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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 3/22
Auftragsdatum: Beschluss vom 26.08.2022, hier eingegangen am 31.08.2022

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

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

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus

Objektanschrift: 29556 Suderburg, Bruchfeld 1
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Hosseringen, Blatt 446, BV 1fd. Nr.1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Hosseringen, Flur 8, Flurstiick 78/1

Flachengrofe: 1.709 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 24.03.2023
nur von der angrenzenden Straflenfliche her besichtigen, weil der Zutritt von der
Miteigentiimerin, die das Objekt bewohnt, nicht gestattet wurde.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Bausubstanz, der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen
Anlagen und des Grundstiicks erstatten muss. Es wird in der Bewertung eine der
Gebiudeart entsprechende durchschnittliche Ausstattung und ein dem Alter
entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschiden unterstellt. Sollten hier
Abweichungen bestehen, konnen diese zu einem geringeren oder hoheren
Verkehrswert fiihren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung wird in der Bewertung nicht vorgenommen! Dieser konnte nur
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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, oOrtlich aufgenommen.
Feststellungen wurden dabei nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer ordnungsgemafen 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 24.03.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualititsstichtag ist der 24.03.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 23.03.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 23.03.2023)

- Grundbuchauszug v. 26.08.2022 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 28.07.2023 iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 06.02.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 25.07.2023)

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand (Samtgemeinde
Suderburg, 26.07.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 22.06.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 25.07.2023)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 06.02.2023)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 25.07.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Internetauskunft, 27.07.2023)

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

- Mieter oder Pachter wurden auf Anfrage nicht benannt.
- Ein Gewerbebetrieb wird dort vermutlich nicht gefiihrt.
- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden

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

- Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen bestehen gemif3 Auskunft
des Landkreises Uelzen nicht.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.

- Gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Uelzen ist auf dem Flurstiick
des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Es wurde in diesem Zusammenhang
jedoch auf eine oberirdische Heizollageranlage (4,7 m?, Stahl, Bauj. 1967) hingewiesen.
Ob die Anlage noch besteht, konnte aufgrund des nicht gestatteten Zutritts nicht tiberpriift
werden.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale
2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Gemeinde: Suderburg

Ort: Hosseringen

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 95 km,

Hamburg ca. 105 km,
Kreisstadt Uelzen ca. 20 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahn A39 (bei Liineburg) ca. 55 km

- Bundesautobahn A7 (bei Soltau) ca. 55 km

- Bundesstralen B4 (Liineburg-Githorn) und B191
(Celle-Dannenberg) ca. 10 km, B71 (Soltau-Salzwedel)
ca. 15 km

- Bahnhof Suderburg ca. 7 km

- Flughafen Hannover ca. 90 km,
Flughafen Hamburg ca. 115 km
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Die Samtgemeinde Suderburg hat nach den Verdffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 6.960 Einwohner bei einer Fliche von 251,04 km?2 Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 28 Einwohner/km?. Gemidfl 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 liber 65 Jahre alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung des Landkreises um rd. 15 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach
der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im Geschéftsstellenbezirk Uelzen bei 5 %.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstraen 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Mit der geplanten Verbindung der
Bundesautobahn A39 zwischen den Stidten Liineburg und Wolfsburg soll die Entwicklung
der Region weiter verbessert werden. Der Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Uelzen hat
ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung. Bezogen auf den
schienengebundenen Verkehr ist Uelzen iiber die Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG
Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die weiteren Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen
und Bremen-Uelzen gut erreichbar.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Osten der Ortschaft Hosseringen und trdgt die
Lagebezeichnung: Bruchfeld 1.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem dorflichen Wohnen. Die néhere
Umgebung ist iiberwiegend mit Wohnhiusern und entsprechenden Nebengebauden bebaut.

Die Region um Hdsseringen ist landwirtschaftlich geprdgt. Jedoch stellen auch der
Fremdenverkehr, die Hochschule in Suderburg sowie Gewerbe und Industrie und hier nicht
unwesentliche wirtschaftliche GroBen dar. In der Samtgemeinde befinden sich
Versorgungsmoglichkeiten z.T. iiber den tiglichen Bedarf hinaus sowie Kindergirten,
Schulen und praktische Arzte. Weiterfilhrende Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachirzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fiir kulturelle Zwecke sind im Kreisgebiet
ausreichend vorhanden. Hosseringen ist durch Busverbindungen an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Eine Bushaltestelle befindet sich wenige Gehminuten
vom Wertermittlungsobjekt entfernt. Der Bahnhof Suderburg liegt in ca. 7 km Entfernung
an der Hauptstrecke Hamburg-Uelzen-Hannover der Deutschen Bahn AG.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von unregelméfBiger Geometrie und
iiberwiegend nur leicht geneigt. Von der nordlichen Grundstiicksgrenze her stellt sich eine
Hanglage dar. Die amtliche FlichengroBe betrdgt nach dem Bestandsverzeichnis im
Grundbuch 1.709 m? Das Grundstiick grenzt an seiner Siidseite auf einer Lidnge von
ca. 39 m an die Gemeindestralle ,,Bruchfeld“. Im Norden befindet sich auf dem dort
angrenzenden Grundstiick auf einer Anhohe ein Denkmal, das an die Kriege erinnern soll.
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Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
Insbesondere ist im Altlastenkataster des Landkreises Uelzen fiir das Grundstiick keine
Altlast verzeichnet. Es wurde in diesem Zusammenhang jedoch auf eine oberirdische
Heizollageranlage (4,7 m?, Stahl, Bauj. 1967) hingewiesen. Ob die Anlage noch besteht,
konnte aufgrund des nicht gestatteten Zutritts nicht iiberpriift werden. Weitere
diesbeziigliche Aussagen und solche zu den Baugrundverhéltnissen sind nur durch
entsprechende Gutachten von Spezialsachverstdndigen moglich.

Anschliisse an die offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung, Gasversorgung und

Abwasserentsorgung sind von der siidlich angrenzenden StraBenfliche her, tlw. unter
Inanspruchnahme des dstlich angrenzenden Nachbargrundstiicks, vorhanden.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatséichliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist das Wohnhaus. Die Freiflachen sind als Garten angelegt und z.T.
auch befestigt. Augenscheinlich bzw. nach den behordlichen Bauunterlagen sind zudem
kleinere Nebengebdude/ sonstige Anlagen in leichter Bauweise und von untergeordneter
Bedeutung vorhanden.

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
allgemeines Wohngebiet dargestellt ist.

Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
gelegener Grundstiicke ist § 34 BauGB maligebend. Darin heifit es: Ein Vorhaben ist
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt
und die ErschlieBung gesichert ist.

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 Flichen
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 tatsidchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land®.
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2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem Niedersidchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Nach dem aktuellen
Planungsstand sind AusbaumalBnahmen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen und
fir die Straenausbaubeitrage erhoben werden konnten, nicht geplant. Kiinftige Maflnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Uelzen bestehen auf dem Flurstiick des
Wertermittlungsobjekt keine Baulasteintragungen.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung II des Grundbuches ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

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

2.3.7 Miet- und Pachtvertriige/ Sonstiges

Miet- oder Pachter wurden auf Anfrage nicht benannt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den Au3enanlagen pauschal
in Ansatz gebracht.

Der Zutritt auf das Grundstiick und in die Gebiude wurde nicht gestattet!

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich insofern auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen, soweit sie von der Stralle her 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
iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen insbesondere auch zu Baumingeln und
Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen sind
nur durch Spezialsachverstdndige moglich. Die Gebdudemalle und Flachenangaben wurden
der behordlichen Bauakte entnommen. Bauunterlagen iiber den Ursprung des Gebdudes
konnten bei der zustindigen Baubehorde des Landkreises Uelzen nicht vorgelegt werden.

Gebéaudeart: Wohnhaus
Baujahr: unbekannt

2019/20 Ausbau eines Dachgeschosses mit Einbau einer Dachgaube
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Grofle: Brutto-Grundfliche: 16,86 x9,13x2 = 307,86
rd. 308 m?

Wohnfléche: (s. Anlagen, Abs. 5.5) rd. 212 m?

Wiéinde: Holzfachwerkkonstruktion mit Sichtmauerwerksausfachungen;
innen geputzt/ bekleidet bzw. auch Leichtwandkonstruktionen,
Nassbereiche auch gefliest

Decken: Holzbalkendecken bzw. Holzbalkenkonstruktion des Daches
Geschosstreppe: Holztreppe

Dach: Kriippelwalmdach mit Pfannendeckung

Fenster/ -tiiren: Holzrahmen mit Isolierverglasung, Dachflichenfenster
Tiren: Holztiiren/ beschichtet mit Futter und Bekleidung
FuBboden: Estrich/ Trockenbau mit zeitgemifBen Beldgen

Elektrische Installation: dem Alter und der Nutzung entsprechend

Sanitére Installation: Bad im Erdgeschoss und im Dachgeschoss,
jeweils mit zeitgeméfBen Sanitérobjekten;
weitere der Nutzung entsprechende Ver-/ Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, vermutl. gasbefeuert

Besondere Bauteile:  Dachgaube

(bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste werthaltige Bauteile)

Baulicher Zustand: durchschnittlicher Gesamteindruck mit Modernisierungen,
insbesondere Ausbau des Dachgeschosses mit Einbau einer Gaube
(gemiB behordlicher Bauakte und Inaugenscheinnahme von der
Stral3e her), sonst iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!

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 malBgeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts

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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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 Modellanséitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten =zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitét). Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts als auch die
Beschreibung des Modells zur Ermittlung des Vergleichsfaktors des zustidndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg weichen von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ab. Sie sind unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss bezogen auf den
Teilmarkt der FEin- wund Zweifamilienhduser, dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften zuzuordnen ist,
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die Restnutzungsdauer aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter, ggf. modifiziert bei
Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021.

Die Restnutzungsdauer ist eine Modellgrofe, 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 Baujahr des Gebédudes ist nicht bekannt. Nach Aktenlage bei der zustindigen
Baubehorde des Landkreises Uelzen ist in einem Lageplan aus dem Jahr 1955 dort bereits
ein Gebdude dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass die bauliche Anlage die iibliche
Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebédude, die nach den Orientierungswerten gemaif
Anlage 3 der Sachwertrichtline und unter Wahrung der Modellkonformitit zur
Marktanpassung mit 70 Jahren anzusetzen ist, bereits erreicht bzw. schon tiberschritten hat.
In letzter Zeit wurden insbesondere beziiglich des Daches Modernisierungsmaflnahmen
durchgefiihrt. Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist der tatsdchliche Zustand jedoch
iiberwiegend unbekannt und eine konkrete Zuordnung einzelner Modernisierungselemente
nicht moglich.

Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl flir die Modernisierung ermittelt werden.

Aufgrund des nicht gestatteten Zutritts wird nach augenscheinlichem Eindruck entsprechend
der nachfolgend dargestellten Tabelle somit ein “mittlerer Modernisierungsgrad* unterstellt
und die Modernisierungspunktzahl mit 8 Punkten angesetzt.

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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Modernisierungsgrad
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

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

tatsdchliches Alter (unbekannt): 70 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 8 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 28 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1981

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage wurde, wie zuvor dargestellt, im Bereich
,mittlerer Modernisierungsgrad® angesetzt. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer iiblichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 28 Jahren. Als das
modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2023)
abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (28 Jahre)
das Jahr 1981.

Bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen:

Ver- und Entsorgungsanlagen, Grundstiicksbefestigungen, kleinere Nebengebdude/
sonstige Anlagen, Bepflanzungen

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstick mit einem individuell gestalteten
Gebdudebestand. Die Lage der Ortschaft Hosseringen innerhalb des Landkreises Uelzen und
die allgemeine Wohnlage bezogen auf den Ort sind als mittelmaBig beurteilen. Die Stralle
,Bruchfeld* bildet eine Zufahrt zu umfangreichen land- und forstwirtschaftlichen Flichen
und wird daher zeitweise stark von schweren landwirtschaftlichen Fahrzeugen in Anspruch
genommen. Die Grundstiicksgrofle und der Grundstiickszuschnitt sind hier im l4ndlichen
Bereich als gut anzusehen. Aus der nordlich und 6stlich nahe am Wohnhaus verlaufenden
Grundstiicksgrenze ergibt sich in diesen Bereichen, jedoch eine gewisse Enge, die bezogen
auf das sonst grofflichige Grundstiick als nachteilig anzusehen ist. Das augenscheinlich,
insbesondere durch die ModernisierungsmaBnahmen am Dach, ansprechende
Erscheinungsbild des Objektes sollte sich hier hinsichtlich der Marktgéngigkeit als positiv
erweisen. Es bestehen Unwiégbarkeiten wegen des nicht ermdglichten Zutritts, der bauliche
Zustand ist iberwiegend unbekannt. Nach den vom zustéindigen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Liineburg veroffentlichten Grundstiicksmarktdaten, war im Landkreis
Uelzen entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden Untersuchungs-
ergebnissen auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser zu verzeichnen.

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. 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 Geschiiftsverkehr 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.

Wertermittlungsverfahren

Grundsidtzlich sind zur Wertermittlung gemd 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
Ertriage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse 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 Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren 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
Modellansédtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
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
Abschlige beriicksichtigt.

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmoglichkeiten 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
Wertverhiltnisse steht ein vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg mit den
Grundstiicksmarktdaten 2023 verdffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilien-
hiuser zur Verfiigung, der auf seine Eignung tliberpriift wurde und der sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen lasst.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 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 ldsst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte 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
Grundsticksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansidtze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen flir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
weicht von den Vorgaben der InmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt,
mit den Grundstiicksmarktdaten ver6ffentlicht und ist modellkonform anzuwenden, dabei
ist des Weiteren 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 {ibliche
GroBe fiir den vorldufigen Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen
2 % bis 5 % des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Haus-
anschlussgebiihren angibt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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vorliufiger = | Brutto-Grundfldche (nur die dberdeckten Grundildchen der Bereiche o
Sachwert der und b der DN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImmoWWertV)

baulichen Anlagen | . | wostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der immoWerty), gaf,

angepasst guigrund von baulichen Besonderheiten

% | Baupreisindex flr Neubau von Wohngebduden kanventioneller Bauart
{eirschlieBich Umsatzsteuer) des Statisbischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. & 36 Abs, 2 ImmoWertV), vierteljihrliche Veraffentlichung in
den Praisindizes fiir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

n | Reglonalfaktor (1,00

x | Alterswertminderungsfaktor [= RND / GND|

mit Gesamtrutzungsdauer (GND] 70 fahre

for Bavernhiuser und Resthofstellen gelten (GND Wohnhaws 70 Jzhre,
‘Wirtschaftsgebdude 40 bis &0 lahre)

und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter, gaf. modifirier] bel Modernisiernangen
gem. Anlage 2 ImmoWerty 2021

Boderwert = | Bodenrichtwert

% | Grundstiicksfliche {marktubliche Gréke)

¥ | Umrechnungskoalfizienten, 2. B wegen abweichender

Grundstiicksgrifie
voridufiger Sach- = | pauschaler Wertansatz w. & for Hausanschilisse, Plattierungen,
wert der baulichen Einfriedung, Gartenaniage, einfache Nebengebiude, Ublich sind 5,000 €
AuRenanlagen und bls 20,000 €, Fur Wochenandhuser sind 4.000 € bis 15.000 € ablich.
sonstigen Anlagen
vorlaufiger = | vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger
Sachwert Lgﬂﬂﬂ[h!ﬂﬂ”_@i‘ﬂﬂ"ﬂ'l und sonstigen Anlagen

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

Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren 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 Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

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

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

* Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen flir 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 ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berlcksichtigt durchgefihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlingemn,
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 ModellgriRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebéudes um
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 2023, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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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 EinflussgroBen 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.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zusténdige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 35,- €/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: 1.100 m?

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung {iiberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

Eine selbststindig nutzbare Teilfldche ergibt sich unter Beriicksichtigung der Ortlichen
Gegebenheiten nicht.

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

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der

Modellkonformitidt somit dem Bodenrichtwert mit 35,- €/m?. Fir die Grundstiicksfldche
errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebaude- und Freifliche 1.709 2 x 35,00 € = 59.815 €

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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3.5 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
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorldufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusitzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Berilicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen)

Zur Wahrung der Modellkonformitét 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 Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der InmoWertV) berechnet.
(s. Abs. 2.4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir 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 zeitgeméBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).

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

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist nach sachgerechter Abwégung unter Wiirdigung der tatsidchlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundflache von 308 m? insgesamt der Gebaudeart
1.21 zuzuordnen.

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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Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehdrigen Standardstufen
(s. auch Anlage 4 III der ImmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen nicht moglich. Es wird daher von einem durchschnittlichen
Gebéudestandard mit der Standardstufe 2,5 ausgegangen.

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
940 €/m? BGF, Standardstufe 2,5

Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Berticksichtigung der gem. Gebdudebeschreibung von den NHK nicht erfassten wert-
haltigen einzelnen Bauteilen wird ein Zuschlag von 15.000 € 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. Gemall den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Verdffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =154,7
Bezugsjahr 2010 = 90,1

Regionalfaktor

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich somit zu

28 Jahre / 70 Jahre = 0,40

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

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 20/22 Seite 20

Gebiude/ Gebiudeteil
Gebdudeart Wohnhaus
Brutto-Grundfldche (BGF) [n?] 308

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 940

+ ggf. Berilicksichtigung baulicher [€] 15.000

Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile

X Baupreisindex (Stichtag) 154,7

/ Baupreisindex (2010) 90,1

= durchschnittliche Herstellungskosten 522.855
X Regionalfaktor 1,0

X Alterswertminderungs faktor 0,40
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 209.142

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Aullenanlagen) [€] 209.142

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

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

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 18.000 €.

Vorliaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich als Summe vom
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwert der baulichen AuB3enanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
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Bodenwert 59.815 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aullenanlagen) 209.142 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen 18.000 €

= Vorldufiger Sachwert 286.957 €

Marktangepasster vorliaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

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

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
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 Einflussgroen in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
EinflussgroBen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser Einflussgroen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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hwertfak fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Uelzen
des | Verkehrswertberechnung
‘ 01.01.2023 j Spezieile Lage im Landkreis (2)
Wertermittlungsstichtag: ( -
n
286.957 | Hansestadt Uelzen:
Vorldufiger Sachwert [€]: e
35 Bad Bevensen (Ort):
Lagewert [€/m’}: i
- Bad Bodenteich (Ort):
Restnutzungsdauer [Jahre]: _—
Bienenbiittel (Ort):
Standardstufe: L Nein
. Ebstorf (Ort):
WaharlBche [m: * nur maximal eine Auswahil
1709
Grundstiicksiiche fmi]: Stichprobeniibersicht
Stichprobe: 977 Kauffille
Einfamilienhaus |
G | Merkmal Min, Max. Mittelwert
Misti | Kaufzeitpunkt 06.01.2015 28.12.2022 07.01.2019
Gebiudekonstruktion: Varl, Sachwert [€] 36,000 530000 180,000
Neh Restnutzungsdauer 11 67 3
Holzgebiude (daverhaft): Ed Wahnfische {m?} 51 256 138
| standardstufe 1 42 23
{Anzahi): keine Carport [Anzahll o 3 o
Sorn " | Erbbaurecht [ 1 o
kein Garage o 4 1
Cocpont iy | Gebsudekonstruktion 1 2 2
ohne Erbbaurecht | Grundstiicksfliche [m*] 259 2.500 1.030
Eebaoreets; | Holtgebsude o 1 0
| Lagewert [€/m’] 16 154 53

| Zweifamilienhaus 0 1 1]

Sachwertfaktor:

g 6,00

fw

k-

% 2,00
0,00

a5 75 105 135 185 195 235 255 285 315 345 395 405 435 465 495 525 555
Lagewert [€/m?): M0 M3z Weo M3 vorlaufiger Sachwert in 1000 €

ffizienten fiir i

&

e A L1

et - e u‘b

Umrechnungsk.
g
8

P — 095
0,85" 092
0,80 -
15Jahre 20Jahre 25jahre 30Jahre 35Jahre 40lJshre 45lahre 50Jahre 55Jahre 60Jahre 65Jahre 70 Jahre
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Standardstufen
2122
b \ a
H
§1no g2
g e
5

Umrechnungsk.

i ffizienten fiir i d dstiicksflichen
1,0 -

i 107

®

e o

£ 100 096 038

S pe0-0907

300 500 700 500 1100 1300 1500 1700 1900 2400 2300 2500

fiir !/ 01.2023 / Tag der Verdffentlichung: 28.02.2023
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Das Primirdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schitzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fithren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundér-
diagrammen aufgefiihrt.

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

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflachen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarktdaten 2023). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksfldche
von 1.100 m? und entspricht somit nahezu der Definition des normierten Bodenrichtwerts,
daher gibt hier eine Umrechnung keine wertrelevante Verdnderung. Der Lagewert entspricht
somit dem Bodenrichtwert.

Der zuvor ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich gemid den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2023. Aufgrund der zeitlichen Nihe zu diesem
Zeitpunkt sind zum Wertermittlungsstichtag noch keine aktuelleren Erkenntnisse aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses abzuleiten. Eine weitere Anpassung ist daher
hier nicht vorzunehmen.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor somit gerundet wie folgt

286.957€x 1,26 ~ 362.000 €

Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
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 Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks {iberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschidden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und betrigt:
362.000 €

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

Vorléiufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Vergleichsfaktor fir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet verdffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Sidtze 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
Wohnfliche 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 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
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Vergleichsfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

Landkreis Uelzen

Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 1.121 Kauffille

Merkmal Min Max Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2015 2022 01.01.2023
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 15 RRSEl 1 siehe Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1946 2018 1986
Wohnfliche [m?] 50 290 120
Grundstiicksfliche [m*] 225 3000 1100

Keller [%} ohne Vollkeiler Vollkeller
Gebdudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus Einfamilienhaus
Ausstattung einfach stark gehoben mittel

Bauweise Fertighaus Massivhaus Massivhaus
Garage / Carport ohne vorhanden vorhanden

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.

Basi: te filr das N bjekt in keit vom L
3500 3.288 3.551
320 3418 ~aae 34 B
© 3000 2781 2908 3.207
5 2631 -
= 2451
0 2224
% o0 1.914
E
b
1500
1.423
1000
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:
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Baujahr
5 1,15 1,18
fé 1,20 1,08
5
3100 0,96 1,12
f: 0s0 88— e &
E 0,80 0,68 i
0,60 0,61 S5
1950 1956 1962 1968 1974 1980 1986 1992 1998 2004 2010 2016 2020
Umrech koeffizient bei abweichender Wohnfliche
1,70
2
1,50
2 150
2 1,36
E 126 17
21,00 771104 gg
g A 1,000,96 0,92 0,89  gg 0,84 0,82
- ***0,820,800,78 0,76 0,75 0,740,72 0,71 0,70 0,69 0,68 0,67
60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280
Ui koeffizient bei abweichend, dstiicksfldche
41,20 1,13
"gﬂ 1,02 107 e i
1,00 % 1,11
£ 0,97 1,00 1,10 5
{g 1,00 oge 0% 1,08 106
E
20,80 0,82
o [=] o (=] o Q o
g 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8§ 8 &8 8
- Lol - -t -t ~ ~ ~ ~ ~
" " LKoeffizi filir weitere wertbeeinfl P
2Zweifamilienhaus 0,92
Lage Bad Bevensen 1,09 n
Lage Bad Bodenteich 0,90
Lage Bienenbiittel 1,13
Lage Ebstorf 1,09
Lage Hansestadt Uelzen 1,09
ohne Keller 0,99

Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen / Datenbasis: 01.01.2023 / Tag der Verdffentlichung: 28.02.2023
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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
Sekundérdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

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

Merkmal Auspragung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 35 € 2.338
Lage Hosseringen X 1,00
Modifiziertes Baujahr 1981 X 0,92
Wohnfliche [m?] 212 m? X 0,76
Grundstiicksfliche [m?] 1709 m? X 1,06
Ausstattung mittel X 1,00
Gebidudeart Einfamilienhaus X 1,00
Carage / Carport nicht vorhanden X 0,98

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 1.698

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

1.698 €/m*x 212 m*> = 359.976 €

Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemédl den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.01.2023. Aufgrund der zeitlichen Nihe zu diesem
Zeitpunkt sind zum Wertermittlungsstichtag noch keine aktuelleren Erkenntnisse aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses abzuleiten. Eine weitere Anpassung ist daher
hier nicht vorzunehmen.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht somit dem vorldufigen
Vergleichswert und ergibt sich nach Rundung zu
360.000 €

Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

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

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks iiberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschédden unterstellt. Zu-
oder Abschlidge zur Berilicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes entspricht vor diesem Hintergrund somit
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und betragt:
360.000 €

3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestaltetem
Gebdudebestand. Die Lage der Ortschaft Hosseringen innerhalb des Landkreises Uelzen und
die allgemeine Wohnlage bezogen auf den Ort sind als mittelmaBig beurteilen. Die Strafle
,Bruchfeld bildet eine Zufahrt zu umfangreichen land- und forstwirtschaftlichen Flachen
und wird daher zeitweise stark von schweren landwirtschaftlichen Fahrzeugen in Anspruch
genommen. Die Grundstiicksgrof8e und der Grundstiickszuschnitt sind hier im lédndlichen
Bereich als gut anzusehen. Aus der nordlich und 6stlich nahe am Wohnhaus verlaufenden
Grundstiicksgrenze ergibt sich in diesen Bereichen, jedoch eine gewisse Enge, die bezogen
auf das sonst grof3flichige Grundstiick als nachteilig anzusehen ist. Das augenscheinlich,
insbesondere durch die ModernisierungsmaBBnahmen am Dach, ansprechende
Erscheinungsbild des Objektes sollte sich hier hinsichtlich der Marktgéngigkeit als positiv
erweisen. Es bestehen Unwégbarkeiten wegen des nicht ermdglichten Zutritts, der bauliche
Zustand ist liberwiegend unbekannt. Nach den vom zustéindigen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Liineburg verdffentlichten Grundstiicksmarktdaten, war im Landkreis
Uelzen entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden Untersuchungs-
ergebnissen auch weiterhin ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser zu verzeichnen.
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Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 362.000 € und
zu einem Vergleichswert von 360.000 €. Die Wertermittlungsergebnisse liegen sehr nahe
beieinander und fithren beide zum Verkehrswert.

Es bestehen Unwiigbarkeiten wegen des nicht gestatteten Zutritts. Abweichungen
gegenilber den Annahmen in diesem Gutachten konnen zu einem geringeren oder
hoheren Verkehrswert fithren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung wurde in der Bewertung nicht vorgenommen. Die Hohe eines
derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten,
der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern moéchte und das
Risiko selbst abschétzen muss!

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation gewliirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren und Rundung zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2023 zu

360.000.- €

in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro
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S. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte
©2023 it Maflstab ~ 1:5000

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

Bruchfeld

107 /%4
Y— : RA4A/R
a LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2023 i RS Mafistab ~ 1:1000

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

7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
4a GAG Liineburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 25.07.2023)

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

Adresse: Bruchfeld 1, 29556 Suderburg - Hosseringen
Gemarkung: 2565 (Hosseringen), Flur: 8, Flurstiick: 78/1

ebf

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

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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5.4 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behérdlichen Bauakte, nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmaBe und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfithrungen im Gutachtentext!)

Der Zutritt auf das Grundstiick und in die baulichen Anlagen wurde nicht gestattet!
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5.5 Wohnfliche

(aus der behordlichen Bauakte des Landkreises Uelzen iibernommen)
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Eine Uberpriifung war aufgrund des nicht gestatteten Zutritts nicht moglich! Die bewertungs-
technisch zugrunde zu legende Wohnfldche ermittle ich hier gemafl Wohnflachenverordnung
somit gerundet zu

212 m?
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5.6 Fotodokumentation
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Foto 1: Wohnhaus, Siidwestansicht
aufgenommen am 24.03.2023

Foto 2: Wohnhaus, Siidansicht
aufgenommen am 24.03.2023

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

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



