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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 34/22

Auftragsdatum: Beschluss vom 18.01.2023, hier eingegangen am 24.01.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten
iiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden.

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

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Teil eines Doppelhauses

Objektanschrift: 29553 Bienenbiittel, Amselweg 3
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Steddorf, Blatt 396, BV Ifd. Nr.1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiick 19/29

Flachengrofe: 1.195 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt konnte ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 02.11.2023
nur von der Grundstiicksgrenze her besichtigen, weil der Zutritt nicht gestattet wurde.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich daher dieses Gutachten iiberwiegend in
Unkenntnis der Bausubstanz, der Ausstattung sowie der Beschaffenheit der baulichen
Anlagen und des Grundstiicks erstatten muss. Es wird in der Bewertung eine der
Gebiudeart entsprechende durchschnittliche Ausstattung und ein dem Alter
entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschiden unterstellt. Sollten hier
Abweichungen bestehen, konnen diese zu einem geringeren oder hoheren
Verkehrswert fiihren. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Objektbesichtigung wird in der Bewertung nicht vorgenommen! Dieser konnte nur
geraten werden und ist von der Hohe her nicht zu begriinden. Die Hohe eines
derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten,
der diese Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren ersteigern mochte und das
Risiko selbst abschiitzen muss!
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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 ordnungsgemafBen 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
Grundstlicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 02.11.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitdtsstichtag ist der 02.11.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 25.09.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 25.09.2023)

- Grundbuchauszug v. 19.12.2022 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 11.09.2023 {iberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 06.06.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 01.11.2023)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Gemeinde Bienenbiittel
30.11.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 09.11.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 02.11.2023)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 09.06.2023)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 27.11.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Internetauskunft, 30.11.2023)

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 Péachter wurden auf Anfrage nicht benannt. Das Objekt wird von dem
Wohnungsberechtigten genutzt.

- Ein Gewerbebetrieb wird dort vermutlich nicht gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden.
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- Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht festgestellt werden.
(kein Zutritt!)

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.
Auf bestehende Baulasten wird im Gutachten Bezug genommen.

- Ein Energicausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
- Gemal} Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Uelzen ist auf dem Flurstiick

des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Es wurde jedoch mitgeteilt, dass
sich unabhéngig davon auf dem Grundstiick unbekannte Altlasten befinden konnen.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Gemeinde: Bienenbiittel

Ortschaft: Steddorf

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 125 km, Hansestadt

Hamburg ca. 75 km, Kreisstadt Uelzen ca. 20 km,
Hansestadt Liineburg ca. 15 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 30 km,
und A7 (Hamburg Hannover) ca. 35 km
- Bundesstrallen B209 (Liineburg-Soltau) ca. 10 km und
B216 (Liineburg-Dannenberg) ca. 13 km
- Bahnhofe Liineburg ca. 15 km und Bienenbiittel ca. 2 km
- Flughafen Hamburg ca. 80 km

Die Gemeinde Bienenbiittel hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 6.960 Einwohner bei einer Fliche von 99,54 km?. Die Bevdlkerungsdichte
betragt somit 70 Einwohner/km?. Gemal3 der regionalen Vorausberechnung der Bevolkerung
Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den nichsten zehn Jahren, unter Annahme
einer relativ moderaten Zuwanderung, ein Bevolkerungsriickgang von ca. 4 % zu erwarten.
Hinsichtlich der Altersstruktur soll sich nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der iiber
65 Jahre alten Menschen an der Gesamtbevolkerung des Landkreises um rd. 15 % erhdhen.
Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im
Geschiftsstellenbezirk Uelzen bei 5 %.
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Der Raum Uelzen wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstrallen 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Ein Anschluss zur Autobahn A39
Richtung Hamburg ist mit der Ortsumgehung der Stadt Liineburg bezogen auf den Landkreis
Uelzen als glinstig anzusehen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39 zwischen den Stiddten Liineburg und Wolfsburg, die in einer
Entfernung von ca. 6 km in norddstlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich die
Verkehrsanbindung in den néchsten Jahren weiter verbessern. Der Elbe-Seitenkanal mit
einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Region. Fiir den schienengebundenen Verkehr ist Uelzen {iiber die
Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die weiteren
Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen und Bremen-Uelzen gut erreichbar.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Ortsteil Steddorf der Gemeinde Bienenbiittel und
tréagt die Lagebezeichnung: Amselweg 3.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient vorrangig dem Wohnen im
Ubergangsbereich zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen. Die nihere Umgebung ist
tiberwiegend mit Wohnhdusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. Westlich
grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,,Siising™ an.

Bienenbiittel mit der Ortschaft Steddorf ist im Norden des Landkreises Uelzen durch die
Néhe zu der Stadt Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg
geprigt. In Bienenbiittel sind Versorgungsmoglichkeiten, z.T. iiber den tiglichen Bedarf
hinaus, vorhanden. Dort befinden sich auch Kindergirten, Schulen, Arzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fiir kirchliche und kulturelle Zwecke. Bienenbiittel ist mit
dem ca. 2 km vom Wertermittlungsobjekt entfernt liegenden Bahnhof (Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG Hamburg-Uelzen-Hannover) und durch Busverbindungen gut an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Eine entsprechende Bushaltestelle befindet
sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick ist von unregelmiBiger Geometrie und
augenscheinlich nur leicht geneigt. Die Flachengrof3e betrdgt nach dem Bestandsverzeichnis
im Grundbuch 1.195 m?. Da sich die bauliche Anlage als Teil eines Doppelhauses an der
stidostlichen Grundstiicksgrenze befindet, stellt der nordwestliche Bereich des Grundstiicks
eine Freifldche als Hausgarten dar.

Das zu bewertende Grundstiick wird an seiner Siidostseite {iber das angrenzende Flurstiick
19/30 erschlossen, auf welchem diesbeziiglich die unter Abs. 5.4 dargestellte Baulast
eingetragen ist. Zudem bestehen in dem Bereich auch Grunddienstbarkeiten zugunsten des
Wertermittlungsobjektes (Wege-/ Leitungsrechte, die unter 1fd. Nr. 5 u. 1fd. Nr. 6 in Abt. 11
des Grundbuches von Steddorf Blatt 217 eingetragen sind; s. Abs. 5.4 ). Die Anschliisse an
die offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen
vermutlich auch von dem mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Nachbarhaus her.
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Anhaltspunkte auf ungiinstige Baugrundverhiltnisse oder auf das Vorhandensein von
Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht. Insbesondere ist im Altlastenkataster
des Landkreises Uelzen fiir das Grundstiick keine Altlast verzeichnet. Weitere
diesbeziigliche Aussagen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstdndigen moglich.

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, als Teil eines Doppelhauses. Die Freiflichen sind
als Garten-/ Griinflichen angelegt, von Bidumen umsidumt und z.T. auch befestigt.
Augenscheinlich bzw. nach den Kartendarstellungen sind zudem kleinere Nebengebaude/
sonstige Anlagen vermutl. in leichter Bauweise und von untergeordneter Bedeutung
vorhanden.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flichennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick im Ubergangsbereich zwischen
dem sich in slidostlicher Richtung erstreckenden Dorfgebiet und der sich nordwestlich
anschlieenden Fléche fiir die Landwirtschaft.

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

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

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertméfBigen 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 tatsdchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich bezogen auf den der tatsdchlichen vorhandenen
baulichen Nutzung zuzuordnenden Bereich 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
Erschliefungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem Niedersdchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Nach dem aktuellen
Planungsstand sind AusbaumalBnahmen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen und
fiir die StraBBenausbaubeitrige erhoben werden konnten, nicht geplant. Kiinftige Malnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen sind beziiglich des hier zu bewertenden
Grundstiicks folgende Eintragungen vorhanden:

Baulast 5128 (betreffend die historischen Flurstiicke 19/2 und 19/7, Flur 2, Gemarkung
Steddorf)

Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke erklért, dass alle baulichen Anlagen auf diesen
Grundstiicken das 6ffentliche Baurecht gemaf § 4 Abs. 1 NBauO so einhalten, als wéren die
Grundstiicke ein Grundstiick. Die Grundstiicke, die kiinftig ein Baugrundstiick bilden sollen,
sind in dem als Anlage beigefiigten Lageplan gelb umrandet.

Anmerkung: Der der Erklirung beigefiigte Lageplan kann aufgrund anderweitiger
Eintragungen aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht dargestellt werden. Es handelt
sich um die durch Teilung und Zerlegung entstandene Flurstiicke mit der aktuellen
Katasterbezeichnung: Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiicke 19/27, 19/28, 19/29 und
19/30 (s. Anlagen, Abs. 5.2 Liegenschaftskarte). Die Eintragung erfolgte am 16.06.2003.

Baulast 5038 (betreffend das historische Flurstiick 19/7. Flur 2. Gemarkung Steddorf)

Diese Baulast ist unter Abs. 5.4 dieses Gutachtens mittels eines Auszugs aus dem
Baulastenverzeichnis dargestellt. Sie dient gemédfl § 5 Abs. 2 NBauO dem hier zu
bewertenden Grundstiick (Flurstiick 19/29), welches durch Teilung und Zerlegung aus dem
Flurstiick 19/7 hervorgegangen ist, beziiglich des Zu- und Abgangsverkehrs und dem fiir den
Brandschutz erforderlichen Einsatz von Feuerlosch- und Rettungsgeriten sowie einer
ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Energie- und anderen Leitungen
iber das stidostlich angrenzende Nachbargrundstiick mit der aktuellen Katasterbezeichnung:
Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiick 19/30. Die Eintragung erfolgte am 21.11.2002.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung II des Grundbuches von Steddorf Blatt 396 (Wertermittlungsobjekt) sind
folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 2 Wohnungsrecht

Ifd. Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk
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Anmerkungen:

Die Wertermittlung des Wohnungsrechts erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden auf
Anweisung des Gerichts in einem gesonderten Begleitschreiben. Der Wert soll nachrichtlich
zu dem Verkehrswert in diesem Gutachten ausgewiesen werden.

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

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges
Mieter oder Péchter wurden auf Anfrage nicht benannt. Das Objekt wird von dem

Wohnungsberechtigten genutzt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)
bebaut. Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den AuBlenanlagen
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
Ausfithrungen, soweit sie von der Grundstiicksgrenze 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 tiberpriift. Weitere diesbezligliche Aussagen insbesondere auch zu Bauméingeln
und Bauschédden sowie Untersuchungen zu verwendeten Baustoffen und deren Wirkungen
sind nur durch Spezialsachverstindige moglich. Die Gebdudemale und Fldchenangaben
wurden den behdrdlichen Bauakten entnommen. Die hier zu bewertende bauliche Anlage ist
als Erweiterungsbau eines derzeit bereits vorhanden Wohnhauses und spéterer
Grundstiicksteilung entstanden. So ergeben sich Unwégbarkeiten, insbesondere auch zum
Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer vermutlich bisher noch
gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden
Anlagen- und Leitungssystemen im Gebéude.

Gebédudeart: Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)
(teilunterkellert, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut)

Baujahr: 1972 als Erweiterungsbau eines 1964 errichteten Wohnhauses;
2003 Umbau und Modernisierung (gemeinsam mit dem siidlichen
Gebdudeteil auf Flurstiick 19/30), beziiglich des Wintergartens
unbekannt (bei der zustdndigen Baubehorde des Landkreises Uelzen
nicht aktenkundig)

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

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



Verkehrswertgutachten WB 02/23 Seite 11

Grofle:

Winde:

Decken:

Treppen:

Dach:
Fenster:

Tiren:

FuBbdden:

Brutto-Grundfldche: rd. 193 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)

Wohnfléche: rd. 115 m? (s. Anlagen, Abs. 5.7)

Massivwande mit Warmeddmmverbundsystem, innen geputzt/
bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Massivdecken liber dem Keller- u. Erdgeschoss; im Dach-
geschoss Holzbalkenkonstruktion des Daches, z.T. mit
Stahlbauteilen verstérkt

Massivtreppen

Satteldach mit Dachziegeln

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Hauseingangstiir: Kunststoff mit Isolierverglasung;
Innentiiren: Holz-/ Furniertiiren bzw. beschichtet,

mit Futter und Bekleidung

Estrich mit zeitgemafen Beldgen

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitéire Installation:

Beheizung:

WC im Erdgeschoss und Duschbad im Dachgeschoss mit
iiblichen Sanitirobjekten; weitere der Nutzung entsprechende
Ver- und Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung, 6lbefeuert (iiber Heizkesselanlage
des siidlichen Gebéudeteils auf Flurstiick 19/30, gemal3 Angabe);

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

Baulicher Zustand:

Hauseingangsstufen mit Uberdachung, Wintergarten/Terrasse

durchschnittlicher Gesamteindruck mit Modernisierungen,
sonst iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Verbesserungen beziiglich der
Wirmeddmmung wurden geméll Angabe am Dach, an den Auflenwidnden sowie
beziiglich der Fenster und Auflentliren mit den Modernisierungsmafnahmen im Jahr 2003
vorgenommen. Beziiglich der Beheizung des Gebdudes soll die Heizkesselanlage des
siidlichen Gebiudeteils auf Flurstiick 19/30, von welcher die hier zu bewertende bauliche
Anlage mitbeheizt werden soll, ca. 20 Jahre alt sein. Insgesamt werden die energetischen

Eigenschaften der

baulichen Anlage im mittleren Bereich der Skala eines

Energicausweises erwartet.
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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 mafB3geblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

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

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts als auch die
Beschreibung des Modells zur Ermittlung des Vergleichsfaktors des zustindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg weichen von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ab. Sie sind unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss bezogen auf den
Teilmarkt der Reihenhduser und Doppelhaushélften, dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften zuzuordnen ist,
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die Restnutzungsdauer aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter, ggf. modifiziert bei
Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der Gutachterausschuss unterstellt
ebenso bei der Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die ebenfalls der nachfolgenden
Wertermittlung zugrunde liegen, fliir Wohnhduser eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrofe ist dabei, gemél der Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es berilicksichtigt durchgefiihrte
Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebdudes verlingern. Das modifizierte
Baujahr ist demnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus
dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer. 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 nach Aktenlage bei der zustdndigen Baubehorde des Landkreises Uelzen im Jahr 1972
als Erweiterungsbau eines im Jahr 1964 errichteten Wohnhauses entstandene Gebdude hat
zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein gewogenes mittleres Alter (alt/neu= 2/1) von
56 Jahren.
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Die in der ImmoWertV Anlage 2 Nr. .1 dargestellte Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente kommt nicht zur Anwendung, weil der tatsdchliche Zustand
aufgrund des nicht gestatteten Zutritts liberwiegend unbekannt ist. So kann auf der
Grundlage einer sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades gem.
ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 nach der dort vorgegebenen Tabelle eine Gesamtpunktzahl fiir
die Modernisierung ermittelt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die mit der
Baumafinahme aus dem Jahr 2003 durchgefiihrten Modernisierungen noch teilweise den
zeitgemiBen Anspriichen geniligen und noch zu einem ,,mittleren Modernisierungsgrad* mit
einer Annahme von 6 Modernisierungspunkten fiihren.

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

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemi3 ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsdchliches Alter (gew. mittleres Baujahr 1967): 56 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 6 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 27 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1980

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage liegt im Bereich ,,mittlerer
Modernisierungsgrad®. Dieses Ergebnis fiihrt mit einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren. Als das modifizierte Baujahr ergibt
sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2023) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer
(70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (27 Jahre) das Jahr 1980.

Bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen:

- Grundstiicksbefestigungen
- Schuppen/ Unterstand
- Einfriedung/ Bepflanzungen

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem Wohnhaus, als Teil eines
Doppelhauses, welches von Garten- und Griinflichen umgeben ist, die von Bédumen
umsdumt sind. Die Lage der Gemeinde Bienenbiittel im Norden des Landkreises Uelzen ist
bezogen auf den Landkreis, bedingt durch die Ndhe zu der Stadt Liineburg mit
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entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg, als sehr gut einzustufen. Nach
Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die
Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieen und in einer Entfernung von
ca. 6 km in Ostlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich in den ndchsten Jahren die
Verkehrsanbindung weiter verbessern. Die allgemeine Wohnlage stellt sich bedingt durch
die Entfernung zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel als eher nachteilig dar,
demgegeniiber ist jedoch die ruhige Lage am Rande des Landschaftsschutzgebietes als
positiv hervorzuheben. Es bestehen Unwigbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts
und insbesondere auch zum Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer
vermutlich bisher noch gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit
entsprechenden Anlagen und Leitungssystemen im Gebdude. Allgemein hatte der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren in dieser Region ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Reihenhéuser
und Doppelhaushilften verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung
jedoch einen entgegengesetzten Trend auf.

3. Wertermittlung

3.1 Grundsitze und Verfahren

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

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

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Bauméingeln 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
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlége beriicksichtigt.

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen.
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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 und des Vergleichswerts gehandelt. Weil hier insbesondere die Bausubstanz
fiir den Wert ausschlaggebend ist, wird das Sachwertverfahren in den Vordergrund gestellt.
Zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse steht ein vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 veroffentlichter
Sachwertfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften zur Verfiigung, der auf seine
Eignung tiberpriift 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 flir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 einen
Vergleichsfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften verdffentlicht, der auf seine
Eignung tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

Die 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 zustédndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren verdffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den
Grundstiicksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

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

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir
Reihenhduser und Doppelhaushélften der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden, 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 iibliche Grof3e fiir den vorldufigen Sachwert
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der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen 2 % bis 5 % des vorldufigen Sachwertes
der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Hausanschlussgebiihren angibt.

vorlsufiger = | Brutto-Grundfliche [nur die Gberdeckten Grundflichen der Bereiche a
Sachwert der und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImnmoWertV)
baulichen Anlagen

X | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV), ggf.
angepasst aufgrund von baulichen Besonderheiten

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebsduden konventionelier Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes fir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

x | Regionalfaktor (1,0)

x | Alterswertminderungsfaktor [« RND / GND|
mit Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
for Bauermhauser und Resthofstellen gelten (GND Wohnhaus 70 Jahre,
Wirtschaftsgebaude 40 bis 60 Jahre)
und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag ewischen
Gesaminutzungsdaver und Alter, gaf. modifiziert bei Modernisierungen
gem. Anlage 2 ImmoWertV 2021

Bodenwert = | Bodenrichtwert
x | Grundsticksflache (marktubliche Groite)
x | Umrechnungskoeffizienten, 2. B. wegen abweichender

GrundstiicksgroBe
vorliufiger Sach- = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlsse, Plattierungen,
wert der baulichen Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, Ublich sind 5.000 €
AuBenanlagen und bis 20.000 €. Flr Wochenendhuser sind 4.000 € bis 15.000 € Ublich.
sonstigen Anlagen
vorlaufiger = | vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger
Sachwert | Sachwert der baulichen Aufienanlagen 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
Reihenhduser und Doppelhaushélften 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 Madellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

+ Die dargesteliten 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. Daflr sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten aufgefdhrt.

+ Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir 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 durchgefihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlinger,
Das modifizierte Baujahr st im Vergleich zum urspringlichen Baujahr ver]Ungt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer {bel Wohnhausern 70 Jahre)
und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebaudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird,

» Die Ausstattung der Hiuser wird entsprechend der Anlage 4 zur InmoWertV 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
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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 FEinflussgroBBen 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.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustdndige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 90,- €/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: Wohnbauflidche
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksflache: 1.000 m?

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

Fine selbststidndig nutzbare Teilfldche ergibt sich unter Beriicksichtigung der Ortlichen
Gegebenheiten nicht.

Wie unter Abs. 3.3 bei der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorldaufigen
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

Modellkonformitit somit dem Bodenrichtwert mit 90,- €/m2 Fiir die Grundstiicksflache
errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebéude- und Freifiche 1.195 i x 90,00 €n? = 107.550 €

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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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
vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusitzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschliage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen)

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

Brutto-Grundfliche

Die Brutto-Grundfliche wurde modellkonform (nur die iiberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImnmoWertV) berechnet.
(s. 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 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 (Gebéudeart) unter Berlicksichtigung einer Standardstufe.
Das Gebdude des Wertermittlungsobjektes wird von mir entsprechend seinen
Standardmerkmalen wie folgt eingestutft:
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Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)

Die Brutto-Grundfldche von insgesamt 193 m? ist nach sachgerechter Abwégung unter
Wiirdigung der tatsdchlichen Objekteigenschaften mit 129 m? der Gebaudeart 2.01 und mit
64 m? der Gebdudeart 2.21 zuzuordnen.

Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 II. der ImmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundflachen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwerte fiir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:

Geb.-Art 2.01 2.21 Mischkalkulation
BGF 129 64 193
Standards tufe 1 615 740 656
2 685 825 731
3 785 945 838
4 945 1140 1010
5 1180 1425 1261

Wegen des nicht gestatteten Zutritts ist eine Qualifizierung der baulichen Anlage auf der
Grundlage der dazu ausgewiesenen Kostenkennwerte und der zugehorigen Standardstufen
(s. auch Anlage 4 III der ImmoWertV) hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen nicht moglich. Es wird daher von einem durchschnittlichen
Gebiudestandard mit der Standardstufe 3 ausgegangen.

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der

Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
840 €/m? BGF, Standardstufe 3

Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Beriicksichtigung der geméB der Gebdudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteilen (Hauseingangsstufen mit Uberdachung, Wintergarten/
Terrasse) wird ein Zuschlag von 20.000 € in Ansatz gebracht.
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Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemall den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Verodffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =160,6

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 betrégt.

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

Wohnhaus 27 Jahre / 70 Jahre = 0,39

Der vorldaufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiudeteil
Gebéudeart Wohnhaus
Brutto-Grundfliche (BGF) [n?] 193

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 840

+ ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 20.000

Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile

X Baupreisindex (Stichtag) 160,6
/ Baupreisindex (2010) 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 324.622
X Regionalfaktor 1,0

X Alterswertminderungs faktor 0,39
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 126.603

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne AuBlenanlagen) [€] 126.603

Vorlidufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

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

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen (soweit bekannt, kein Zutritt) ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 8.000 €.

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:
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Bodenwert 107.550 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Auflenanlagen) 126.603 €

+  Vorladufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen

und sonstigen Anlagen 8.000 €

= Vorldufiger Sachwert 242.153 €

Marktangepasster vorlaufiger 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 zuséitzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

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

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroBBen abhiangig 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:
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Sachwertfaktoren fiir ein Reihenhaus / Doppelhaushilfte

Landkreis Uelzen
Berechnung des Sachwertfaktors | Berechnung des Sachwertfaktors
Wertermittiungsstichtag: 01.07.2023 | DR Lo
| Bad Bodentelch: Nein
Vorliiufiger Sachwert [€]: 242153 |
. Stichprobeniibersicht
Lagewert " %0 |
e Stichprobe: 437 Kauffalle
Restnutzungsdauer [Jahre}: 2 | Merkmal Min. Max. Mittelwert
| Kaufeetpunkt 12022010 19.04.2023 10.09.2016
| Vorl. Sachwert €] 26000 303000 _ 95.000
- 30 | ¥
Standardstufe: | _Restnutzungsdaver 11 77 30
| Wohnfiache [m?] 46 180 97
Waohnfliche [m*}: us | standardstufe 1 a 22
‘ Energiebedarf [kWh/m?al 36 453 203
| Erbbaurecht 0 1 0
ndstiicksflzche [m?]: 1.195
- il | Grundsticksfiache [m?) 78 1223 373
| _Lagewert [€/m’] 16 219 67
Erbbaurecht: ohne Erbbaurecht |

Energlebedarf [kWh/m?a]: Durchschnitt Wohngebéude

| | Sachwertfaktor: 1,51

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorldufiger Sachwert) in Abh3ngigkeit von Lage und Sachwert
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Wohnflichen

¥ 1,50 140
oo
5 1,35
£ 45 WA
o 1,20 ‘
£ t4p-——H3 T
£ 100 100 LO5 7
= 0,95 L
o8s 090
0,79 L
0.74
50 60 70 80 30 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Grundstiicksfiichen
1,20
% 1,09 112 1,14
§ 1,10 103 1,05 1,11
£ 1,00 % 1,07
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Umrechnungskoeffiz fiir abweichenden Energiebedarf
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£ 10
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Quelle: Gutach hiisse fir Grundstiick rte in Nied: chsen / Datenbasis: 01.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 15.08.2023

Unter Verwendung objektspezifischer Eintragungen

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

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstlicksmarkdaten 2023). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache
von 1.000 m? und entspricht somit der Definition des normierten Bodenrichtwerts, daher ist
hier eine Umrechnung nicht erforderlich.

Der =zuvor ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich gemd3 den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung
ein sich fortsetzender Abwiértstrend auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und
Doppelhaushélften ab. Dieser weiteren Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird
daher im konkreten Bewertungsfall durch einen weiteren Faktor mit 0,95 Rechnung
getragen. Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit dem Sachwertfaktor und dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

242.153€x1,51x0,95 ~  347.000 €
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Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Um zum Sachwert des Wertermittlungsobjektes zu gelangen, sind nach der Marktanpassung
gef. 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 Modellansitzen 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 Abschldge zur Berlicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden. Die unter Abs. 2.3.5
dargestellten Baulasten sowie die auf dem siidostlich angrenzenden Nachbargrundstiick
(Grundbuch von Steddorf Blatt 217) in Abt. II unter der 1fd. Nr. 5 und unter der 1fd. Nr. 6
eingetragenen begiinstigenden Grunddienstbarkeiten (Wege- und Leitungsrechte)
ermoglichen die tatsdchlich vorhandene Nutzung bezogen auf einen dem Bodenricht-
wertgrundstiick entsprechenden ErschlieBungszustand, der dieser Wertermittlung zugrunde
liegt. Diesbeziigliche Zuschldge kommen daher nicht in Betracht. Zur Beriicksichtigung der
Unwigbarkeiten, die sich auch aus einer vermutlich bisher noch gemeinschaftlichen
Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden Anlagen- und
Leitungssystemen im Gebdude ergeben, wird, weil sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und berilicksichtigt sind, ein pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter
iiberschldgiger Schitzung von ca. 5% des marktangepassten vorldufigen Sachwerts
(entspr. 17.000 €) in Ansatz gebracht.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit zu:

347.000 € -17.000€ ~ 330.000 €
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3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorlaufiger Vergleichswert

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

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrole der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewihlt.

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

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

Landkreis Uelzen
Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 464 Kaufi3ile
Merkmal Min Max Normabjekt
Kaufzeitpunkt 2010 Mitte 2023 01,07,2023
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000m* 16 220 s. Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1948 2013 1874
Wohnfidche fm?] 50 180 100
Grundstiicksfliche [m?] 80 1200 400
Standardstufe X 5 25
Garage / Carport / Steliplatz ohne
Energiebedarf [kWh/m?al 33 453 225
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
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150
- L40
i POt B
§ 119 12
5 T -
£ 1,00 104 107
£ oso 093 097 %
S os 08e 087 7
050
1950 1954 1958 1962 1966 1970 1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014
U h koeffizient bei Wohnfliche
=
w1 141
& .50
g
E W am
21,00 10
51‘ o 105 100 095 go3  gop
" g 08 08 08 083 0,82
0,50
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache
i e 1,09 3 1,17 oy
1,06 : 1,15 g
3 103 a
g i - 1,00 0 111
2 0,91 -
£
0,80 0,83
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichenden Energiebedarf
1,10
o
N
B, i 1,01
E 1,01
3 1,00 1,00 4
g = 0,98 09 099 089 T '
2095
£
0,90
30 60 S0 120 150 180 210 240 270 300
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Lage Bad Bevensen 115
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Lage Hansestadt Uelzen 1.18
Quelle: far i in / 15.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 22.09.2023
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundirdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den 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? 90 €/m? 2.535
Lage Bienenbiittel, Steddorf X 1,08
Modifiziertes Baujahr 1980 X 1,06
Wohnfliache [m?] 115 m? X 0,95
Grundstiicksfliche [m?] 1.195 m? X 1,19
Energiebedarf Durchschnitt Wohngebaude | x 1,00
Carage / Carport nicht vorhanden x 097

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 3.182

Erlduterungen zu den Merkmalen:

Lagewert:

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2023). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache
von 1.000 m? und entspricht somit der Definition des normierten Bodenrichtwerts, daher ist
hier eine Umrechnung nicht erforderlich.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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Lage:
Die Lage ,,Steddorf™ wird unter Beriicksichtigung der Lagemerkmale (insbes. Nihe zur Stadt

Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg sowie Entfernung
zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel) mit dem Faktor 1,08 gewiirdigt.

Garage/ Carport:

Das Normobjekt enthdlt eine Garage bzw. einen Carport. Im vorliegenden
Wertermittlungsfall ist eine Garage oder ein Carport nicht vorhanden. Dieser
wertbeeinflussende Umstand wird mit dem Faktor 0,97 in Ansatz gebracht.

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

3.182€m?x 115m? = 365.930 €

Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorldufige Vergleichswert bezieht sich gemidfl den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Nach Konsultation der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung
ein sich fortsetzender Abwiértstrend auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und
Doppelhaushélften ab. Dieser weiteren Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird
daher im konkreten Bewertungsfall durch einen weiteren Faktor mit 0,95 Rechnung
getragen. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Vergleichswerts mit dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

365.930 €x 0,95 ~  348.000 €

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 Modellansidtzen abweichen.

Wegen des nicht ermdglichten Zutritts sind die Bausubstanz, die Ausstattung sowie die
Beschaffenheit der baulichen Anlagen und des Grundstiicks iiberwiegend unbekannt. Es
wird ein dem Alter entsprechender Unterhaltungszustand ohne Bauschidden unterstellt. Zu-
oder Abschlige zur Beriicksichtigung diesbeziiglicher besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale konnen somit nicht angebracht werden. Die unter Abs. 2.3.5
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dargestellten Baulasten sowie die auf dem siiddstlich angrenzenden Nachbargrundstiick
(Grundbuch von Steddorf Blatt 217) in Abt. II unter der 1fd. Nr. 5 und unter der 1fd. Nr. 6
eingetragenen beglinstigenden Grunddienstbarkeiten (Wege- und Leitungsrechte)
ermdglichen die tatsdchlich vorhandene Nutzung bezogen auf einen dem Bodenricht-
wertgrundstiick entsprechenden ErschlieBungszustand, der dieser Wertermittlung zugrunde
liegt. Diesbeziigliche Zuschlidge kommen daher nicht in Betracht. Zur Beriicksichtigung der
Unwiégbarkeiten, die sich auch aus einer vermutlich bisher noch gemeinschaftlichen
Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden Anlagen- und
Leitungssystemen im Gebdude ergeben, wird, weil sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter
iiberschlagiger Schitzung analog zum Sachwertverfahren von 17.000 € in Ansatz gebracht.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu:

348.000 €-17.000€ ~ 331.000€

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 Wohnhaus, als Teil eines
Doppelhauses, welches von Garten- und Griinflichen umgeben ist, die von Biumen
umsdumt sind. Die Lage der Gemeinde Bienenbiittel im Norden des Landkreises Uelzen ist
bezogen auf den Landkreis, bedingt durch die Ndhe zu der Stadt Liineburg mit
entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg, als sehr gut einzustufen. Nach
Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die
Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer Entfernung von
ca. 6 km in Ostlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich in den ndchsten Jahren die
Verkehrsanbindung weiter verbessern. Die allgemeine Wohnlage stellt sich bedingt durch
die Entfernung zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel als eher nachteilig dar,
demgegeniiber ist jedoch die ruhige Lage am Rande des Landschaftsschutzgebietes als
positiv hervorzuheben. Es bestehen Unwégbarkeiten wegen des nicht ermoglichten Zutritts
und insbesondere auch zum Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer
vermutlich bisher noch gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit
entsprechenden Anlagen und Leitungssystemen im Gebdude. Allgemein hatte der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren
Jahren in dieser Region ein Ansteigen der Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Reihenhduser
und Doppelhaushélften verzeichnet. In letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung
jedoch einen entgegengesetzten Trend auf.
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Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiihren zu einem Sachwert von 330.000 € und
zu einem Vergleichswert von 331.000 €. Die Wertermittlungsergebnisse liegen sehr nahe
beieinander und fithren beide zum Verkehrswert.

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

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren, jedoch ohne Beriicksichtigung des in

Abteilung II des Grundbuches eingetragenen Wohnungsrechts, zum Wertermittlungsstichtag
02.11.2023 zu

330.000.- €

in Worten: dreihundertdreifligtausend Euro

Wert des in Abteilung IT des Grundbuches eingetragenen Wohnungsrechts (nachrichtlich):

67.000,- €
Suderburg, den 10.01.2024 %, "-’:,(r‘-;
Dipl-ing. %%
7 Friedhelm Birr £ 3
P / 2,2 29556 Suderburg ¥ &
Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Welei/ .

. InderDohle . .

oo PO
ﬁ LGLN Ubersichtskarte
©2023 ool Malfstab ~ 1:5000

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

196
1
Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2023 Eipmuddmee Malfistab ~ 1:1000

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

<) Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ":%
. GAG Liineburg )

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 27.11.2023)

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

Bezeichnung der Bodenrichtwertzone: Steddorf - Im Beukenbusch
Gemarkung: 2440 (Steddorf), Flur: 2, Flurstiick: 19/29

Abbildung nicht mallstabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir AllSleg aus der Bodenrichtwertkarte
Grundstiickswerte Niedersachsen 2023,

dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Darstellung von Rechten/ Belastungen

Baulast Nr. 5038

BAULASTENYERZEICHNIS

van Aktenzelchen/Baulast-Nr.
BienenbGttel 5038
Landkreis Uelzen
Dex Oberkreigdirektor Grundstick (Gemeindetell, StraBe und Haus-Nr.) Baulastenblatt
Steddor?, Amselweg 3 Nr. 1 Seite 1
Amt Tir Bauordnung und
Kreisplanung Katasterbezeichnung: Gemarkung Flur-Flurstick(e) |
Steddort 2-19/7 |
BAULASTENBLATT I
Afd.Nr. 1 Inhalt der Efntr e Bemerkunge:
1 1 2 i 3
1 Das Grundstick wird geteilt. Eingetragen aufgrund de
Eintragungsverfigung vo

Der jewellige Elgentlmer des Grundstiicks duldet gem. § & Abs. 2

NBauO. daB8 die in dem der Baulasterkllrung beigefigten Lageplan gelb
schraffierte Teilflliche 1n einer Breite von mindestens 3 m als Zu-
@ang zu dem neu ru bildenden Grundstiick so hergerichtet. erhalten

und benutzt wird, da8 der von den baulichen Anlagen des hierdurch be-
glinstigten Grundsticks au Zu- und Ab verkehr und der fUr
den Brandschutz erforderliche Einsatz von Feuerl8sch- und Rettungsge-

réiten jederzeit ordnungsgem$d und ungehindert méglich 1st.

Farner duldet der jeweilige Eigentimer, da8 iber sein Grundstick et-
ne ErschlieBung des neu zu bildenden Grundstiicks mit Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie Energie: und anderen Leitungen erfolgt.

(Quelle: Landkreis Uelzen,
Baulastenverzeichnis)
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Eintragungsbewillicung zu den begiinstisgenden Grunddienstbarkeiten Ifd. Nr. 5 und
Ifd. Nr. 6 in Abteilung II des Grundbuches von Steddorf Blatt 217

§5

Dem jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 19/29 wird ferner gestattet, auf dem Flurstiick
19/30 auf Dauer Versorgungs- und Entsorgungsleitungen, insbesondere fiir Wasser, Ab-
wasser, Strom, Telefon und Kabelfernsehen zu verleg;n und zu unterhalten. Der jeweilige
Eigentilmer des Flurstiicks 19/30 ist verpflichtet, diese Leitungen auf Dauer zu dulden.
Das gilt auch fiir die Mitbenutzung eines eventuell vorhandenen Kontrollschachtes. Der
Berechtigte kann das belastete Grundstiick zur Durchfithrung von Verlege-, Kontroll-,
Wartungs-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten jeweils betreten, bzw. durch Beauftragte
betreten lassen. Bei entsprechenden Arbeiten hat der Berechtigte den urspriinglichen Zu-
stand auf seine Kosten wieder herzustellen. Die Parteien verzichten darauf, die Lage der
kiinftigen Leitungen schon jetzt festzulegen. Nach Méglichkeit sollen sie unterhalb der

Wegefliche verlaufen.

(Quelle: Grundbuchamt Uelzen)
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

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

Der Zutritt auf das Grundstiick und in die baulichen Anlagen wurde nicht gestattet!
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Schnitt-Skizze

= |

Nordostansicht Nordwestansicht

Ansicht-Skizzen
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5.6 Brutto-Grundfliche

(auf der Grundlage der behdrdlichen Bauzeichnungen)

Teil eines Doppelhauses

Teilkeller: 6,48 X 6,65 = 43,09 43,09
Erdgeschoss: 11,27 X 6,65 = 74,95 74,95
Dachgeschoss: 11,27 X 6,65 = 74,95 74,95
192,99
~ 193 n??

davon

Gebdudeart 2.01 (Kellergeschoss. Frdgeschoss. Dachgeschoss voll aus gebaut)

43,09 X 3 = 129,27 ~ 129 n?

Gebdudeart 2.21 (Erdgeschoss. nicht unterkellert, Dachgeschoss voll aus gebaut)

193 - 129 = ~ 64 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

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



Verkehrswertgutachten WB 02/23 Seite 44
5.7 Wohnfléiche
(aus der Bauakte iibernommen)
Ifd. Nr. _Bezeichnung Liinge Breite Grundfiiche Lénge Breite Abzug Wohnfléche Bemerkumg
(m) | (m) (m?) [ (m) (m) \ (m?) [ (m?)
Erdgeschofwohnfliche Neu WE 2
208 Wohnen 6,115 4,405 26,94 - 0,00 26,94
209 Flur 5,930 2,590 15,36 - - 0,00 15,36
210 Essen 3,350 2,485 8,32 - - i 0,00 8,32
211 Kiche 3,350 2,115 7,09 | - - 0,00 7,09
212 Garderobe 1,735 1,100 1,91 - - 0,00 1,01
213 WC 1,500 1,100 1,65 = - 0,00 1,65
Summe EG- Wohnfldche Neu WE 2 61,26
DachgeschafwolnflagheNeu WE 20 3
e 820 PT B o [ [ ] R TR —
307 Schlaf 6,000 ¢ =dbb| | 8500 0,680 6,46 23,54 Abzug Schrage
308 Kind: . 1 &omo: [y s 4,900 0,680 333 13,05 Abzug Schrage
309 Flur C3750 1. 2,100 1,000 210 | 784 Abzug Treppe
310 __ Dusche |~ 3350 > 1,965 0‘680_)_[_“ -1,34 525 Abzug Schrége
il o i wik
Summe DG- Wohnildche Neu WE2 49,67

Die vorstehende Wohnflachenberechnung habe ich durch Vergleichsberechnungen tiberpriift. Gemal der
Wohnfldchenverordnung, die dieser Wertermittlung als Grundlage dient, sind die Grundflichen von
unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen

zur Halfte und solche von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
hochstens jedoch zur Hélfte anzurechnen. So setze ich unter Wiirdigung eines augenscheinlich vorhanden
Wintergartens die in diesem Gutachten bewertungstechnisch zugrunde zu legende Wohnflache mit 115 m? an.
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Teil eines Doppelhauses, Ostansicht
aufgenommen am 02.11.2023
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P

Foto 2: Teil eines Doppelhauses, Siidansicht
aufgenommen am 02.11.2023
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Anschrift: Réber Weg 15, 29556 Suderburg
Telefon: 05826 - 8139

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr

//' Fax: 05826 - 8500
‘ ' von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg . . .
<) offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die E-Mail: BlrrSV@t-onhne.de

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Internet: hitps:/birrsv.de

Gutachten

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Aktenzeichen, Gericht:  NZS 7 K 36/22, Amtsgericht Uelzen
Gutachtennummer: WB 04/23
Datum des Gutachtens: 12.01.2024

Wertermittlungsstichtag: 02.11.2023

Qualitdtsstichtag: 02.11.2023

Objekt: Teil eines Doppelhauses mit Garagengebiude
Objektanschrift: 29552 Bienenbiittel, Amselweg 3

Gemarkung: Steddorf

Flur, Flurstiick: Flur 2, Flurstiick 19/30

Fliche: 703 m?

Grundbuch, Blatt: Grundbuch von Steddorf, Blatt 217, BV 1fd. Nr. 1
Ansicht:

Verkehrswert: 380.000.- €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: NZS 7 K 36/22
Auftragsdatum: Beschluss vom 18.01.2023, hier eingegangen am 24.01.2023

Zweck des Gutachtens:  Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstindigengutachten
iiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden.

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

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Teil eines Doppelhauses mit Garagengebdude
Objektanschrift: 29553 Bienenbiittel, Amselweg 3
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Steddorf, Blatt 217, BV Ifd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiick 19/30

FlachengroBe: 703 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 02.11.2023
besichtigt.

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
ordnungsgemdflen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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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
Grundstlicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 02.11.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualititsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 02.11.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 25.09.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 25.09.2023)

- Grundbuchauszug v. 19.12.2022 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 11.09.2023 {iberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 06.06.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 01.11.2023)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Gemeinde Bienenbiittel
30.11.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 09.11.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 02.11.2023)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 09.06.2023)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 19.12.2023)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Internetauskunft, 30.11.2023)

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 Péachter wurden auf Anfrage nicht benannt. Das Objekt wird von dem
Eigentiimer genutzt.

- Ein Gewerbebetrieb wird dort nicht gefiihrt.
- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind dort nicht vorhanden.
- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.
Auf bestehende Baulasten wird im Gutachten Bezug genommen.

- Ein Energicausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
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- Gemil Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Uelzen ist auf dem Flurstiick
des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet. Es wurde jedoch mitgeteilt, dass
sich unabhéngig davon auf dem Grundstiick unbekannte Altlasten befinden konnen.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Gemeinde: Bienenbiittel

Ortschaft: Steddorf

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 125 km, Hansestadt

Hamburg ca. 75 km, Kreisstadt Uelzen ca. 20 km,
Hansestadt Liineburg ca. 15 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Liineburg-Hamburg) ca. 30 km,
und A7 (Hamburg Hannover) ca. 35 km
- Bundesstralen B209 (Liineburg-Soltau) ca. 10 km und
B216 (Liineburg-Dannenberg) ca. 13 km
- Bahnhofe Liineburg ca. 15 km und Bienenbiittel ca. 2 km
- Flughafen Hamburg ca. 80 km

Die Gemeinde Bienenbiittel hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen rd. 6.960 Einwohner bei einer Fliche von 99,54 km?. Die Bevolkerungsdichte
betrigt somit 70 Einwohner/km?. Gemal der regionalen Vorausberechnung der Bevilkerung
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 {iber
65 Jahre alten Menschen an der Gesamtbevolkerung des Landkreises um rd. 15 % erhdhen.
Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit im
Geschiftsstellenbezirk Uelzen bei 5 %.

Der Raum Uelzen wird durch die strahlenférmig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
Bundesstra3en 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Ein Anschluss zur Autobahn A39
Richtung Hamburg ist mit der Ortsumgehung der Stadt Liineburg bezogen auf den Landkreis
Uelzen als giinstig anzusehen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39 zwischen den Stidten Liineburg und Wolfsburg, die in einer
Entfernung von ca. 6 km in nordostlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich die
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Verkehrsanbindung in den ndchsten Jahren weiter verbessern. Der Elbe-Seitenkanal mit
einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Region. Fiir den schienengebundenen Verkehr ist Uelzen {iiber die
Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die weiteren
Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen und Bremen-Uelzen gut erreichbar.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Ortsteil Steddorf der Gemeinde Bienenbiittel und
tragt die Lagebezeichnung: Amselweg 3.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient vorrangig dem Wohnen im
Ubergangsbereich zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen. Die nihere Umgebung ist
tiberwiegend mit Wohnhdusern und entsprechenden Nebengebduden bebaut. Westlich
grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,,Siising* an.

Bienenbiittel mit der Ortschaft Steddorf ist im Norden des Landkreises Uelzen durch die
Nihe zu der Stadt Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg
gepragt. In Bienenbiittel sind Versorgungsmoglichkeiten, z.T. iliber den tdglichen Bedarf
hinaus, vorhanden. Dort befinden sich auch Kindergirten, Schulen, Arzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fiir kirchliche und kulturelle Zwecke. Bienenbiittel ist mit
dem ca. 2 km vom Wertermittlungsobjekt entfernt liegenden Bahnhof (Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG Hamburg-Uelzen-Hannover) und durch Busverbindungen gut an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Eine entsprechende Bushaltestelle befindet
sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu Wohnzwecken, als Teil eines Doppelhauses, genutzte Grundstiick ist von
unregelmiBiger Geometrie und nur leicht geneigt. Die Flachengrofie betrdgt nach dem
Bestandsverzeichnis im Grundbuch 703 m?. Das Grundstiick grenzt an seiner Nordostseite
auf einer Lange von ca. 6 m an den Amselweg. Von dort wird auch das nordwestlich
angrenzende Nachbargrundstiick 19/29 erschlossen, zu dessen Gunsten auf dem hier zu
bewertenden Grundstiick die unter Abs. 5.4 dargestellte Baulast Nr. 5038 im
Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen eingetragen ist. Zudem bestehen in diesem
Bereich auch Grunddienstbarkeiten zugunsten dieses Nachbargrundstiicks (Wege-/
Leitungsrechte, die unter 1fd. Nr. 5 u. Ifd. Nr. 6 in Abt. II des Grundbuches von Steddorf
Blatt 217 (hier Wertermittlungsobjekt) eingetragen sind; s. Abs. 5.4 ). Die Anschliisse an die
offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasserentsorgung dienen
vermutlich auch dem mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Nachbarhaus auf dem
Flurstiick 19/29. Ein Anschluss an die zentrale Gasversorgung wird derzeit nicht genutzt.

Anhaltspunkte auf ungiinstige Baugrundverhiltnisse oder auf das Vorhandensein von
Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht. Insbesondere ist im Altlastenkataster
des Landkreises Uelzen fiir das Grundstiick keine Altlast verzeichnet. Weitere
diesbeziigliche Aussagen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezial-
sachverstidndigen moglich.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsiichliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zu Wohnzwecken individuell gestaltet. Von baulich
vorrangiger Bedeutung ist das Wohnhaus, als Teil eines Doppelhauses, und ein
Garagengebdude. Die Freifldchen sind als Garagenvorplatz sowie als Garten-/ Griinflichen
angelegt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick im Ubergangsbereich zwischen
dem sich in siidostlicher Richtung erstreckenden Dorfgebiet und der sich nordwestlich
anschlieBenden Fléche fiir die Landwirtschaft.

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

Im AuBenbereich 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 wertméBigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsidchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
tiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist beziiglich der Beitrdige und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem Niedersédchsischen
Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen. Nach dem aktuellen
Planungsstand sind AusbaumafBnahmen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen und
fiir die StraBBenausbaubeitrige erhoben werden konnten, nicht geplant. Kiinftige Malnahmen
konnen jedoch zu einer Beitragspflicht flihren.
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2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen sind beziiglich des hier zu bewertenden
Grundstiicks folgende Eintragungen vorhanden:

Baulast 627 (betreffend die historischen Flurstiicke 19/2 und 19/7, Flur 2. Gemarkung
Steddorf)

Diese Baulast ist unter Abs. 5.4 dieses Gutachtens mittels eines Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis dargestellt. Es handelt sich um eine Abstandsbaulast auf dem hier zu
bewertenden Grundstiick entlang der siiddstlichen Grundstiicksgrenze zugunsten des
angrenzenden Flurstiicks 19/27 im Bereich des dort grenznah errichteten Gebédudes. Das hier
zu bewertende belastete Grundstiick ist durch Teilung und Zerlegung aus dem Flurstiick 19/7
und das begiinstigte Nachbargrundstiick ist durch Teilung und Zerlegung aus dem Flurstiick
19/2 hervorgegangen. Die Eintragung erfolgte am 13.03.1978.

Baulast 5128 (betreffend die historischen Flurstiicke 19/2 und 19/7, Flur 2, Gemarkung
Steddorf)

Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke erklart, dass alle baulichen Anlagen auf diesen
Grundstiicken das offentliche Baurecht gemil3 § 4 Abs. 1 NBauO so einhalten, als wéren die
Grundstiicke ein Grundstiick. Die Grundstiicke, die kiinftig ein Baugrundstiick bilden sollen,
sind in dem als Anlage beigefiigten Lageplan gelb umrandet.

Anmerkung: Der der Erklirung beigefiigte Lageplan kann aufgrund anderweitiger
Eintragungen aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht dargestellt werden. Es handelt
sich um die durch Teilung und Zerlegung entstandene Flurstiicke mit der aktuellen
Katasterbezeichnung: Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiicke 19/27, 19/28, 19/29 und
19/30 (s. Anlagen, Abs. 5.2 Liegenschaftskarte). Die Eintragung erfolgte am 16.06.2003.

Baulast 5038 (betreffend das historische Flurstiick 19/7, Flur 2. Gemarkung Steddorf)

Diese Baulast ist unter Abs. 5.4 dieses Gutachtens mittels eines Auszugs aus dem
Baulastenverzeichnis dargestellt. Sie dient gemdll § 5 Abs. 2 NBauO dem nordwestlich
angrenzenden Nachbargrundstiick (Flurstiick 19/29), welches durch Teilung und Zerlegung
aus dem Flurstiick 19/7 hervorgegangen ist, beziiglich des Zu- und Abgangsverkehrs und
dem fiir den Brandschutz erforderlichen Einsatz von Feuerlosch- und Rettungsgeriten sowie
einer ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Energie- und anderen
Leitungen iiber das hier zu bewertende Grundstiick mit der aktuellen Katasterbezeichnung:
Gemarkung Steddorf, Flur 2, Flurstiick 19/30. Die Eintragung erfolgte am 21.11.2002.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung II des Grundbuches von Steddorf Blatt 217 (Wertermittlungsobjekt) sind
folgende Eintragungen vorhanden:

I1fd. Nr. 5 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht)
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Ifd. Nr. 6 Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Ifd. Nr. 7 Vorkaufsrecht

1fd. Nr. 8 Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkungen:

Die Eintragungsbewilligungen zu den Grunddienstbarkeiten Ifd. Nr. 5 und Ifd. Nr. 6 sind
unter Abs. 5.4 dargestellt. Evtl. dadurch bedingte Werteinfliisse werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Die Berechtigte zu
dem Vorkaufsrecht Ifd. Nr. 7 ist bereits verstorben. Ein evtl. durch den
Zwangsversteigerungsvermerk 1fd. Nr. 8 bedingter Einfluss auf den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige/ Sonstiges

Mieter oder Piachter wurden auf Anfrage nicht benannt. Das Objekt wird von dem
Eigentiimer genutzt.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind die folgenden baulichen Anlagen zu
unterscheiden:

A: Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)
B: Garagengebiude

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

Die Gebidudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert liberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Baumingeln und Bauschédden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch Spezialsachverstindige mdglich. Die
Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch Mobel und Ablagerungen
eingeschrinkt. Die GebdudemalBe und Flichenangaben wurden bezogen auf die nach
sachverstindigem Ermessen wertrelevanten Gebdudeteile auf der Grundlage der
behordlichen Bauakten stichprobenartig liberpriift. Dabei ggf. festgestellte Abweichungen
werden im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit im Gutachten
dargestellt.
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Die hier zu bewertende bauliche Anlage des Wohnhauses (als Teil eines Doppelhauses stellt
den urspriinglichen Teil eines Wohnhauses dar, der erweitert wurde und durch spétere
Grundstiicksteilung entstanden ist. So ergeben sich Unwigbarkeiten, insbesondere auch zum
Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer vermutlich bisher noch
gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden
Anlagen- und Leitungssystemen im Gebdude. Das Garagengebdude wurde unter
Einbeziehung der bestehenden Vereinigungs-/ Kopplungsbaulast (Baulast 5128) auf den
Flurstiicken 19/30 (Wertermittlungsobjekt) und 19/28 (slidostlich angrenzendes
Nachbargrundstiick) um einen Stellplatz erweitert.

Gebiiude A

Gebéudeart: Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)
(Keller-, Erd-, Ober-/Dachgeschoss, Dachgeschoss/ Spitzboden)

Baujahr: 1964; 1972 Erweiterungsbau (nordlicher Teil des Doppel-
Hauses auf Flurstiick 19/29, hier nicht Wertermittlungsobjekt);
2003 Umbau und Modernisierung (gemeinsam mit dem nordlichen
Gebaudeteil auf Flurstiick 19/29)

GroBe: Brutto-Grundfliche: rd. 330 m? (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfléche: rd. 156 m? (s. Anlagen, Abs. 5.7)

Wiinde: Massivwinde mit Warmedimmverbundsystem, Wintergartenanbau
gem. Bauakte auch als Holzfachwerkkonstruktion mit massiven
Ausfachungen; innen geputzt/ bekleidet, Nassbereiche auch gefliest

Decken: Massivdecken tliber dem Keller- u. Erdgeschoss; im Dach-
geschoss Holzbalkenkonstruktion des Daches, z.T. mit
Stahlbauteilen verstirkt

Treppen: Massivtreppe zum Kellergeschoss, Holztreppe zum Dachgeschoss,
Holzstiege zum wohnlich ausgebauten Dachboden

Dach: Satteldach mit Dachziegeln; Wintergarten: Pultdach mit
bitumindsen Dichtungsbahnen

Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Tiiren: Hauseingangstiir: Kunststoff mit Isolierverglasung;
Innentiiren: Holz-/ Furniertiiren bzw. beschichtet,
mit Futter und Bekleidung

FuBbdden: Estrich mit Fliesenbelag sowie Parkett und Textilbelag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend, auch Kraftstromanschluss
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Sanitére Installation: - Erdgeschoss: WC mit Waschbecken
- Dachgeschoss: Bad mit Eckbadewanne, Dusche, WC,
Waschbecken und Handtuchheizkorper
- weitere der Nutzung entsprechende Ver- u. Entsorgungsanschliisse

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, 6lbefeuert, geschweilSter Stahltank
im Keller (die Heizkesselanlage dient auch dem nordlichen
Gebdéudeteil auf Flurst. 19/29, gem. Angabe (Der Zutritt in den
Heizungsraum, der in der behordlichen Bauzeichnung als Garage
ausgewiesen ist, wurde nicht ermdglicht.)

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

- Hauseingangsstufen mit Uberdachung

- KellerauBenabgang mit Uberdachung/ Windfang
- Terrasse

- Dachgaube

Baulicher Zustand: allgemein guter Gesamteindruck mit Modernisierungen,;
z.T. altersbedingte Abnutzungen bzw. auch Restarbeiten im Keller
insbes. an der Ausfiihrung von Installationen/ Verkabelungen sowie
im Bereich diesbeziiglicher Decken- und Wandoffnungen, Keller-
wande auch mit Putzschdaden und Rissbildungen

Barrierefreiheit: Das Wertermittlungsobjekt ist insbesondere bedingt durch Stufen
und Treppen nicht barrierefrei.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Verbesserungen beziiglich der
Wirmeddmmung wurden geméll Angabe am Dach, an den Auflenwidnden sowie
beziiglich der Fenster und Auflentliren mit den Modernisierungsmafnahmen im Jahr 2003
vorgenommen. Beziiglich der Beheizung des Gebdudes soll die Heizkesselanlage in
diesem Gebdudeteil, von welcher auch die bauliche Anlage des nordlich angrenzenden
Gebiudeteils auf Flurstiick 19/29 mitbeheizt werden soll, ca. 20 Jahre alt sein. Insgesamt
werden die energetischen Eigenschaften der baulichen Anlage im mittleren Bereich der
Skala eines Energieausweises erwartet.

Restnutzungsdauer:

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

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

Das nach Aktenlage bei der zustandigen Baubehorde des Landkreises Uelzen im Jahr 1964
in seinem Ursprung als Wohnhaus errichtete und durch Erweiterung im Jahr 1972
entstandene Gebdude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein gewogenes
mittleres Alter (alt/neu = 2/1) von 56 Jahren.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. .1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Beriicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungs-
mafBnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
sich fiir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die
MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifBen
Anspriichen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedimmung (4) 1,5
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren (2) 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2) 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage (2) 0,5
Wirmedimmung der Aullenwinde (4) 1,5
Modernisierung von Bédern (2) 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBBboden, Treppen (2) 0,5
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2) 0,5

| Summe Punkte: 6

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

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

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

tatsdchliches Alter (gew. mittleres Baujahr 1967): 56 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
mittlerer Modernisierungsgrad 6 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 27 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1980

Der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage liegt im Bereich , mittlerer
Modernisierungsgrad*. Dieses Ergebnis flihrt mit einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren zu einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren. Als das modifizierte Baujahr ergibt
sich aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtages (2023) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer
(70 Jahre) zuziiglich der Restnutzungsdauer (27 Jahre) das Jahr 1980.

Gebéude B
Gebédudeart: Garagengebiude
Baujahr: 1969; 2015 Erweiterung einer Doppelgarage
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GroBe: Brutto-Grundfldche: rd. 63 m*>  (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wiinde: Massivwinde mit Verblendmauerwerk, innen geputzt
Dach: Pultdach mit Profilblechplatten

Fenster: Glasbausteine, Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung
Tiiren: Stahlschwingtore und Rolltor

Baulicher Zustand: allgemein guter Gesamteindruck, Dacherneuerung ca. 2015

sonst iiberwiegend unbekannt, da kein Zutritt!

Restnutzungsdauer:

Das nach Aktenlage bei der zustdndigen Baubehorde des Landkreises Uelzen im Jahr 1969
in seinem Ursprung errichtete und durch Erweiterung im Jahr 2015 entstandene Gebaude hat
zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 ein gewogenes mittleres Alter (alt/neu=2/1) von
39 Jahren. Die Restnutzungsdauer wird aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und dem gewogenen mittleren Alter der baulichen
Anlage zum Wertermittlungsstichtag zu 21 Jahren errechnet.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen
- Grundstiicksbefestigungen, Bepflanzungen
- Einfriedung mit schmiedeeisernem Hoftor

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem Wohnhaus, als Teil eines
Doppelhauses, und einem Garagengebdude. Die Lage der Gemeinde Bienenbiittel im
Norden des Landkreises Uelzen ist bezogen auf den Landkreis, bedingt durch die Nihe zu
der Stadt Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg, als sehr
gut einzustufen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der
A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer
Entfernung von ca. 6 km in 6stlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich in den néchsten
Jahren die Verkehrsanbindung weiter verbessern. Die allgemeine Wohnlage stellt sich
bedingt durch die Entfernung zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel als eher
nachteilig dar, demgegeniiber ist jedoch die ruhige Lage am Rande des
Landschaftsschutzgebietes als positiv hervorzuheben. Es bestehen Unwégbarkeiten zum
Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer vermutlich bisher noch
gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden Anlagen
und Leitungssystemen im Gebdude. Das Garagengebdude wurde unter Einbeziehung der
bestehenden Vereinigungs-/ Kopplungsbaulast (Baulast 5128) auf den Flurstiicken 19/30
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(Wertermittlungsobjekt) und 19/28 (stidostlich angrenzendes Nachbargrundstiick) um einen
Stellplatz erweitert. Allgemein hatte der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit
seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren Jahren in dieser Region ein Ansteigen der
Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und Doppelhaushilften verzeichnet. In
letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch einen entgegengesetzten Trend auf.

3. Wertermittlung

3.1 Grundsitze und Verfahren

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

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen 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

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemé 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
Ertrédge 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 Gebiaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.
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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 Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse 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 Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmoglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschiftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts und des Vergleichswerts gehandelt. Weil hier insbesondere die Bausubstanz
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fiir den Wert ausschlaggebend ist, wird das Sachwertverfahren in den Vordergrund gestellt.
Zur Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse steht ein vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte Liineburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 verdffentlichter
Sachwertfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften zur Verfiigung, der auf seine
Eignung tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lasst.

Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten 2023 einen
Vergleichsfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften veroftentlicht, der auf seine
Eignung tiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen ldsst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

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 zustédndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die flir diese Grundstiicke berechneten vorlédufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren veroffentlicht 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 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
Reihenhduser und Doppelhaushilften der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie
nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden, 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 Grof3e fiir den vorldufigen Sachwert
der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen 2 % bis 5 % des vorldufigen Sachwertes
der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler Hausanschlussgebiihren angibt.
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vorlsufiger = | Brutto-Grundfliche [nur die Uberdeckten Grundflichen der Bereiche a
Sachwert der und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImmoWertV)
baulichen Anlagen

% | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV), gef
angepasst aufgrund von baulichen Besonderheiten

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebiuden konventioneller Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

x | Regionalfaktor (1,0)

x | Alterswertminderungsfaktor [« RND / GND)
mit Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
far Bauemhauser und Resthofstelien gelten (GND Wohnhaus 70 Jahre,
Wirtschaftsgebaude 40 bis 60 Jahre)
und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag rwischen
Gesaminutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen
gem. Anlage 2 ImmoWertV 2021

Bodenwert = | Bodenrichtwert
x | Grundsticksflache (marktlbliche Grofe)

x| Umrechnungskoeffizienten, 2. B. wegen abweichender

Grundsticksgrofe
vorldufiger Sach- = | pauschaler Wertansatz u. a. fir HausanschiGsse, Plattierungen,
wert der baulichen Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, Gblich sind 5,000 €
AuRBenanlagen und bis 20.000 €. Fir Wochenendhuser sind 4.000 € bis 15.000 € Ublich.
sonstigen Anlagen
vorlaufiger = | vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger
Sachwert | Sachwert der baulichen AuRenanlagen 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
Reihenhduser und Doppelhaushélften 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 Grundsétzen:

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

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

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

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

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

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

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhéltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den signifikanten
Merkmalen als EinflussgroBBen 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.
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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 tatsédchliche 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.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustdndige
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg zum Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 90,- €/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: Wohnbaufldche
- Geschosszahl: I
- Grundstiicksflache: 1.000 m?

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

Eine selbststindig nutzbare Teilflache 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 90,- €/m2. Fir die Grundstiicksflache
errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Gebaude- und Freifliche 703 2 x 90,00 €M = 63.270 €

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
vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusitzlich kann eine Marktanpassung
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durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlidufiger 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 tiberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der InmoWertV) berechnet.
(s. 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 zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, 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 Berlicksichtigung einer Standardstufe.
Die Gebdude des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend ihren
Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A. Wohnhaus (als Teil eines Doppelhauses)

Das Gebédude ist nach sachgerechter Abwigung unter Wirdigung der tatsdchlichen
Objekteigenschaften mit seiner Brutto-Grundfldche von 330 m? insgesamt der Gebaudeart
2.12 zuzuordnen und wird von mir in der nachfolgenden Tabelle auf Grundlage
dieser Kostenkennwerte und der zugehorigen Standardstufen hinsichtlich seiner
Standardmerkmale in den gewichteten Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 III. der
ImmoWertV).
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: =
NHK 2010 | 535 | 595 | 685 | 825 | 1035 £z | £3 Q
2E| S5E
Kostengruppe Standardstufe = &
1 2 3 4 5 % EUR
Auflenwinde 23% 158
Ansatz % 100
Dach 15% 103
Ansatz % 100
Fenster und 0
Auflentiiren 1% 7
Ansatz % 100
Innenwanﬂde und 1% 75
Innentiiren
Ansatz % 100
Deckenkonstr. 1% 75
und Treppen
Ansatz % 100
FufBibéden 5% 38
Ansatz % 50 30
' S'anltar- 9%, 6
einrichtungen
Ansatz % 100
Heizung 9% 62
Ansatz % 100
sonst. techn. .
Ausstattung 6% 4l
Ansatz % 100
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 689
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 3,03

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der
Kostenkennwert der NHK 2010 zu:
690 €/m? BGF, Standardstufe 3,0

B: Garagengebiude
Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebaudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung), soweit bekannt, in Anlehnung an

die Gebaudeart 14.1 der Kostenkennwert NHK 2010 zu:
365 €/m> BGF

Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile:

Zur Beriicksichtigung der gemill der Gebaudebeschreibung von den NHK nicht erfassten
werthaltigen einzelnen Bauteilen (Hauseingangsstufen mit Uberdachung, KellerauBen-
abgang mit Uberdachung/ Windfang, Terrasse, Dachgaube) wird ein Zuschlag von 30.000 €
in Ansatz gebracht.
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Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Geméfl den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =160,6

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 betrégt.

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

A. Wohnhaus 27 Jahre / 70 Jahre = 0,39

B. Garagengebiude 21 Jahre / 60 Jahre = 0,35

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufBenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiudeteil A B
Gebdudeart Wohnhaus Garagengebéude
Brutto-Grundfliche (BGF) [n?] 330 63

X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 690 365

+ ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 30.000 0

Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile

x  Baupreisindex (Stichtag) 160,6 160,6
/ Baupreisindex (2010) 90,1 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 459.341 40.988
X Regionalfaktor 1,0 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,39 0,35
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 179.143 14.346

Vorldufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Aullenanlagen) [€] 193.489

Vorlidufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

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

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen 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:
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Bodenwert 63.270 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AuBlenanlagen) 193.489 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBlenanlagen
und sonstigen Anlagen 18.000 €

= Vorldufiger Sachwert 274.759 €

Marktangepasster vorlaufiger 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 zuséitzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Sachwertfaktor fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften 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
Grundstlicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den malBgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des §9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 berticksichtigt werden.

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroBBen abhiangig 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:
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Sachwertfaktoren fiir ein Reihenhaus / Doppelhaushilfte
Landkreis Uelzen
Berechnung des Sachwertfaktors | Berechnung des Sachwertfaktors

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2023 SRR
Bad Bodenteich: Nein

Vorliufiger Sachwert [€]: 274.759

a9 Stichprobeniibersicht
Lagewert [€/m?):
e Stichprobe: 437 Kauffille

Restnutzungsdauer [Jahre): 27 Merkmal Min. Max. Mittelwert
Kaufzeitpunkt 12.02.2010 19.04.2023 10.09.2016
Vorl, Sachwert f€] 26.000 303.000  99.000

rdstufe: 3,0
- J Restnutzungsdauer 11 77 30
| Wohnflache [m?] 46 180 97

Wohnfldche [m?]: 156 | Standardstufe 1 4 22
Energiebedarf [kWh/m?al 36 453 203
Erbbaurecht [1] 1 1]

ndsti . 703

Sy Grundstiicksflache [m?] 78 1223 373
Lagewert [€/m?] 16 219 67

Erbbaurecht: ohne Erbbaurecht

& Modeieschreibung

Energlebedarf [kWh/m*a]: Durchschnitt Wohngebéude

Sachwertfaktor: 1,48

Die Diagramme beziehen sich auf ein N

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorfaufiger Sachwert) in Abhangigkeit von Lage und Sachwert

10,00
-
Q
g
g 5,00
z
=]
a
0.00 , g ; . : ; ‘
30 50 70 90 110 130 150 170 120 210 230 250 270 250 310 330 350
Lagewert [¢/m?]: M2 6s M0 | vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Restnutzungsdauer

=
~N
o

—— ’1,03 1,05 1.09

020 T 097

0,93

Umrechnungsk.

080082 086

1,00 L ——— e 1,12

I—C
115

15 Jahre 20Jahre 25Jahre 30Jahre 35Jahre 40Jahre 45Jahre S0Jahre SS5lahre 60Jahre 65 Jahre 70 Jahre

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Standardstufen
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-~
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5 087" 001 et >
0,80
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4,00
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Wohnflichen

+ 1,50 1,40
oo
5 1,35
= 125 1,30 €
(] 1,20 g
i 15 %
1,00 1,10
g 4 1,05
B gos L0O
0,84 0,90 ‘
0.74 0,79
50 60 70 80 S0 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Grundstiicksflichen
1,20
B 1,09 112 114
< 1,10 103 1,05 1,11
£ 1,00 L 1,07
S 1,00 0,97
"E‘ 0,92
20,90
0,86
0,80
100 200 300 400 500 600 700 800 500 1.000 1.100
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichenden Energiebedarf
1,10
-
1,05
g 1,03
£ 1,00 1AL 1,01
@ 1,00
B 0,99 0,98
=209 0,97
0% 095 0,94
0,90
30 60 90 120 150 180 210 240 270 300
Quelle: Gutach hiisse fiir Grundstiick in Nied chsen / D basis: 01.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 15.08.2023

Unter Verwendung objektspezifischer Eintragungen

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

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2023). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache
von 1.000 m? und entspricht somit der Definition des normierten Bodenrichtwerts, daher ist
hier eine Umrechnung nicht erforderlich.

Der zuvor ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich gemid den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Nach Konsultation der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung
ein sich fortsetzender Abwirtstrend auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und
Doppelhaushélften ab. Dieser weiteren Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird
daher im konkreten Bewertungsfall durch einen weiteren Faktor mit 0,95 Rechnung
getragen. Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit dem Sachwertfaktor und dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

!

274.759 € x 1,48 x 0,95 386.000 €
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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. Die Situation stellt sich wie folgt dar:

ErschlieBung des nordwestlich angrenzenden Nachbargrundstiicks Flurstiick 19/29

Wie unter Abs. 2.2 dargestellt, grenzt das zu bewertende Grundstiick an seiner Nordostseite
auf einer Lange von ca. 6 m an den Amselweg. Von dort wird auch das nordwestlich
angrenzende Nachbargrundstiick 19/29 erschlossen, zu dessen Gunsten auf dem hier zu
bewertenden Grundstiick die unter Abs. 5.4 dargestellte Baulast Nr. 5038 im
Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen eingetragen ist. Zudem bestehen in diesem
Bereich auch Grunddienstbarkeiten zugunsten dieses Nachbargrundstiicks (Wege-/
Leitungsrechte, die unter Ifd. Nr. 5 u. Ifd. Nr. 6 in Abt. II des Grundbuches von Steddorf
Blatt 217 (hier Wertermittlungsobjekt) eingetragen sind (s. Abs. 5.4).

Die FlachengrofBe der in Anspruch genommenen Grundstiicksfldche ergibt sich nach einer
grafischen Flachenermittlung zu rd. 65 m% Der Bodenwertansatz betrigt 90,- €/m?
entsprechend den Ausfiihrungen zur Bodenwertermittlung (s. Abs. 3.4). Die Wertminderung
wird als wirtschaftlicher Nachteil, insbesondere unter der Beriicksichtigung, dass neben dem
Zufahrtsbereich des Wertermittlungsobjektes auch der Vorgartenbereich auf der Seite des
Hauseingangs in Anspruch genommen wird, mit 75 % angesetzt und ergibt sich somit aus
dem Wert der belasteten Fliche wie folgt:

Wert der belasteten Fliche: 65 m? x 90,-€m> = 5.850,- €
Wertminderung: 75%  von 5.850,-€ ~  4.390.-€

Abstandsbaulast an der stidostlichen Grundstiickserenze zu Flurstiick 19/27

Wie unter Abs. 2.2 dargestellt, handelt es sich um die Abstandsbaulast Nr. 627 auf dem hier
zu bewertenden Grundstiick entlang der siidostlichen Grundstiicksgrenze zugunsten des
angrenzenden Flurstiicks 19/27 im Bereich des dort grenznah errichteten Gebaudes.

Die FlachengroBe der in Anspruch genommenen Grundstiicksflache ergibt sich nach einer
grafischen Flachenermittlung zu rd. 30 m®. Der Bodenwertansatz betrdgt 90,- €/m?
entsprechend den Ausfiihrungen zur Bodenwertermittlung (s. Abs. 3.4). Die Wertminderung
wird als wirtschaftlicher Nachteil, insbesondere auch unter der Beriicksichtigung, dass der
in Anspruch genommene grenznahe Bereich vorrangig als Hofplatz/ Garagenzufahrt dient,
mit 25 % angesetzt und ergibt sich somit aus dem Wert der belasteten Flache wie folgt:

Wert der belasteten Fliche: 30 m? x 90,-€m> = 2.700,- €
Wertminderung: 25% von 2.700,-€ ~ 680.- €
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Uberbau an der siidostlichen Grundstiicksgrenze auf Flurstiick 19/28

Wie unter Abs. 2.4 dargestellt, wurde das Garagengebdude unter Einbeziehung der
bestehenden Vereinigungs-/ Kopplungsbaulast (Baulast 5128) auf den Flurstiicken 19/30
(Wertermittlungsobjekt) und 19/28 (stidostlich angrenzendes Nachbargrundstiick) um einen
Stellplatz erweitert. So erfolgte mit Zustimmung der zustindigen Baubehorde ein Uberbau
auf das Nachbargrundstiick Flurstiick 19/28.

Der Vorteil durch den Uberbau ist durch Einbeziehung des iiberbauten Gebiudeteils bereits
im marktangepassten Verfahrenswert enthalten. Der wirtschaftliche Nachteil, wird auch als
kiinftige durch den Uberbau bedingte Unwigbarkeit angesehen, welcher hier als Barwert
einer fiktiven Uberbaurente ermittelt wird.

Die Uberbaurente (jihrlich vorschiissig) ergibt sich auf der Grundlage einer grafisch
ermittelten {iberbauten Fliche von ca. 13 m?, einem Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus
(2015) von 52,-€/m? und einer angemessenen Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt des
Uberbaus von 3 % wie folgt:

(13 m?x 52,- €/m?) x 3 % = 20,- €

Der wirtschaftliche Nachteil, auch als kiinftige durch den Uberbau bedingte Unwigbarkeit,
ergibt sich durch Kapitalisierung der Uberbaurente mit dem Kapitalisierungsfaktor 33,3333
(bei 3 % und unendlicher Dauer (ewige Rente) = 1/0,03) zu

20,- €/m? x 33,3333 ~ 670.- €

Gemeinschaftliche Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Berlicksichtigung der Unwigbarkeiten, die sich auch aus einer vermutlich bisher noch
gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden
Anlagen- und Leitungssystemen im Gebdude sowie aus dem baulichen Zustand ergeben ,
wird, weil sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berilicksichtigt sind, ein
pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter liberschlégiger Schitzung von ca. 2,5 % des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts (entspr. 10.000 €) in Ansatz gebracht.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit zu:

386.000 €-4.390€-680€-670€—-10.000€ ~ 370.000 €
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3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorlaufiger Vergleichswert

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

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgrole der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewihlt.

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

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

Landkreis Uelzen
Stichprobeniibersicht und Normobjekt
Stichprobe: 464 Kaufi3ile
Merkmal Min Max Normabjekt
Kaufzeitpunkt 2010 Mitte 2023 01,07,2023
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000m* 16 220 s. Abbildung
Modifiziertes Baujahr 1948 2013 1874
Wohnfidche fm?] 50 180 100
Grundstiicksfliche [m?] 80 1200 400
Standardstufe X 5 25
Garage / Carport / Steliplatz ohne
Energiebedarf [kWh/m?al 33 453 225
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
B te fiir das jekt In vom t
3000 2769
B 2615 ZV )
3 % 2.69.
& 2500
_g 2278 2.453 2535
2 1.979 208 2.186
£ 2000 1858 . ‘
> -
1500 1.709
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
ierung des Bodenrich auf 1.000 m? @
Vom Normohjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
\gskoeffizient bei b dem Baujahr
150
- L40
i POt B
§ 119 12
5 T -
£ 1,00 104 107
£ oso 093 097 %
S os 08e 087 7
050
1950 1954 1958 1962 1966 1970 1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014
U h koeffizient bei Wohnfliche
=
w1 141
& .50
g
E W am
21,00 10
51‘ o 105 100 095 go3  gop
" g 08 08 08 083 0,82
0,50
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache
i e 1,09 3 1,17 oy
1,06 : 1,15 g
3 103 a
g i - 1,00 0 111
2 0,91 -
£
0,80 0,83
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200
Umrechnungskoeffizienten fiir abweichenden Energiebedarf
1,10
o
N
B, i 1,01
E 1,01
3 1,00 1,00 4
g = 0,98 09 099 089 T '
2095
£
0,90
30 60 S0 120 150 180 210 240 270 300
Umrechnungskoeffizienten fiir weitere ‘
Lage Bad Bevensen 115
Lage Bienenbiittel 117
Lage Hansestadt Uelzen 1.18
Quelle: far i in / 15.07.2023 / Tag der Verdffentlichung: 22.09.2023
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert flir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundirdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

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

Merkmal Auspriagung Faktor
Lagewert [€/m?], normiert auf 1.000 m? 90 €/m? 2.535
Lage Bienenbiittel, Steddorf X 1,08
Modifiziertes Baujahr 1980 X 1,06
Wohnfliche [m?] 156 m? X 0,85
Grundstiicksfliche [m?] 703 m? X 1,09
Energiebedarf Durchschnitt Wohngebédude | x 1,00
Carage / Carport Garagengebiude (3 Stellpl.) | x 1,02

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 2.743

Erlduterungen zu den Merkmalen:

Lagewert:

Der Lagewert wird durch den auf eine Grundstiicksfliche von 1.000 m? normierten
Bodenrichtwert definiert. Die Normierung des Bodenrichtwerts (BRW) erfolgt mittels
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaufldchen bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen
(veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg in den
Grundstiicksmarkdaten 2023). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache
von 1.000 m? und entspricht somit der Definition des normierten Bodenrichtwerts, daher ist
hier eine Umrechnung nicht erforderlich.
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Lage:
Die Lage ,,Steddorf™ wird unter Beriicksichtigung der Lagemerkmale (insbes. Nihe zur Stadt
Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg sowie Entfernung

zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel) mit dem Faktor 1,08 gewiirdigt.

Garage/ Carport:

Das Normobjekt enthdlt eine Garage bzw. einen Carport. Im vorliegenden
Wertermittlungsfall ist ein Garagengebdude mit 3 Stellplitzen vorhanden. Dieser
wertbeeinflussende Umstand wird mit dem Faktor 1,02 in Ansatz gebracht.

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

2743 €/m?x 156 m*> = 427908 €

Marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

Der zuvor ermittelte vorlaufige Vergleichswert bezieht sich gemil den Angaben des
Gutachterausschusses auf den 01.07.2023. Nach Konsultation der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zeichnet sich hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung
ein sich fortsetzender Abwiértstrend auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und
Doppelhaushélften ab. Dieser weiteren Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird
daher im konkreten Bewertungsfall durch einen weiteren Faktor mit 0,95 Rechnung
getragen. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Vergleichswerts mit dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

427908€x0,95 ~  407.000 €

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 Modellansétzen abweichen.

Zur Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden
analog die im Sachwertverfahren ermittelten Wertabschldge in Ansatz gebracht. Der
Vergleichswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert abziiglich der Abschldge zur Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu:

407.000 € - 4390 € - 680 € - 670 € - 10.000 € ~ 391.000 €
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3.7 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem Wohnhaus, als Teil eines
Doppelhauses, und einem Garagengebdude. Die Lage der Gemeinde Bienenbiittel im
Norden des Landkreises Uelzen ist bezogen auf den Landkreis, bedingt durch die Ndhe zu
der Stadt Liineburg mit entsprechender Verkehrsanbindung in Richtung Hamburg, als sehr
gut einzustufen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der
A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer
Entfernung von ca. 6 km in 0stlicher Richtung verlaufen soll, konnte sich in den néchsten
Jahren die Verkehrsanbindung weiter verbessern. Die allgemeine Wohnlage stellt sich
bedingt durch die Entfernung zum Ortszentrum der Gemeinde Bienenbiittel als eher
nachteilig dar, demgegeniiber ist jedoch die ruhige Lage am Rande des
Landschaftsschutzgebietes als positiv hervorzuheben. Es bestehen Unwiagbarkeiten zum
Grenzverlauf innerhalb der baulichen Anlagen sowie aus einer vermutlich bisher noch
gemeinschaftlichen Nutzung von Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden Anlagen
und Leitungssystemen im Gebdude. Das Garagengebidude wurde unter Einbeziehung der
bestehenden Vereinigungs-/ Kopplungsbaulast (Baulast 5128) auf den Flurstiicken 19/30
(Wertermittlungsobjekt) und 19/28 (stidostlich angrenzendes Nachbargrundstiick) um einen
Stellplatz erweitert. Allgemein hatte der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit
seinen Grundstiicksmarktdaten seit mehreren Jahren in dieser Region ein Ansteigen der
Kaufpreise auf dem Teilmarkt der Reihenhduser und Doppelhaushélften verzeichnet. In
letzter Zeit weist die konjunkturelle Entwicklung jedoch einen entgegengesetzten Trend auf.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren fiithren zu einem Sachwert von 370.000 € und
zu einem Vergleichswert von 391.000 €. Die Wertermittlungsverfahren sind im konkreten
Wertermittlungsfall als gleichgewichtig anzusehen. So werden zur Beurteilung im
Sachwertverfahren in erster Linie die Bausubstanz und die Ausstattungsmerkmale
herangezogen, wihrend im Vergleichswertverfahren die Marktndhe von vorrangiger
Bedeutung ist.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstdnde insbesondere die
Marktsituation gewiirdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage der
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren durch Mittelbildung und Rundung aus dem
Sachwert und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 zu

380.000.- €

in Worten: dreihundertachtzigtausend Euro
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Suderburg, den 12.01.2024
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Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

4 i
Weite Weit . — sz

. InderDohle - .

ﬁ LGLN Ubersichtskarte
©2023 ool Malfstab ~ 1:5000

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

196
1
Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2023 Eipmuddmee Malfistab ~ 1:1000

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

4% Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte f‘%
. GAG Liineburg >

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 19.12.2023)

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

Adresse: Amselweg 3, 29553 Bienenbiittel - Steddorf
Gemarkung: 2440 (Steddorf), Flur: 2, Flurstiick: 19/30

Abbildung nicht mal3stabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle:  © Oberer Gutachterausschuss fiir Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Niedersachsen 2023,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Darstellung von Rechten/ Belastungen

Baulast Nr. 627

Landkreis Uelzen

Baulastenverzeiohnie von ___ Bienenbiittel
Gemeindeteil Steddor{

Etntragungeverfiguog:
= Ihnl. belliegender Werpflichtungeer-
dst diese hmrgst in sf&xt.
2 des Baulastenverseichnisces ein-
zutragen

Yrundas ol —anaelueg 3 2. Rachweisung Nr. _627
Bm:laahnhlath Hro.yq Seitey 4 3. Gebihr == Dl snfordern
et e 4. Geblihrenliste Wr. _67
iy i ) 5. Beulastenblitter absenden
6. Z.4.A.
'hgd, Nr. dieses Blattes _1_ von Seiten Velgen, den .13.2.1878
—_ . 4
Lfd. Hr. Inhalt der Eimtragung Bemerkungen
1 1 3
1
der Eiptragungs-
e
Uel 13.3.1978

'n- nt mnmm, it
ficne !mu'm

baulichen Anlag
i von dieser ‘Eoﬁ-

?Z’W

7 f%’éfﬁ?&mﬁé ;

AlhEp

(Quelle: Landkreis Uelzen,
Baulastenverzeichnis)
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Baulast Nr. 5038

BAULASTENYERZEICHNIS

Aktenzelchen/Baulast-Nr.

von
BienenbGttel 5038
Landkreis Uelzen
Dex Oberkreigdirektor Grundstick (Gemeindetell, StraBe und Haus-Nr.) Baulastenblatt
Steddor?, Amselweg 3 Nr. Seite 1
Amt Tir Bauordnung und
Kreisplanung Katasterbezeichnung: Gemarkung Flur-Flurstick(e) |
Steddort 2-19/7 |
BAULASTENBLATT L
1 ied Nr. N 1 Inhalt der Efintr I Bemerkunge:
1 1 2 i 3
1 Das Grundstick wird geteilt. Eingetragen aufgrund de
Eintragungsverfigung vo

Der jewellige Elgentlmer des Grundstiicks duldet gem. § & Abs. 2

NBauO. daB8 die in dem der Baulasterkllrung beigefigten Lageplan gelb
schraffierte Teilflliche 1n einer Breite von mindestens 3 m als Zu-
@ang zu dem neu ru bildenden Grundstiick so hergerichtet. erhalten
und benutzt wird, da8 der von den baulichen Anlagen des hierdurch be-
ginstigten Grundsticks au Zu- und Ab verkehr und der flUr
den Brandschutz erforderliche Einsatz von Feuerl8sch- und Rettungsge-
riten jederzelt ordnungsgem#8 und ungehindert méglich 1st.

Farner duldet der jeweilige Eigentimer, da8 iber sein Grundstick et-
ne ErschlieBung des neu zu billdenden Grundstilcks mit ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie Energie: und anderen Leitungen erfolgt.

(Quelle: Landkreis Uelzen,
Baulastenverzeichnis)
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Eintragungsbewillicung zu den Grunddienstbarkeiten 1fd. Nr. 5 und Ifd. Nr. 6 in
Abteilung II des Grundbuches von Steddorf Blatt 217 (Wertermittlungsobjekt)

§5

Dem jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 19/29 wird ferner gestattet, auf dem Flurstiick
19/30 auf Dauer Versorgungs- und Entsorgungsleitungen, insbesondere fiir Wasser, Ab-
wasser, Strom, Telefon und Kabelfernsehen zu verleg;:n und zu unterhalten. Der jeweilige
Eigentilmer des Flurstiicks 19/30 ist verpflichtet, diese Leitungen auf Dauer zu dulden.
Das gilt auch fiir die Mitbenutzung eines eventuell vorhandenen Kontrollschachtes. Der
Berechtigte kann das belastete Grundstiick zur Durchfithrung von Verlege-, Kontroll-,
Wartungs-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten jeweils betreten, bzw. durch Beauftragte
betreten lassen. Bei entsprechenden Arbeiten hat der Berechtigte den urspriinglichen Zu-
stand auf seine Kosten wieder herzustellen. Die Parteien verzichten darauf, die Lage der
kiinftigen Leitungen schon jetzt festzulegen. Nach Méglichkeit sollen sie unterhalb der

Wegefliche verlaufen.

(Quelle: Grundbuchamt Uelzen)
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5.5 Bauzeichnungen/ Skizzen

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

Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Teil eines Doppelhauses,

Grundriss-Skizze Ober-/ Dachgeschoss
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Teil eines Doppelhauses,

Schnitt-Skizze

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 04/23 Seite 47

R AT L e A T TP (P IE
e T A A 7 HAR ==
@)
L
i <+
NORDOSTANSICHT
A
10,43m
0,40mL 1,88m @,99m1,52m|1 6,04m 0,4qu
W_ _teemf 1 1le
I g N, ) by W el g~
o = ? : I o
&l | | BH1,00m | o T 1 H |
| s I T ‘
R A A I A ‘
el E | £
gl g L B | By M, g
el b 0 [N A B IR ‘“’
| | 40m W |
el | T 5 R R B ‘
s | BETFS=r=ed == s =g g £
o o)
boadorde b alged b Sl sl s ey ey by AL SHRL
0,74m 5 gom | G,75M =
T 215m | 1
4,38m
4
RIS
—I%
= =
s 17 d
e|°E[ | - . T
=] I =~
-0 El &
o | g T 16
) ~
= £
= E
R —a%
o
SCHNITT A-A

Garagengebaude
(kein Zutritt!)

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 04/23

Seite 48

5.6 Brutto-Grundfliche

(auf der Grundlage der behdrdlichen Bauzeichnungen und 6rtlichen Feststellungen/
stichprobenartigen Uberpriifungen im Rahmen der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Genauigkeit; gem. DIN 277 i.V.m. den Ergidnzungen It. Anlage 4 1.2 ImmoWertV)

A. Teil eines Doppelhauses

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Ober-/ Dachgeschoss:

Dachgeschoss/ Spitzboden:

Wintergarten:

B. Garagengebiiude

9,18

9,18

9,18

9,18

8,40

10,43

8,40

8,40

8,40

6,80

430

6,05

77,11

77,11

77,11

62,42

36,12

329,87

~330n?

63,10

~ 63 n?
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5.7 Wohnfliche
(aus der Bauakte iibernommen)
ErdgeschoBwohnfléche NewWE . 0 0
201 _ Wohneni | 4980 | . .4 E iE i T R
202 Wohnen 2 3,700 - i DT A T T 12,52
203 Kuche 3,885 - 000 13,60
204 - ElE 3,720 - 1,970 -4,33 9,21 Abzug Treppe |
205 WC 1,800 7 1) i - | 0,00 1,89
206 Garderobe 1,7 i - | 0,00 1,75 R
207 Wintergarten 8, = (s = & 0,00 30,78 7%
—_— |
Summe EG- Wohnfliche Neu WE 1 90,61
Dachgeschoflwohnfliche Neu WE 1
301 Elten | 4,980 4200 | 2092 1,250 | 1,320 165 19,27 Abzug Ecke
302 Kind 3885 | 3500 | 13ae0_ | - > 000 13,60
303 Gaste 3,700 3,375 12,49 2,570 0,680 4,75 10,74 Abzug Schréige
304 Bad | 2615 | 2840 7.69 0,00 7,69
305 Flur 2,050 2,450 5,02 5 : 0,00 5,02
306 Temrasse 8,550 3,700 31,64 8550 | 1,850 | 1582 15,82 Abzug 50%
Summe DG- Wohnfiche Neu WE 1 Bt 3 7213

Die vorstehende Wohnflachenberechnung habe ich durch Vergleichsberechnungen tiberpriift. Gemal der
Wohnflachenverordnung, die dieser Wertermittlung als Grundlage dient, sind die Grundfléchen von
unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbédern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen

zur Hélfte und solche von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
hochstens jedoch zur Hilfte anzurechnen. So setze ich unter Wiirdigung der nicht vorhandenen/ fertiggestellten
Dachterrasse sowie des wohnlich ausgebauten Dachbodens die in diesem Gutachten bewertungstechnisch
zugrunde zu legende Wohnfldache mit 156 m? an.
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Teil eines Doppelhauses, Ostansicht
aufgenommen am 02.11.2023
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Foto 2: Teil eines Doppelhauses, Siidansicht
aufgenommen am 02.11.2023

=5

Foto 3: Garagengebiude, Nordostansicht
aufgenommen am 02.11.2023
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