachgeschoss,
Raum 1
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 10: Werkstatt/ Lager, Nordostansicht
aufgenommen am 07.03.2024

Foto 11: Werkstatt/ Lager, Siidoostansicht
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 12: Werkstatt/ Lager, Nordwestansicht
aufgenommen am 07.03.2024

Foto 13: Werkstatt/ Lager, Innenaufnahme Werkstattbereich
aufgenommen am 07.03.2024

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 57

Foto 14: Werkstatt/ Lager, Innenaufnahme Lagerbereich
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 15: Stallgebiude, Nordostansicht
aufgenommen am 07.03.2024

Foto 16: Stallgebiude, Siidwestansicht
aufgenommen am 07.03.2024

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 59

)

gl T
; /"7 o
Foto 17: Stallgebdude, Innenaufnahme Futterkiiche
aufgenommen am 07.03.2024

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

Riber Weg 15 © 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 o Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 17/23 Seite 60

Foto 18: Stallgebéiude, Innenaufnahme Dachraum
iiber dem Offenstall
aufgenommen am 07.03.2024
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Foto 19: Stallgebéiude, Innenaufnahme Teilkeller (iiberflutet)
aufgenommen am 07.03.2024
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