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1. Allcemeine Angaben

1.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen, AZ.: 7 K 41/24
Aufiragsdatum: Beschluss vom 05.02.2025, eingegangen am 25.02.2025

Zweck des Gutachtens:  Gemil} § 74a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit § 180 Abs. | ZVG
soll ein Sachverstdndigengutachten tiber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Mafgabe: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphiire wird daher auch auf die Veroffent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus mit Nebengebiduden
Objektanschrift: Am Bienenbusch 7, 29581 Gerdau
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von GroB Siistedt Blatt 129 BV Ifd. Nr. 4

Katasterbezeichnung: Gemarkung Grof3 Siistedt
Flur 1, Flurstiicke a) 44/15 und b)44/16

FlachengroBen: a) 1.000 m? b) 13 m?

1.3 Objektbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 21.10.2025
besichtigt. Beteiligtennamen werden hier aus datenschutzrechtlichen Griinden
auftragsgemdif nicht genannt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden é6rtlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemiiflen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der [ndustric- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 Wertverhiiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 21.10.2025, der
Tag der Objektbesichtigung.

1.5 Qualitiitsstichtag

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitétsstichtag ist der 21.10.2025, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlasen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 12.09.2025)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 12.09.2025)

- Grundbuchausdruck v. 10.10.2024 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 08.12.2025
tiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Landkreis Uelzen, 01.11.2025)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskunft der Celle-Uelzen
Netz GmbH, 20.10.2025)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Samtgemeinde Suderburg,
20.10.2025)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Uelzen, 18.09.2025)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Uelzen, 07.10.2025)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Uelzen, 04.10.2025)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersichsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 05.12.2025)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 18.11.2025)

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

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen nicht.

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
- Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich nicht.

- Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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- Ein Energicausweis liegt nicht vor.

- Altlasten: Geméif Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind flir das Wert-
ermittlungsobjekt keine Altlasten verzeichnet. Dabei wurde aber auf einen ober-
irdischen 5.000 | fassenden Heizoltank (Bauj. 1971) hingewiesen. Unabhingig davon
konnen sich gemiB Aussage des Umweltamtes auf dem Grundstiick jedoch
unbekannte Altlasten befinden.

2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Uelzen

Samtgemeinde, Gemeinde: Suderburg, Gerdau

Ortschaft: GroB Siistedt

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 105 km,

Hamburg ca. 95 km,
Kreisstadt Uelzen ca. 13 km
Stadt Liineburg ca. 33 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A7 (Hamburg-Hannover) ca. 36 km,

A39 (Lineburg-Hamburg) ca. 45 km

- Bundesstrafien B71 (Salzwedel-Soltau) ca. 100 m,
B4 (Liineburg-Gifhorn), B191 (Dannenberg-Celle)
und B493 (Uelzen-Gartow) jeweils ca. 15 km

- Bahnhof Suderburg ca. 10 km und Bahnhof Uelzen
ca. 13 km

- Flughdfen Hannover und Hamburg jeweils ca. 100 km

Die Samtgemeinde Suderburg hat nach den Vertffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 6.600 Einwohner bei einer Fliche von 251,04 km? Die
Bevolkerungsdichte betrigt somit 26 Einwohner/km?®. Gemi der regionalen
Vorausberechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Uelzen in den
néchsten zehn Jahren, bei einer moderaten Wanderungsannahme, 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 Gesamtbevdlkerung des
Landkreises um rd. 14 % erhéhen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Uelzen bei 4,9 %.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der [ndustrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
filr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Der Raum Uelzen wird durch die strahlenformig auf den Knotenpunkt Uelzen zulaufenden
BundesstraBen 4, 71, 191 und 493 mit den Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover,
Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Nach Realisierung der in Planung
befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und
Liineburg schliefen und in einer Entfernung von ca. 18 km in &stlicher Richtung verlaufen
soll, wird sich in den nichsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich weiter
verbessern. Der Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Uelzen hat ebenfalls eine erhebliche
Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Region. Bezogen auf den
schienengebundenen Verkehr ist Uelzen iiber die Hauptstrecke der Deutschen Bahn AG
Hamburg-Uelzen-Hannover sowie die weiteren Eisenbahnstrecken Braunschweig-Uelzen
und Bremen-Uelzen gut erreichbar.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im siidwestlichen Teil der Ortschaft Grof Siistedt in
der Gemeinde Gerdau und triigt die Lagebezeichnung: Am Bienenbusch 7.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient dem Wohnen. Die néihere Umgebung ist
iiberwiegend mit Wohnhéusern nebst entsprechenden Nebengebiduden bebaut.

Die Region um Gerdau ist landwirtschaftlich geprégt, jedoch stellen auch Gewerbe und
Industrie sowie die Hochschule in Suderburg und der Fremdenverkehr hier nicht
unwesentliche wirtschaftliche GrofBen dar. In der Samtgemeinde befinden sich
Versorgungsmoglichkeiten z.T. iiber den tiglichen Bedarf hinaus sowie Kindergirten,
Schulen und praktische Arzte. Weiterfithrende Schulen, GroBarbeitsstitten, Fachirzte,
Freizeiteinrichtungen und solche fiir kulturelle Zwecke sind im Kreisgebiet ausreichend
vorhanden. Grof3 Sistedt ist durch Busverbindungen an den Offentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Die Hauptstrecke Hamburg-Uelzen-Hannover der
Deutschen Bahn AG ist iiber die Bahnhife in Suderburg und Uelzen erreichbar. Eine
entsprechende Bushaltestelle befindet sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungsobjekt
entfernt im Ort.

2.2 Grund und Boden

Die Fldche des zu bewertenden Grundstiicks ist als Wohngrundstiick von dreieckiger
Geometrie und nur leicht geneigt. Das Grundstiick setzt sich aus dem Flurstiick 44/15 mit
1.000 m? und dem Flurstiick 44/16 mit 13 m? der Flur 1 in der Gemarkung Grof Siistedt
zusammen. Die GesamtflachengroBe betrdgt somit 1.013 m? Das Grundstiick grenzt an
seiner Westseite auf einer Linge von ca. 34 m an die Strafe ,,Am Bienenbusch™.

Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht.
GemiB Auskunft des Landkreises Uelzen -Umweltamt- sind fiir das Wertermittlungsobjekt
keine Altlasten verzeichnet. In dem Zusammenhang wurde auch darauf hingewiesen, dass
sich auf dem Grundstiick ein oberirdischer 5.000 1 fassender Heizéltank (Baujahr 1971)
befindet. Unabhiingig davon konnen sich gemidB Aussage des Umweltamtes auf dem
Grundstiick jedoch unbekannte Altlasten befinden. In den Baugenehmigungsunterlagen aus
der Zeit 1965-67 war hinsichtlich der Entwisserung eine Klirgrube angegeben. Nachdem

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
bffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Fiir das zu bewertende Grundstiick bestehen nach Auskunft der Samtgemeinde Suderburg
beziiglich der Beitrdge und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem
Baugesetzbuch und dem Niedersichsischen Kommunalabgabengesetz derzeit keine
Forderungen. Ausbau- und Erneuerungsmalinahmen sind demnach aktuell nicht geplant.
Kiinftige MaBnahmen konnen unter bestimmten Voraussetzungen jedoch zu einer
Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen ist auf dem zu bewertenden Grundstiick
keine Baulast eingetragen.

2.3.6 Rechte und Belastungen im Grundbuch

In Abteilung II des Grundbuches von Grof} Siistedt Blatt 129 (Wertermittlungsobjekt) ist
folgende Eintragungen vorhanden:

2) Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkungen:

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

2.3.7 Miet- und Pachtvertriige/ Sonstiges

Miet- oder Pachtverhiltnissen bestehen gemél eigentiimerseitiger Angabe nicht.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstice Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind folgende Gebidude bzw. Gebiudeteile zu
unterscheiden:

A:Wohnhaus
B. Nebengebiiude

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

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Gebiudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfithrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Baumiingeln und Bauschédden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind nur durch Spezialsachverstindige méglich. Die
Holzbauteile wurden, soweit moglich, stichprobenartig auf Schiden durch Holzschédlinge
untersucht. Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch Mobel und
Ablagerungen eingeschrinkt. Die Gebdudemalfie und Flichenangaben wurden bezogen auf
die nach sachverstindigem Ermessen wertrelevanten Gebidudeteile auf der Grundlage der
behordlichen Bauakten stichprobenartig iiberpriift. Dabei wurde festgestellt, dass das
urspriingliche Wohnhaus nach Aktenlage der behordlichen Bauakte um ca. 70 cm langer
errichtet wurde. Von weiteren diesbeziiglichen behordlichen Forderungen wurde jedoch
wieder Abstand genommen. Es wurde lediglich das sich dadurch verinderte Gebdudemal
z.T. behordlich handschriftlich vermerkt. Insbesondere wurde die Vorlage verdnderter
Bauzeichnungen und Berechnungen dazu nicht gefordert. Des Weiteren wurde festgestellt,
dass abweichend von den behérdlichen Bauakten in dem Wohnzimmeranbau ein Bad
abgetrennt wurde und dass das ehemalige Esszimmer und die chemalige Kiiche nunmehr
gemeinsam einen groBeren Kiichenbereich bilden. Weitere skizzierte Abweichungen
wurden auch beziiglich des Kellers und der KellerauBentreppe festgestellt.

Gebidudeart: Wohnhaus
Baujahr: 1966/67 Neubau eines Wohnhauses;

1977/78 Erweiterung des Wohnhauses (Stidseite)
1975 Neubau eines iiberdachten Eingangs (Nordseite)
1991/92 Dachgeschossanbau (Aufstockung, Siidseite)

Grofe: Brutto-Grundfldche: rd. 366 m?  (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Wohnfliche: rd. 166 m* (s. Anlagen, Abs. 5.7)
Winde: Massivwiinde mit Sichtmauerwerk/ Bekleidungen, nordl. Vorbau

(Holzschalung); innen geputzt/ bekleidet, z.T. auch Leichtwiinde,
Nassbereiche auch gefliest

Decken: Stahlbetondecken iiber dem Keller- und Erdgeschoss;
Dachgeschoss als Holzbalkenkonstruktion des Daches

Treppen: Kellertreppe als Massivtreppe mit Fliesenbelag
Geschosstreppe als Holztreppe

Dach: Satteldach mit Betondachsteinen, verstrichen

Fenster/Fenstertiiren: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung (als Hebe-/Schiebetechnik
zum Terrassenbereich)

Tiiren: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Isolierverglasung;
Innentiiren als Holz-/ Furnierholztiiren mit Futter u. Bekleidung,
z.T. auch mit Verglasungen

DiplL-Ing. Friedhelm Birr
von der Industric- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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FulBboden:

Estrich mit Fliesenbelag/ Laminat

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend

Sanitire Installation:

Beheizung:

Baulicher Zustand:

- Duschbad im Erdgeschoss mit bodengleicher Dusche, WC und
Waschbecken

- Bad im Erdgeschoss mit Eckbadewanne, WC und Waschbecken
(mit Zugang vom Wohn-/Essbereich)

- Duschbad im Dachgeschoss mit Dusche, WC und Waschbecken

- weitere der Nutzung entsprechende Ver- u. Entsorgungsanschliisse
sowie dltere Pumpenanlage (eines ehemaliges Hauswasserwerks)

Warmwasserzentralheizung, 6lbefeuert (die Heizkesselanlage
wurde gemil eigentiimerseitiger Angabe 2011 erneuert; der
Oltanklagerraum befindet sich im Nebengebiude; der darin befind-
liche Stahltank fasst gemill Angabe des Umweltamtes 5.000 1 und
ist dort mir dem Baujahr 1971 registriert); Ofenanschluss im
Wohnzimmer

durchschnittlicher Unterhaltungszustand mit Teilmodernisierungen

insbes. um 2011), aktuell auch entsprechende altersbedingte

Abnutzungen/ Schédden; insbesondere wird hingewiesen auf:

- Feuchtigkeitsschdden im Schornsteinbereich des Dachbodens

- Wandrissbildungen (Giebel, DG)

- Installationen z.T. veraltet, insbesondere Feuchtigkeitsschiden im
Deckenbereich des Eingangsvorbaus nahe veralteter/ schadhafter
Elektroinstallationen

- Randanschliisse im Wand-/Fuflbodenbereich sowie elastische
Fugen in Sanitirbereichen z.T. erneuerungsbediirftig

- Restarbeiten in Wandanschlussbereichen von Bekleidungen/ Dach-
flachenfenster

- Feuchtigkeitsschiden im Wand-/Fullbodenbereich am Standort der
Heizkesselanlage
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Ein Energieausweis wurde auf Anfrage eigentiimerseitig nicht
vorgelegt. Aufgrund der ortlichen Feststellungen und Angaben
sind die energetischen Eigenschaften dieser baulichen Anlage
eher im mittleren bis unteren Bereich der Skala eines
Energieausweises zu erwarten.

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

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen
Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen 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 Modellansiitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den malBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitiit erforderlich ist.

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorliufigen 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 Ein- und Zweifamilienhduser, dem das hier vorliegende
Wertermittlungsobjekt aufgrund seiner marktbestimmenden Eigenschaften zuzuordnen ist,
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die Restnutzungsdauer aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter, ggf. modifiziert bei
Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. 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 Einflussgréfe ist dabei, gemifl der Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es beriicksichtigt durchgefiihrte
Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebidudes verlingermn. Das modifizierte
Baujahr ist demnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjiingt und ergibt sich aus
dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken

Riber Weg 15 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 » Fax 05826/8500
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Die Restnutzungsdauer ist eine Modellgrofe, 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.
Entsprechend den Modellbeschreibungen des Gutachterausschusses kommt dabei
abweichend von den ImmoWertA (Anwendungshinweise) gem. Nds. Erlass vom 16.01.2024
die nachfolgend dargestellte Tabelle zur Anwendung.

Madernisierungsgrad: gemiR Anlage 2 ImmoWertV, abweichend von den
ImmoWertA (Tabelle a zu Anlage 2 Tabelle 1 ImmoWertV) gilt
gemiR Nds. Erlass vom 16.01.2024 foigende Tabelle

Maximal 1w vergebende Punkie
Modernisienmgs- bis . bis co. bisca. E bisca. Bemerkung
elernent 5 Jahre 10 fahre 20 Jabre: 30 tahre
zuriick Turiick sk zurlck
; Bei tiw, I g hend
btz i A 4 35 2 1 ¢ B Emeusrung der J&mmung oder
i WP bt i e

QUIZESIOCKT WUTQE, Erglot SICN ZUm W ertermitiiungsstucniag im Janr ZUZd bel entsprechender
Gewichtung mit den diesbeziiglichen Grundfldchen ein Alter von 54 Jahren.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. I.1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Beriicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungs-
mafnahmen 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 zeitgemiBen
Anspriichen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

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

Riber Weg 15 o 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500
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Bauliche AuBlenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen, auch Gartenbrunnen

- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen, Gartenanlage

- Nebengebiiude als Garagen (Baujahr 1969/70, mit 3 Pkw-Einstellplitzen und
Wirtschaftsraum, Mauerwerksbau, Holzbalkenpultdach mit Profilblechen,
Stahlschwingtore, Elt. vorhanden, umfangreiche altersbedingte Abnutzungen

und Schiiden) und als Wirtschaftsraum mit Oltankraum (Baujahr 1971/72,
kl. WC-Bereich, Mauerwerksbau, Stahlbetonflachdach mit bitumindser
Abdichtung, Elt. vorhanden, auch Kraftstrom, umfangreiche altersbedingte
Abnutzungen und Schéden, insbes. starke Feuchtigkeitsschidden in Decken- und
Wandbereichen)

- kl. Nebengebiude in leichter Bauweise mit Holzbekleidungen u. Betonfuboden,
ca. 7m x 5 m, umfangreiche altersbedingte Abnutzungen und Schiden, insbes.
Satteldach mit Faserzementwellplatten, vermutl. asbesthaltig!

(genehmigte Bauunterlagen konnten nicht vorgelegt werden!)
- Einfriedung (z.T. schadhaft)/ Mauer/ Pfosten mit Holztor, Zdune

Beziiglich der Nebengebiiude: Garagen u. Wirtschaftsraum mit Oltankraum
mit dem mittleren Baujahr von ca. 1970 ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag
im Jahr 2025 ein mittleres Alter von 55 Jahren. Nach den Modellansitzen der
ImmoWertV, Anlage 1 ist die Gesamtnutzungsdauer dieser baulichen Anlage mit
60 Jahren anzusetzen. Eine angemessene Instandhaltung fiithrt in Anlehnung an die
in der ImmoWertV Anlage 2 Nr. [.2. angegebenen Tabelle mit einem Moderni-
sierungspunkt bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren zu einer
Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren.

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein Wohngrundstiick mit einem individuell gestalteten
Gebiudebestand. Die Lage der Ortschaft GroB} Siistedt in der Gemeinde Gerdau ist innerhalb
des Landkreises Uelzen hinsichtlich ihrer Zentralitit als mittelmiBig einzustufen. Die
allgemeine Wohnlage bezogen auf den Ort ist als gut anzusehen. Der Grundstiickszuschnitt
und die Grundstiicksgrofe fiihren aufgrund ihrer dreieckigen Geometrie und der Bebauung
in Teilbereichen zu beengenden Verhiltnissen. Der bauliche Zustand weist nach den
hauptsiichlich im Jahr 2011 beziiglich des Wohnhauses durchgefiihrten Teilmoderni-
sierungen insbesondere auch an den Nebengebduden altersbedingte Abnutzungen und
Schéiden auf. Dieser Umstand diirfte sich hinsichtlich der Marktgéngigkeit des Objektes als
eher ungiinstig erweisen. Nach den Ver6ffentlichungen der Gutachterausschiisse in ihren
Grundstiicksmarktdaten und Konsultation der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Liineburg deutet sich regional nach einem starken Ansteigen der
Kaufpreise in den letzten Jahren und fallenden Kaufpreisen seit dem Jahr 2022 nunmehr auf
dem Teilmarkt der gebrauchten Eigenheime eine Stagnation der Kaufpreise an.

Dipl-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Riber Weg 15 » 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 » Fax 05826/8500
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt 1.im Vergleichswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
marktiiblich erzielbaren Ertriigen und Liegenschaftszinssitzen und 3. im Sachwertverfahren
bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren.

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein individuell gestaltetes
Wohngrundstiick. Derartige Objekte werden am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmoglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschiftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird das Sachwertverfahren angewendet. Zur Beriicksichtigung der allgemeinen

— L
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3.3 Modelle zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustindigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren verdffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der 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 fir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist. Die
Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein- und
Zweifamilienhduser des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Liineburg weicht von
den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde, wie nachfolgend dargestellt, mit den
Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist modellkonform anzuwenden, dabei ist
insbesondere zu berticksichtigen, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Liineburg in seinem Sachwertmodell zur Ermittlung des Bodenwertes den Bodenrichtwert
ohne eine weitere Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten verwendet und als iibliche
Grofe fiir den vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
2% bis 5% des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl. pauschaler
Hausanschlussgebiihren angibt.

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser
Brutto-Grundfliche (nur die Gberdeckten Grundflichen der Bereiche aund b
der DIN 277-1:2005-02)

Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 ImmoWertV)
gef. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem.§ 36 (2)

jex fir Wohngeb3ude des Statistischen Bundesamtes

...... L s ey |
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Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung {iberpriift und ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.

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

Wie unter Abs. 3.3 mit der Beschreibung des Modells zur Berechnung der vorlidufigen
Sachwerte zur Ermittlung der Sachwertfaktoren dargestellt, verwendet der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg dabei den Bodenrichtwert ohne eine weitere
Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten. Eine Anpassung ist daher auch bei der
Ermittlung dieses Bodenwertes, der in die Marktanpassung mittels des Sachwertfaktors
einbezogen wird, nicht vorzunehmen. Der im Sachwertverfahren in die Markanpassung
einzubeziehende objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert entspricht unter Wahrung der
Modellkonformitdt somit dem Bodenrichtwert mit 30,- €/m? Der Bodenwert ergibt sich wie
folgt:

Gebaude- und Freifliche 1.013 m* x 30,00 €m* = 30390 €

3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlidufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlidufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusitzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen)

Zur Wahrung der Modellkonformitit ist bei der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts das

a1 L | 1 ~
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Vorliufiger 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 Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen wie folgt:

Bodenwert 30.390 €

+  Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Aullenanlagen) 238.077 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen
und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorliufiger Sachwert 283.467 €

Marktangepasster vorliufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur  Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den mafgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. kdnnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Malligabe des § 9 Abs. 1 Sidtze 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
EinflussgréBen abhdngig sein. Die Ermittlung der EinflussgréBen in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
EinflussgréBen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser EinflussgréBen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:

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

Riber Weg 15 » 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139  Fax 05826/8500
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Sachwertfaktoren fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

—dalam.

H

Landkrels Uelzen

Spezielle Lage im Landkreis @'

Hansestadt Uelren: el

Bad Bevensen (Ort): Hika

Blanenblttel (Ort): ks

Ebstort (Ort): b

* nwr maxienal eine Auswahl]

Stichprobenlbersicht

Merkmal Min. Max, Mittetwert
Kaufreitpunkt 05012017 15.11.2024 17.03.2071

Vorlsufiger Sachwert (€] 36439 530139 173060

Bodenrichtwert [C/m"] 10 120 a2
Restnutrungsdaver u &7 5
Standardstufe 1 42 23
Wohnflache [m] 50 56 133

500 952

Grundsticksfliche [m'] 259
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Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Sachwert unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit zu

167.000 €-8.000€ ~ 159.000€

3.6 Vergleichswertermittlung

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

Vorliufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat fiir den Bereich des
Landkreises Uelzen einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhiuser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet ver6ffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den malgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitidt zutreffend ab bzw. kdnnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalBgabe des §9 Abs. 1 Sitze 2 und 3
[ImmoWertV 2021 berticksichtigt 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 Bezugsgréfle der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewihlt.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Riber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 » Fax 05826/8500
















































Verkehrswertgutachten WB 05/25

Seite 43

5.7 Wohnfliche

(nach behordlichen Bauzeichnungen und drtlichen KontrollmafBien, im Rahmen der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Genauigkeit; in Anlehnung a.d. Wohnflachenverordnung)

Erdeeschoss
Windfang:

Treppenflur:

Flur:
Bad:

Kiiche:

Wohnfliiche nbe rechnung

1,67

2,11
2,11

2,14

5,50

1N

1.59

1,47

1,10

1,76

1,76

3,77
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2.66
3,10
2,32
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3,77

20,74
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5.8 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus und Nebengebiiude (Garagen), Nordwestansicht
aufgenommen am 21.10.2025
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