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Allgemeine Angaben
Auftragserteilung und Inhalt des Auftrages

Das Amtsgericht Lineburg hat mit Schreiben vom 12.10.2023 die Erstattung eines Gutachtens beim Sachverstén-
digen beauftragt.

Im Zuge einer Zwangsvolistreckungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft ist vor dem Amtsgericht Lineburg (NZS
23 K 10/23) die Frage anhangig, wie hoch der Verkehrswert des im Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,
2, eingetragenen Grundstiickes (Karze, Flur 7, zwei Flurstiicke) ist. Aus diesem Grunde fasste das Gericht den
Beschluss, ein Gutachten eines Sachverstandigen tber den Verkehrswert des Grundbesitzes einzuholen.

Vorerhebungen und Grundstticksbesichtigung

Die Gerichtsakte stand dem Sachverstandigen nicht zur Verfigung. Es wurden die vorhandenen Akten des Bauauf-
sichtsamtes beim Landkreis Lineburg eingesehen und ausgewertet. Vom Landesamt flir Geoinformation und Land-
vermessung wurden ebenfalls einige objektbezogene Grundstiicksunterlagen zur Verfiigung gestellt. Nach Eingang
des Sachverstandigenauftrages und Auswertung der Unterlagen unterrichtete der Sachverstandige die Verfahrens-
beteiligten, dass zur Feststellung der tatséchlichen Gegebenheiten eine Ortsbesichtigung und Inaugenscheinnahme
der Ortlichkeiten erforderlich ist.

Das Wertermittiungsobjekt wurde am 10.11.2023 vom Sachverstandigen besichtigt. Neben dem Sachversténdigen
nahmen weitere Personen an der Ortsbesichtigung teil (Namen siehe Anschreiben). Eine Innenbesichtigung der
baulichen Anlagen konnte nur teilweise stattfinden, weil einige Gebaude vermietet sind. Im Rahmen der Ortsbesich-
tigung wurden die vorliegenden Angaben aus den Unterlagen - soweit mdglich - auf ihre Bestandskraft hin iberpriift.

Die bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse tber die Grundstiicke und die Gebaude (Gebaudsteile mit
Rohbau, Ausbau, sanitérer Installation und Betriebsanlagen, AuBenanlagen, Bauschaden und -mangel) sowie der
Erholungsflachen (Grinland) werden nachfolgend beschrieben. Es wurden keine Bausubstanz-Untersuchungen
hinsichtlich Schall- und Warmeschutz, Standsicherheit und bezliglich Befall durch pflanzliche / tierische Schadlinge
(in Mauerwerk/Beton/Holz) bzw. LochfraB (in Leitungen) durchgefihrt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, De-
cken- und Bodenflachen wurden nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Heizung, Beleuchtung und
technischen Anlagen wurde nicht geprft.

Verschiedene Unterlagen des Objektes (z.B. Zeichnungen, Berechnungen, Fotos) sind diesem Gutachten als Anlage
beigefigt. Die beigefigten Fotos (Anlage 14) wurden am Tag der Ortsbesichtigung aufgenommen. Vom Gebau-
deinnern der einzelnen Geb&ude durfte der Sachversténdige keine Fotoaufnahmen erstellen.

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind gemaB § 2 ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zu berlicksichtigen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umstande (z.B. allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Bereiches).
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Vom Amtsgericht Lineburg war kein Wertermittlungsstichtag vorgegeben worden. Der Sachverstandige legt daher
Wertverhaltnisse zugrunde, wie sie sich zum Datum der Ortsbesichtigung (10.11.2023) darstellten.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht bei der vorzunehmenden Wertermittiung dem Wertermittiungsstichtag, da aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks fir die v.g. Zeitpunkte zu ermitteln ist.

Grundbuchdaten

Das Grundbuch ist fir den Grundstiicksverkehr eine wichtige Liegenschaftsdokumentation. Das Grundbuch genieBt 6f-
fentlichen Glauben, d.h. auf die Richtigkeit des Grundbuches kann vertraut werden. Nicht am 6ffentlichen Glauben par-
tizipieren die in das Grundbuch tbernommenen Angaben tatsachlicher Art wie FldchengroBe, Lage, Bebauung, Bewirt-
schaftungsart.

Das Grundbuch wurde vom Sachverstandigen nicht eingesehen. Die Angaben wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung
gestellt. Aufgrund der vorliegenden Unterlagen ist von folgenden Eintragungen auszugehen:

Bestandverzeichnis Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1, 2
(Merkmale des Grund- Gemarkung Karze, Flur 7, zwei Flursticke
stiicks) 1. Flursttick 22/1, Geb&ude- und Freiflache,

Am Junkemholz 3, Landwirtschaftsflache, Erholungsfldche, GroBe = 6.147,00 m?
2. Flurstiick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroBe = 6.633,00 m?

Abteilung | . Eigentlimer:

(Eigentumsverhéltnisse) hier aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht genannt, zwei mannliche Eigentiimer It.
Grundbuch

Abteilung Il . Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (23 K

(Belastungen mit 10/23), eingetragen am 30.08.2023.

Ausnahme Abt. Il

Abteilung Il : Hypotheken, Grundschulden:

(Grundpfandrechte) fir die Wertermittiung nicht relevant, Eintragungen in Abteilung Il haben regelmaBig

keine Auswirkungen auf den Verkehrswert, da sie in der Regel aus der individuellen
Situation des jeweiligen Grundstlickseigentiimers herriihren und keine allgemeinen Be-
lastungen darstellen. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im
Verfahren geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Grundstticksmerkmale
Lage der Grundsticke

(GroBraumige Lage): Das zu bewertende Objekt befindet sich in Karze. Karze ist ein Ortsteil der Stadt Bleckede und
liegt ca. 3 Kilometer nordwestlich von Bleckede im Landkreis Lineburg in Niedersachsen. Der Ort verfigt tber ca.
200 Einwohner. bei einer Flache von 20,38 km2. Der Ort gehdrt zur Stadt Bleckede, die insgesamt tber 10.000
Einwohner (31.12.2022) bei einer Flache von 140,65 km2 verfiigt. Neben dem Kemort Bleckede gehdren 13 weitere
Ortschaften zur Stadt, u.a. auch Karze. In Bleckede sind Einkaufsmdglichkeiten zur Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfes vorhanden, weitergehende infrastrukturelle Einrichtungen sind in Liineburg vorhanden. Liineburg
ist eines von neun Oberzentren des Bundeslandes. Die Stadt liegt ungefahr 50 Kilometer siiddstlich von Hamburg
am Rand der Liineburger Heide und gehdrt zur Metropolregion Hamburg. Die Kreisstadt des gleichnamigen Land-
kreises hat mit ihren rund 73.000 Einwohnern (Stand 31.12.2015) bei einer Flache von 70,34 km? den Status einer
GroBen selbsténdigen Stadt.

Der Landkreis Lineburg verfiigt dber 178.000 Einwohner (Stand 31.12.2020) bei einer Flache von 1.324,00 kmz, Der
Landkreis reicht von der Elbtalaue im Norden und Osten tber rd. 50 km nach Stdwesten bis in die zentrale Liing-
burger Heide. Der Standort Lineburg hat sich als Bildungs- und Wissenschaftsstandort etabliert und verfligt tber

gine Universitat. Der Ort hat eine Zentralfunktion in der Region Nordostniedersachsen, ist ein wirtschaftlicher, kul-
tureller und verwaltungsméaBiger Mittelpunkt flr ein weites Umfeld und seit 1994 als Oberzentrum ausgewiesen.

Uber die LandesstraBe L 221 ist Bleckede mit Lineburg verbunden. Mit einer Fahre kann tber die Elbe Ubergesetzt
werden. Lineburg ist ca. 24 km entfernt. Die Buslinie 5100 der Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen fahrt
nach Lineburg. Weitere Buslinien fihren nach Neu Darchau, Hittbergen, Dahlenburg, Scharnebeck und Nestze und
sichern den dffentlichen Personennahverkehr.

Verkehrlich ergeben sich ab Lineburg durch den Autobahnanschluss (A 39) nach Hamburg (Entfernung ca. 50 km)
und die BundesstraBen 4, 209, 216 und 195 glinstige Anschliisse an das Uberregionale Verkehrsnetz. Mit 3 Haupt-
strecken und mehreren Nebenstrecken ist Lineburg auch an das Schienennetz gut angeschlossen und seit 2004
Teil des Hamburger Verkehrsverbundes. AuBerdem verfigt Lineburg mit dem Hafen am Elbeseitenkanal ber eine
Einbindung in das europdische BinnenwasserstraBennetz sowie eine Direktverbindung zu Nord- und Ostseehéfen.
Internationale Flughafen stehen mit Hamburg und Hannover in akzeptabler Entfernung zur Verfigung.

(Kleinraumige Lage): Die zu bewertenden Grundstiicke liegen stdlich von Karze in einer Kleinen Spittersiedlung, an
der KreisstraBe b, die Karze mit Neetze verbindet. Von diesem Ortsverbindungsweg zweigt stiddstlich die Erschlie-
BungsstraBe ‘Am Junkernholz" ab. Hier befinden sich lediglich zwei bebaute Grundstiicke, die anderen Flachen
dienen einer landwirtschaftlichen Nutzung. Im Norden und Osten schlieBen landwirtschaftliche Flachen an, im Stiden
befindet sich die ErschlieBungsstraBe und im Westen liegt eine weitere Hofstelle. Der Bereich hat den Charakter
einer kleinen Siedlung in AuBenbereichslage.

Die fuBléufige als auch die verkehrliche ErschlieBung der beiden Bewertungsgrundstiicke erfolgt siidlich von der
StraBe "Am Junkernholz". Aus dem Gesamtgrundstiick der Hofstelle (Flst. 22/1) dient ein Trennstick ebenfalls als
Lanawirtschaftsflache. Bei der ErschlieBungsstraBe handelt es sich um eine ausgebaute GemeindestraBe innerhalb
des ddrflichen Mischgebietes. Die Fahrbahn ist bis zum Bewertungsobjekt asphaltiert, danach fihrt der Weg unbe-
festigt weiter zu den lanawirtschaftlichen Flachen. Die StraBe verfiigt Gber die erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen. Der ErschlieBungsweg dient ausschlieBlich der ErschlieBung der Anliegergrundstiicke mit den land-
wirtschaftlichen Flachen und ist gering befahren. Die Form des Hauptgrundstiicks und seine Umgebung sind aus
den beigefiigten Anlagen zu erkennen (Anlagen 5 und 6).
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Der Bereich verfigt im Rahmen der ortlichen Gegebenheiten und der vorgegebenen Lageklassifikationen innerhalb
der Ortslage insgesamt Uber eine normale Lage, da die landwirtschaftlichen Flachen des Grundbuches unmittelbar
neben dem Hofgrundstiick liegen. Die Anbindung aus dem Ort heraus und die verkehrliche ErschlieBung sind eben-
falls als normal zu bezeichnen.

Der Grundsticksmarkt wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolkerungsdichte, der Verkehrssituation und
der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Da diese Merkmale in Karze aufgrund der Entfernung zu Liineburg in unter-
durchschnittlichem Umfang vorhanden sind und es sich zudem um eine Sonderimmobilie handelt, wirken sich die
v.0. Gegebenheiten auf den Grundsticksmarkt fiir das Bewertungsobjekt in Form einer unterdurchschnittlichen
Preisstruktur aus.

Prognose zur kiinftigen Entwicklung

Zukinftige Entwicklungen sind gemaB § 2 ImmoWertV zu berlicksichtigen, wenn konkrete Tatsachen vorliegen, die
gine Entwicklung belegen, nachweisen oder mit hoher Wahrscheinlichkeit erwarten lassen. Beim Wertermittiungs-
objekt ist aufgrund eigener Untersuchungen nicht erkennbar, dass z.B.

— Fordermittel gewahrt werden sollen, die zur Miethhe Regelungen beinhalten,
— Bebauungspléne andere Nutzungen fir das Grundstiick erwarten lassen oder
— Planfeststellungsverfahren z.B. das Ende der Nutzung fir das Grundsttick festlegen.

Hinsichtlich der kiinftigen Entwicklungen des Ortes bzw. des Bereiches kann lediglich auf allgemein guiltige Daten,
2.B. zur demographischen Entwicklung, zurlickgegriffen werden.

Die glinstige Lage Lineburgs innerhalb der Metropolregion Hamburg macht sich in vielen Bereichen positiv bemerk-
bar. Lineburg verfigt Uber eine positive Beschéftigungsentwickiung, die Wirtschaft ist gepragt durch den Dienst-
leistungssektor. Bevolkerungsgewinne in den letzten Jahren zeigen die Beliebtheit von Liineburg und seiner Umge-
bung als Wohnstandort. Gemé&B Datenbank der Bertelsmann-Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) weist die
Prognose bis 2030 ein erhebliches Bevolkerungswachstum von ca. 7/100 fir Lineburg aus. Ahnlich verhalten sich
die Werte fiir den Landkreis Lineburg, die bis 2030 ein Bevélkerungswachstum von ca. 3/100 fir die Region prog-
nostizieren. Das Umland von Hamburg zeichnet sich zudem seit Jahren durch einen stabilen Immobilienmarkt mit
allgemein positiven Entwicklungsansétzen bei einem sténdig steigenden Preisniveau fiir Immobilien aus.

Damit 18sst sich belegen, dass die allgemeine Prognose zur kiinftigen Entwicklung von Lineburg und auch im Land-
kreis grundsatzlich positiv zu bewerten ist. Diese Entwicklungen wirken sich auch grundsétzlich auf den Grund-
sticksmarkt aus, die Lage von Karze ist aufgrund seiner Entfernung zu Liineburg (Randlage) hiervon nicht betroffen.

Grundstticksbeschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Das Bewertungsobjekt (Grundbuchblatt 4795, Ifd.Nr. 1 und 2) von Bleckede besteht aus mehreren Flurstiicken un-
terschiedlicher Nutzung. Sie sind getrennt zu betrachten und zu bewerten:

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Lfd. Flur, Flurstiick Lage Wirtschaftsart Groke
NI,

Gebdude- und Freiflache,
1. | Flur7, Flursttick 22/1 | Am Junkerholz 3 | Landwirtschaftsfléche, 6.147,00 m?
Erholungsflache

Landwirtschaftsflache,
2. | Flur7, Flurstick 13/22 | Am Junkernholz Erholungsflache, 6.633,00 m?
Schweineweide

1. Flur 7, Flurstiick 22/1; Gebaude- u. Freiflache, Am Junkemholz 3, Landwirtschaftsflache = 6.147 m?

a) Gebdude- und Freiflache

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich teilweise um eine landwirtschaftliche Hofstelle, teilweise jedoch
auch um eine Landwirtschaftsfldche. Die Wirtschaftsart des Gesamtgrundstlicks ist It. Grundbuch als 'Gebaude-
und Freiflache" und als "Landwirtschaftsflache bzw. Erholungsflache" definiert. Eine groBenmaBige Unterteilung der
beiden Flachenanteile wurde nicht vorgenommen. Das Bewertungsgrundstiick ist nahezu rechteckig geschnitten.
Das Grundstlick grenzt stdlich an die ErschlieBungsstraBe. Der Zuschnitt des Grundstiicks Iasst eine Nutzung mit
der vorhandenen Bebauung (Wohnhaus, Scheune, Stalle und Geréteschuppen) ohne Einschrankungen zu. Das Be-
wertungsobjekt diente friiher als landwirtschaftiiche Hofstelle, derzeit sind zwei Geb&ude vermietet an eine Auto-
werkstatt. Das Wohnhaus mit Gerteschuppen dient einer wohnlichen Nutzung. Die Geb&ude- und Freifléche verflgt
insgesamt ber normale Gegebenheiten, Abweichungen gegeniber dem typisierten Bodenrichtwertgrundstiick sind
nicht erkennbar.

Die landwirtschaftliche Nutzung des Grundsticks ist aufgegeben, das Grundstiick dient iberwiegend einer wohnli-
chen und teilweise einer gewerblichen Nutzung.

Das Grundstiick ist nahezu eben, lediglich das Wohnhaus liegt leicht oberhalb des Terrains. Das Hohenniveau des
Grundstiickes passt sich trotzdem dem StraBenverlauf und den benachbarten Grundstiicken an. Eine zweckent-
sprechende Nutzung ist unter topographischen Gesichtspunkten ohne Einschrénkung moglich.

Der Sachverstdndige geht von einer normalen Bebaubarkeit des Grundstiickes aus, da Anhaltspunkte fir Mangel
des Baugrundes nicht bekannt geworden sind. Eine Baugrunduntersuchung wurde durch den Sachversténdigen
nicht durchgeflihrt. Bei dem Bewertungsobjekt werden normal tragfahiger Baugrund und ungestorte sowie kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse angenommen. Im Rahmen der Wertermittiung wird die lagetbliche Baugrundsitua-
tion in dem Rahmen berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind.

Andere wertbeeinflussende, grundsticksbezogene Umsténde (z.8. Immissionen) sind nicht bekannt. Untersuchun-
gen hierzu wurden jedoch vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Die physiologische Eignung / Eigenschaften des v.g. Grundstickes hinsichtlich des Schutzes gegen &uBere Sto-
reinwirkungen wie z.B.

— Abschirmung gegen Larmimmissionen und Luftverunreinigungen,
Klima- und Windschutz,

Schutz gegen Einsicht, Belichtung, Besonnung, Beschattung,
Erlebnis- und Freizeitwert

sind nach den vorliegenden Gegebenheiten am Wertermittlungsstichtag insgesamt als unterdurchschnittlich zu be-
zeichnen.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Auf die Bebauung des Bewertungsgrundstiickes als weiteres Grundstiicksmerkmal wird im Rahmen der Baube-
schreibung eingegangen (Nr. 3. des Gutachtens), hier werden auch die Freiflachen und AuBenanlagen des Haupt-
grundsticks (Hofstelle) beschrieben.

Von der Gesamtflache mit einer GroBe von 6.147 m? sind nach sachversténdiger Ermittlung ca. 3.000 m? als Ge-
baude- und Freiflache zu klassifizieren. Die verbleibende Restflache dient demnach als landwirtschaftliche Griin-
landflache.

b) Landwirtschaftliche Flache

Die verbleibende Restfldche des o.a. Flurstiicks mit einer GroBe von ca. 3.147 m2 dient als Griinland. Dieser Fla-
chenanteil liegt nordlich des Hofgrundstiicks und ist fir eine durchschnittliche Griinlandfléche Klein. Fir sich alleine
genommen ist diese Teilflache aufgrund seiner geringen GréBe unwirtschaftlich und im Rahmen seines Wertes als
Grlinland gering zu bewerten.

Als Grinland werden im deutschen Sprachraum landwirtschaftliche Fléchen bezeichnet, auf denen berwiegend
Gréser oder krautige Pflanzen angebaut werden und deren Biomasseaufwuchs durch Beweidung oder Mahd fir die
Viehwirtschaft oder geringfiigig zur Produktion von Energiepflanzen genutzt wird (Grinlandwirtschaft). Es handelt
sich in erster Linie um anthropogen geschaffene Okosysteme, die der standigen Nutzung bedirfen, um den Wie-
deraufwuchs der natiirflich vorhandenen Vegetation (vorwiegend Wald) zu verhindem. Ebenso werden Naturschutz-
flachen als Grinland bezeichnet, bei denen der Nutzungsanspruch nur sekundér bis dberhaupt nicht gegeben ist,
die aber darauf abzielen, den Charakter dieser Kulturlandschaft durch entsprechende NaturschutzmaBnahmen zu
erhalten.

Das Griinland kann als Weide, Wiese oder deren Mischformen erhalten werden. Das vom Menschen geschaffene,
genutzte und erhaltene Grinland gehdrt zu den pragenden Elementen vieler Landschaften der gemaBigten Zone.
Der Unterschied zwischen Ackerland und Griinland liegt in der Nutzung. Ackerland wird regelmaBig bewirtschaftet.
Das bedeutet das Land wird gepfligt, bestellt und gedingt. Wiesen, Weiden und Fléchen, die zur Heugewinnung
dienen, zahlen dagegen als Grinland.

Das Griinland ist nicht vollstandig eingezaunt. Es wird von einer durchschnittlichen Qualitdt des Griinlandes ausge-
gangen, auch wenn die Flachen seit langerer Zeit nicht mehr genutzt werden. Die Lage und Anordnung dieser beiden
Teilflachen sind in der Anlage 6 dargestellt.

2. Flur 7, Flurstiick 103/22; Landwirtschaftsflache, Schweineweide= 6.633,00 m?

Das v.g. Grundstlick schlieBt dstlich an das v.g. Hofgrundstiick (Fist. 22/1) an. Das Grundstiick verfugt ber eine
GroBe von 6.633,00 m2 bei einem ebenfalls nahezu rechteckigen Zuschnitt. Die Flache liegt direkt an der Erschlie-
BungsstraBe "Am Junkernholz" und kann von dort erschlossen werden.

(Gebdude sind auf diesem Grundstick nicht vorhanden. Die Grundsticksflache ist nahezu eben. Das Grundstick ist
als landwirtschaftliche Griinlandflache nutzbar, die GroBe ist normal und im Rahmen seines Wertes als Griinland
durchschnittlich zu bewerten. Die Lange des Grundstlicks betragt ca. 116 m, die Breite ergibt sich daher mit 57 m.

Hinsichtlich der Definition als Grunland wird auf das Parallelgrundstiick (Ifd. Nr. 1) verwiesen. Das Grinland ist
ebenfalls nicht eingezaunt. Es wird auch hier von einer durchschnittlichen Qualitét des Grinlandes ausgegangen,
weil die Fldchen seit [&ngerer Zeit nicht mehr genutzt werden. Die Lage und Anordnung dieser Flache ist in der
Anlage 6 dargestellt,

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand von Grundstiicken richtet sich insbesondere nach den planungsrechtlichen Vorgaben.
Hierbei ist zu unterscheiden zwischen

— land- und forstwirtschaftlichen Flachen (§ 3 Abs.1 ImmoWertV), Flachen, die in absehbarer Zeit einer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben,

— Bauerwartungsland (§ 3 Abs.2 ImmoWertV), Flachen, die im Rahmen einer allgemeinen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes als Flachen flr eine bauliche Nutzung vorgesehen sind,

— Rohbauland (§ 3 Abs.3 ImmoWertV), Flachen, fur die eine Bebaubarkeit besteht, aber die ErschlieBung noch
unklar ist und

— baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV), Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Hierzu missen die rechtlichen Voraussetzungen nach BauGB, Bauordnungsrecht, StraBenbaurecht und
Umweltrecht gegeben sein. Bei bebauten Grundsticken ist im Allgemeinen vom Entwicklungszustand "bau-
reifes Land" auszugehen.

Der Entwicklungszustand eines Grundstlickes wirkt sich erheblich auf den Wert des Grund und Bodens aus, da volle
Grundstickswerte bei baulich nutzbaren Flachen lediglich bei baureifem Land mdglich sind. Hierbei ist ebenfalls
zwischen den einzelnen Teilgrundsticken zu differenzieren.

1. Flur 7, Flurstick 22/1; Gebaude- u. Freiflache, Am Junkerholz 3, Landwirtschaftsflache = 6.147 m?

Das Teilbewertungsobjekt als Geb&ude- und Freiflache in einer GroBe von ca. 3.000 m? ist mit mehreren Geb&uden
(Wohnhaus mit Gerateschuppen, Scheune und einem Stallgeb&ude) bebaut. Das Wohnhaus wird wohnlich und der
Gerdteschuppen zum Abstellen genutzt, die weiteren Geb&ude dienen gewerblichen Zwecken. Das Bewertungsteil-
grundsttick ist daher geméB § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzustufen.

Wartezeiten bis zu einer am Wertermittlungsstichtag noch nicht realisierten baulichen Nutzung dieses Teilgrundsti-
ckes sind ebenfalls nicht vorhanden (z.B. Veranderungssperre, Umlegung).

Bei den weiteren Teilflachen dieses Grundstiicks handelt es sich um landwirtschaftiichen Flachen gemaB § 3 Abs.
1 ImmoWertV, die unbebaut sind. Bei dem Teilbewertungsgrundstiick handelt es sich um landwirtschaftlichen Fla-
chen, die auch in absehbarer Zeit einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten und daher lediglich als Grinland
zu bewerten sind. Eine Veranderung zu einer hoheren Qualitatsstufe, z.B. zum baureifen Land, ist nicht zu erwarten.

2. Flur 7, Flurstiick 103/22; Landwirtschaftsflache, Schweineweide= 6.633,00 m?

Bei diesem Bewertungsgrundstick handelt es sich um landwirtschaftlichen Flachen (§ 3 Abs.1 ImmoWertV). Diese
Flachen bleiben auch in absehbarer Zeit einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten und sind daher lediglich als
Griinland zu bewerten. Eine Verdnderung zu einer hoheren Qualitétsstufe, z.B. zum baureifen Land, ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

Offentlich-rechtliche und baurechtliche Merkmale

Die Untersuchungen des Sachverstandigen beziehen sich lediglich auf das bebaute Teilgrundstick (Flur 7, Flurstiick
22/1 bei einer anteiligen Flache von ca. 3.000 m2). Im F-Plan der Gemeinde ist die Flache dargestellt als Flache fur
die Landwirtschaft. Fiir die anderen Bewertungsteilgrundstiicke (Flur 7, Flurstiick 22/1 - landwirtschaftliche Flachen
und Flur 7, Flurstiick 103/22) sind diese Merkmale ohne Bedeutung, da sie dauerhaft nicht bebaut werden kénnen.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Die grundstiicksbezogenen Regelungen aus der stédtebaulichen Zulassigkeit von Vorhaben wurden vom Sachver-
standigen nicht untersucht. Das zum Teil bebaute Flurstiick 22/1 der Flur 7 liegt im AuBenbereich und ist als Vor-
haben geméaB § 35 BauGB nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlie-
Bung gesichert ist und wenn es u.a.

— einem landwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt,

— einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

— der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme und Wasser,
der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

— wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nachteiligen Wirkung auf die Um-
gebung oder wegen seiner besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgefihrt werden soll, es
sei denn, es handelt sich um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen Anlage zur Tierhal-

tung.

Beim Bauaufsichtsamt der Landkreisverwaltung bestehen insgesamt 12 Bauakten fir die verschiedensten BaumaR-
nahmen. Folgende Bauunterlagen fiir das Hauptgrundstiick standen dem Sachversténdigen zur Verflgung:

Umbau eines Wohnhauses - Genehmigung vom 06.07.1897 durch kdniglichen Landrat von Blecke,
Anbau Stallgebaude an Stall - Genehmigung vom 21.03.1914 durch das kdnigliche Landratsamt,
Neubau eines Geréteschuppens - Genehmigung vom 22.03.1939,
Neubau einer Scheune - Genehmigung vom 23.03.1962,
Neubau einer Scheune - Genehmigung vom 30.11.1940,
Neubau einer Sammelgrube, Jauchegrube - Genehmigung vom 07.02.1942,
Umbau des Wohnhauses - Bauschein vom 17.02.1947,
Ausbau Dachgeschoss - Bauschein vom 28.07.1971,
Neubau eines Jungviehstalles - Baugenehmigung vom 05.11.1976,
0. Dachgeschossausbau am Wohnhaus mit Kl&ranlage - Baugenehmigung 26.04.1976,
1. Einbau von Gastezimmern in Nebengeb&ude - Nutzungsuntersagung vom 23.01.1997 und
2. Einbau einer Wohnung in vorhandener Scheune, Mehrkammer Ausfaulgrube - Verfahrenseinstellung vom
17.08.1994,

Der Sachversténdige kann die Vereinbarkeit der vorhandenen Bebauung mit dem dffentlichen Bauordnungs- und
Stédtebaurecht aufgrund der teilweise fehlenden Innenbesichtigung nicht eindeutig tberpriifen. Die Bebauung und
die weiteren BaumaBnahmen (mit Baugenehmigung) entsprechen im Wesentlichen den der Bauaufsichtsbehdrde
vorliegenden Bauunterlagen.

Die in den Baugenehmigungen fir die 0.a. BaumaBnahmen verankerten Nebenbestimmungen, Auflagen, Bedingun-
gen und Hinweise weisen keine Besonderheiten auf. Im Rahmen des Gutachtens ist davon auszugehen, dass die
vorhandene Bebauung dem dffentlichen Baurecht entspricht. Lediglich der Einbau von Gastezimmern und der Einbau
einer Wohnung in landwirtschaftlichen Gebauden (Gerateschuppen) ist nicht genehmigt worden.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungs- und Sanierungsverfahren einbezogen. Die Bebauung unterliegt
nicht dem Denkmalschutz, auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Es bestehen keine 6rtlichen Bauvorschriften,
Schutzgebiete sind hier nicht ausgewiesen.

Im Rahmen des Gutachtens wird lefztlich davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung insgesamt dem
dffentlichen Baurecht entspricht.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Zusétzlich ist bei der Wertermittlung zu beriicksichtigen, ob am Qualitats- und Wertermittiungsstichtag weitere Zu-
standsmerkmale vorhanden waren, die ggf. den Wert des Objekts beeinflussen kénnen. Dies kann gegeben sein,
wenn z.B.

— eine anderweitige Nutzung von Grundstiicksflachen absehbar ist,

— Grundstiicksflachen aufgrund ihrer Vornutzung nur mit erheblichem Aufwand einer baulichen oder sonstigen
Nutzung zugeflihrt werden kdnnen,

— Grundstiicksflachen von stddtebaulichen Misssténden oder erheblichen stédtebaulichen Funktionsverlusten
betroffen sind,

— Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

— Flachen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von erneuerbaren Energien bestimmt sind,

— Flachen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder auf

— Flachen gesetzlich geschitzte Biotope vorhanden sind.

Aufgrund der Erhebungen des Sachverstandigen ist festzustellen, dass sich aus keiner der v.g. mdglichen Einflisse
Auswirkungen auf die vorzunehmende Wertermittlung ergeben. Es sind unter diesen Gesichtspunkten keine Ent-
wicklungen flr das Grundstlick absehbar, die zu Veranderungen des Markt- und Verkehrswertes fihren kénnten.

Der Sachverstandige geht zusammenfassend davon aus, dass sich aus den stadtebaulichen und bauaufsichtlichen
Anforderungen keine Auswirkungen auf die Verkehrswertermittiung ergeben.

Abgabenrechtlicher Zustand des Grundstiickes

Die Feststellungen des Sachverstandigen beziehen sich lediglich auf das bebaute Bewertungsobjekt (Flur 7, Flur-
stlick 22/1 = 6.147,00 m2). Fiir das andere Bewertungsgrundstiick (landwirtschaftliche Flachen) sind diese Merk-
male ohne Bedeutung, da sie als landwirtschaftliche Grinlandflachen nutzbar sind.

Das Flurstiick 22/1 der Flur 7 (Teilflache als Gebaude- und Freiflache) ist gemaB § 6 Abs. 3 ImmoWertV voll er-
schlossen, es verfiigt Uber verschiedene Versorgungseinrichtungen und ist an das 6ffentliche StraBennetz ange-
schlossen. Das Grundstiick verfiigt nach den vorliegenden Informationen Gber folgende Versorgungseinrichtungen:
Wasser und Strom. Die Schmutzwasserentsorgung auf dem Grundstick erfolgt durch eine Kleinkldranlage mit Ver-
rieselung auf dem Grundstiick. Die Oberflachenwasserentsorgung erfolgt nach vorliegenden Angaben durch Versi-
ckerung ebenfalls auf dem Grundsttick.

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks gelten die Grundstiicke im Sinne der §§ 127 ff. Baugesetzbuch als endgiltig
erschlossen. Fir dieses Wertermittlungsobjekt sind ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und Beitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. StraBenausbaubeitrage sind
in naher Zukunft ebenfalls nicht zu erwarten. Der Sachverstdndige geht davon aus, dass keine nachtréglichen,
beitragspflichtigen ErschlieBungskosten nach dem Kommunalabgabengesetz anfallen. Eventuell nachtragliche, bei-
tragspflichtige ErschlieBungsabgaben sind im Rahmen dieser Wertermittiung nicht berticksichtigt. Beitragspflichtige
AusbaumaBnahmen sind in diesem Bereich derzeit nicht geplant.

Da sich das Bewertungsobjekt auch nicht in einem Sanierungsgebiet (§§ 136 ff. BauGB) oder Entwicklungsgebiet
(§§ 165 ff. BauGB) befindet, sind keine Ausgleichsbetrége nach §§ 153 ff. BauGB zu entrichten. Es ist auch nicht
zU erwarten, dass fir StraBenzwecke weitere Grundsticksflachen abzutreten sein werden.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Rechte und Lasten

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen z.B. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht. Rechte und Belastungen an Grundstiicken werden im 3. Buch
des BGB behandelt. Grundstticksrechte sind "dingliche Rechte”. Rechte und Belastungen konnen aus zahlreichen,
sehr unterschiedlichen Grinden entstehen. Sie kdnnen ganz erhebliche Auswirkungen auf den Grundstiickswert
haben. Sie erfassen das Grundstick unmittelbar, sind also mit dem Grundstiick verbunden, unabhangig davon, wer
der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes ist.

Nach den Unterlagen des Amtsgerichts Lineburg sind in Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Beschrénkungen)
folgende Eintragungen vorhanden:

Die Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (23 K 10/23), eingetragen
am 30.08.2023.

Im Rahmen von Zwangsversteigerungen werden mdgliche Lasten des Grundstiicks regelmaBig verfahrensmaBig
vorerst nicht auf den Verkehrswert eines (unbelasteten) Grundstiicks angerechnet. Die Auswirkungen auf den Ver-
kehrswert werden daher ggf. erst anschlieBend nach Ermittlung des (unbelasteten) Verkehrswertes beschrieben und
grmittelt.

Die Eintragung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft wirkt sich lediglich auf die Verfugbarkeit
im Grundstiicksverkehr flr die jeweiligen Eigentimer aus, nicht jedoch auf den eigentlichen Wert des Objekts und
ist daher bei der weiteren Betrachtung zu vernachléssigen.

GemaB Auskunft des Landkreises Lineburg vom 21.08.2023 ruht auf dem Grundbesitz keine belastende Baulast.
Hierdurch entsteht ebenfalls keine Wertveranderung des Objeks.

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Das Teilbewertungsgrundstick (Flur 7, Flurstiick 22/1) ist mit einem Hauptgebéude (Zweifamilienwohnhaus) und
mehreren weiteren Gebauden (Gerateschuppen, Scheune, Stall) bebaut.

Die Gebaude werden nachfolgend beschrieben. Die Geb&udeteile und die AuBenanlagen des Teilgrundstiicks wer-
den jedoch nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist und
wie es aufgrund der teilweise fehlenden Innenbesichtigung moglich war. Die Angaben der Geb&udebeschreibung
wurden bei der ortlichen Besichtigung ermittelt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich
auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale: sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebudebe-
schreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie
sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant sind.

Bauméngel und -schéden fiir diese Geb&ude wurden nur insoweit aufgenommen, wie sie von auBen zerstorungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen mdglicher Baumangel und -scha-
den auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt. Es wird empfohlen, diesbeziiglich ggf. eine vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie ber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefahrt.

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist ein altes Gebaude. Das Wohnhaus verfigt tber zwei Grundrissebenen und einen kleinen Teilkeller.
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss dienen der Nutzung als Wohnhaus. Das Geb&ude ist durch die beiden
Eigentimer bewohnt. Die nachfolgenden Angaben erfolgen aufgrund der Innenbesichtigung. In den beiden Wohn-
geschossen ist jeweils eine Wohneinheit untergebracht. Folgende GroBenmerkmale des Wohnhauses wurden fir
das Gutachten ermittelt (Anlage 13):

Bebaute Flache Wohnhaus ‘ 210,20 m?
—‘BruttogrundflécheWohnhaus ‘ 43152 m?

Die GroBendaten wurden aus vorhandenen Bauzeichnungen Ubernommen und lediglich stichprobenhaft geprift.
Abweichungen sind nicht nur méglich, sondern wahrscheinlich. Die Daten sind jedoch fiir den Wertermittlungszweck
hinreichend genau.

Das Herstellungsjahr des Gebaudes ist ebenfalls nicht belegt. Nach Schatzung des Sachverstdndigen liegt das
Herstellungsjahr vor 1900 mit einer Nutzung als Scheune. Bereits 1890 fanden die ersten UmbaumaBnahmen zum
Wohngebaude statt. Aufgrund der Besichtigung kdnnen fiir die verschiedenen altersbedingten Merkmale des Wohn-
hauses folgende Daten fir die Restnutzungsdauer abgeleitet werden:

- | wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre
- | wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
- | Geb&udealter danach zum Wertermittiungsstichtag 90 Jahre
- | fiktives Herstellungsjahr (verjtingt durch vorliegende Nutzung) 1933

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Die Angaben der Geb&udebeschreibung wurden aus der Ortsbesichtigung entwickelt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die
Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen daher leicht
abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen wer-
den nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig
wertrelevant sind.

Fundamente Feldsteinmauerwerk
Wandkonstruktion Verblendung mit rotem Ziegelmauerwerk und grauer Verfugung, Fassaden-
Fassade mauerwerk teilweise verziert, Innenschale mit Fachwerk und Ausfachungen
Decken It. Bauzeichnung Holzbalkendecke zwischen Erd- und Dachgeschoss, ober-
halb des Dachgeschosses ebenfalls Holzbalkenlage
Innenwande Wande im Erd- und Dachgeschoss Uberwiegend Fachwerkwande mit Ausfa-
chungen und Lehmputz, im Dachgeschoss teilweise Leichtbauwande
Dachkonstruktion zimmermannsméaBige Sparrenkonstruktion als Kriippelwalmdach mit Dachnei-
gung von ca. 45°, Dachdeckung mit Tonziegeln, zwei Dacherker, Dachent-
wasserung Uber Dachrinnen und Regenfallrohre
Energetische gin Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung ge-
Eigenschaften stellt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Geb&udes, die
geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, liegen dem Sachverstan-
digen ebenfalls nicht vor. Aufgrund des Baualters sind die energetischen Ei-
genschaften als vollig unzureichend zu bezeichnen
Versorgungsanlagen zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz,
Stromversorgung
Abwasseraniage das Schmutzwasser wird in die Kleinklaranlage auf dem Grundstiick ein-
schlieBlich Verrieselung entsorgt, das Oberflachenwasser versickert ebenfalls
auf dem Grundstlick
Elektroinstallationen Elektroanlage sehr einfach mit einer geringen Anzahl von Brennstellen, Schal-
tern und Steckdosen, es wird davon ausgegangen, dass wesentliche Teile der
Elektroanlage erneuert werden miissen
Heizung Elektroheizung mit Einzelheizkdrpern, Uber die normale Elektroanlage betrie-
ben, Holzofen ohne Schornstein
Sanitéranlagen zwei sehr einfache Duschbéder, vollsténdig zu emeuern
Fenster Kunststoff- und Holzfenster, weiB, mit 2-fach Verglasung, erneuert, im aus-
gebauten Dachgeschossbereich auch ein Dachflachenfenster, im Dachgiebel
fehlt ein Fenster, groBes Fenster- /Turelement im Erdgeschoss
Tlren zwei Eingangstiren zum Hof und als Haupteingang, weiB, Haupteingangstdr
abgéngig
Treppen Eingangspodest, einlaufige geschlossene Holztreppe zum Dachgeschoss mit

Holzgeldnder
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betrigbliche © — Detriebliche Einbauten (wie Kiicheneinrichtungen) sind in beiden Wohnge-
Einbauten schossen vorhanden, sie sind jedoch &uBerst einfach und abgéngig,
— zwei Satellitenschiisseln

Sonstiges . —Das Gebaudeinnere ist in einem sehr schlechten Zustand. Alle Raume sind
vollig vermdllt, fir eine normale Nutzung bedarf es einer Entsorgung des ge-
samten Mills im Umfang von mindestens einem Container,

— Die gesamte Innenausstattung des Geb&udes wére zu erneuern. FuBbdden,
Wénde, Decken, alle Tiiren und einige Fenster sind zu emeuem,

— Alle sanitéren Anlagen, die Heizungsanlage und die Elektroinstallationen sind
ZU erneuern,

— Die Mé&ngel sind nicht ausschlieBlich auf das Alter des Gebaudes zuriickzu-
fihren, sondern vorrangig auf fehlende Unterhaltung und unsachgeméBen
Gebrauch,

— Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte an einsehbaren Bauteilen nicht fest-
gestellt werden.

— An das Wohnhaus ist an der Nordfassade ein kleiner Holzschuppen angebaut
worden, der abgangig ist und keinen eigenen Wertbestandteil darstellt. Die
Abbruchkosten drften dem Restwert entsprechen.

Scheune

Im 6stlichen Grundstlicksteil ist eine Scheune mit einem angebauten Stallteil vorhanden. Das Geb&ude konnte nicht
von innen besichtigt werden, weil das Gebaude an eine Kfz-Werkstatt vermietet ist. Das Gebaude weist folgende
sichtbaren Bestandteile auf:

Nutzung © nach Aussagen der Eigentimer wird im GebAudeinnern eine Kiz-Werkstatt
betrieben

Alter © Baujahr 1940, Alter danach 83 Jahre, Restnutzungsdauer wie Wohnhaus

GroBe © Bruttogrundfl&che berschldglich ermittelt mit ca. 139,50 m?

Fassadenkonstrukion @ massive Wandkonstruktion, Fassade roter Klinker, grau verfugt

Decken © vermutlich Zwischendecke zwischen Erdgeschoss und Dachboden

Innenwénde © vermutlich einige Innenwénde zur Trennung der einzelnen Nutzungen und La-

germdglichkeiten

Dachkonstruktion - zimmermannsmaBige Sparrenkonstruktion als flachgeneigtes Satteldach,
Dachdichtung mit Dachpfannen, Dachrinnen und Fallrohre, mit Mangeln

Fenster - im Dachboden zwei Dachflachenfenster

Tlren - eine Zugangstdr, zwei groBe, mehrfligelige Zufahrtstore, weiB
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Sonstiges . hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale kdnnen aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung keine Aussagen gemacht werden, s wird davon ausgegangen,
dass die Qualitdt dem auBeren Eindruck entspricht und altersbedingte Méangel
vorhanden sind. Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte an den einsehbaren
Bauteilen nicht festgestellt werden

Gerateschuppen

In der Nahe zum Wohnhaus befindet sich nordlich ein Gerdteschuppen. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfol-
gen. Das Gebdude weist folgende sichtbaren - soweit erkennbar - Bestandteile auf:

Nutzung . Lagerplatz fir Gerate, nach dem &uBeren Anschein werden die Rdume der-
zeit lediglich als Abstellraume fir das Wohngebaude genutzt. Weiterge-
hende Nutzungspléne fiir Ferienwohnungen wurden aufgegeben, nachdem
ein entsprechender Bauantrag zur Nutzung von Ferienwohnungen geschei-
tert war

Alter . die Restnutzungsdauer dirfte maximal ca. 5 Jahre betragen, bei einer Nor-
malnutzungsdauer von 80 Jahren ist das Gebaude baufallig

Gréke . Bruttogrundflache ermittelt aufgrund vorhandener Bauzeichnungen mit ca.
103,50 m2

Wandkonstruktion . massive Wandkonstruktion, Fassade roter Klinker mit grauer Verfugung, im

Fassade oberen Bereich mit Holzverschalung, dunkel gestrichen, in den Dachgiebeln
verkleidet ebenfalls mit dunkler Holzschalung, Holzschalung teilweise stark
mangelhaft

Decken . nach der Bauunterlage Zwischendecke, im Dachboden zur Heulagerung vor-

gesehen, aber nicht mehr genutzt

Dachkonstruktion . zimmermannsmaBige Sparrenkonstruktion mit Satteldach, Dachdichtung mit
Tonpfannen, Giebel zum Hofbereich, Regenrinnen und Regenfallrohre, zahl-
reiche Undichtigkeiten im Dachbereich, z.B. an den Giebelfassaden

Tlren . mehrere Stalltren, Uberwiegend entfernt oder zerstort, in Giebelbereich des
Dachbodens zweiflligelige Holztlr zum Einlagern von Heu 0.4.

Sonstiges ©aufgrund des duBeren Eindrucks entspricht das Gebaude nicht mehr zeitge-
méBen Anforderungen. Es sind zahlreiche Mangel, vorrangig in der Dachdich-
tung vorhanden. Der Restwert des Geb&udes diirfte allenfalls den Abbruch-
kosten entsprechen. Im Rahmen der Wertermittlung kann dieses Gebaude da-
her vernachlassigt werden, der Restwert betrégt daher 0 €. Ein Verdacht auf
Hausschwamm konnte an den einsehbaren Bauteilen nicht festgestellt werden
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Jungtierstall

Im nérdlichen Grundsticksteil der Gebaude- und Freiflache befindet sich gin Stallgebaude. Das Gebaude ist nordlich an
die Scheune angebaut worden. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden, da das Gebdude - ebenso wie die
Scheune - vermietet ist. Das Geb&ude weist folgende sichtbaren auBeren Bestandteile auf:

Nuzung . friher Stallungen fiir Tiere, neben dem mittig gelegenen Futtergang befinden sich
beidseitig je ca.10 Boxen flr Tiere, nach dem &uBeren Anschein erfolgt keine
Stallnutzung mehr, die Flache wird derzeit wohl lediglich als Abstellflache fir die
Kfz-Werkstatt genutzt

Alter . Baujahr ca. 1977, Alter = 46 Jahre, Restnutzungsdauer ca. 20 Jahre.

GroBe . die Bruttogrundfléche des Stalls wird Uberschldglich mit ca. 468,89 m2 ermittelt,
die Flache ist deshalb relativ groB, weil unterhalb der Stallboxen eine Entsorgung
des Dungs der Tiere Uber Spaltenbdden mdglich ist

Wandkonstruktion - massive Wandkonstruktion, die Fassadenbekleidung besteht jedoch lediglich

Fassade aus dem Hintermauerwerk mit groBformatigen Gasbetonsteinen, auf eine Verklei-
dung der Fassade wurde verzichtet

Innenwénde . die Tierboxen sind It. Bauzeichnung durch Metallgitter getrennt, die einzelnen
Boxen weisen eine GroBe von ca. 3 x 3 m auf.

Dachkonstruktion, . flachgeneigtes Satteldach, oberhalb des Erdgeschosses erfolgt nach der Bau-

Zwischendecke zeichnung eine Dachkonstruktion aus Brettbindern, eine Nutzung des Dachbo-

dens ist daher nicht mdglich, Dachdeckung mit Wellplatten, Dachrinnen und Re-
genfallrohre

Fenster . einfache Stallfenster

Tren - It. Bauzeichnung zweifligeliges Holzschiebetor im Nordgiebel, ob eine Verbin-
dung zwischen Scheune und Stall vorhanden ist, konnte nicht festgestellt werden

Sonstiges - hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale kénnen aufgrund der fehlenden Besichti-
gung keine Aussagen gemacht werden, es wird davon ausgegangen, dass die
Qualitat dem &uBeren Eindruck entspricht, damit einfach ist und altersbedingte
M&ngel vorhanden sind. Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte an den einseh-
baren Bauteilen nicht festgestellt werden, die fehlende Fassadenverkleidung
dirfte aber zu Feuchtigkeitsproblemen fihren

Freiflachen und AuBenanlagen
Die nachfolgenden Feststellungen des Sachverstandigen beziehen sich lediglich auf das bebaute Bewertungsteilobjekt
(Flur 7, Flurstiick 22/1 - Gebaude- und Freiflachen).

Wesentliche Bestandteile der baulichen AuBenanlagen / Freianlagen sind Ublicherweise:

— Versorgungs- und Abwasseranlagen auBerhalb des Gebdudes, aber innerhalb des Grundstiickes
— Gartenanlage mit Baumen, Bischen, Strauchem und Rasenflachen,
— Defestigte Wege von der Grundstlicksgrenze zu den Gebduden und auf dem Grundstiick.
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Diese Freifléche des v.g. Grundstiicksteils ist nahezu eben. Das Eingangsniveau der Zugange des Wohnhauses liegt ca.
zwei Stufen oberhalb des Umgebungsterrains.

Neben der Bebauung mit dem Wohnhaus, Geréteschuppen, Stallungen und Scheune befindet sich im stidwestlichen
@Grundstiicksbereich eine groBere Freiflache. Diese Flache dient jedoch lediglich als Hofflache, die zudem unbefestigt ist.
Es sind keine Freiflachen vorhanden, die gértnerisch angelegt sind. Lediglich zwischen StraBe und Wohnhaus befindet
sich eine schlecht gepflegte Rasenfléche. Ansonsten sind einige Bische und Baume vorhanden. Die Freiflaichen machen
insgesamt einen vernachlassigten Eindruck.

Befestigte Flachen sind auf dem Grundstiickteil der Gebaude- und Freifléche nicht vorhanden. Hof- und Wegeflachen
sind unbefestigt.

Zum ErschlieBungsweg besteht keine Einfriedung. Lediglich am Haupteingang befinden sich zwei gemauerte Pleiler, die
auf eine ehemals vorhandene Eingangspforte hindsuten. Die Millbehalter stehen an der StraBe.

Der Gesamteindruck der AuBenanlagen ist - bedingt durch seine bisherige vernachldssigte Nutzung - als sehr einfach
zU bezeichnen. Im Rahmen der Wertermittiung sind die AuBenanlagen des Teilgrundstlicks mit einem unterdurchschnitt-
lichen Ansatz zu berticksichtigen. Zudem befinden sich auf dem Teilgrundstiick zahlreiche Autowracks.

Die Griinflachen, die an die Geb&ude- und Freiflache angrenzen, werden ohnehin gesondert beschrigben und bewertst,
da sie landwirtschaftliche Nutzfléchen darstellen.
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Wertermittlung
Allgemeines

Die Grundsétze fir die Ermittlung von Verkehrswerten beruhen auf verschiedenen Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften (siehe Anlage 1). Hierdurch wird eine objektive Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken nach
einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen und Verfahren sichergestellt. Gegenstand der Wertermittlung kdnnen
danach das Grundstiick oder ein Grundstiicksteil einschlieBlich seiner Bestandteile wie Geb&ude, AuBenanlagen
und sonstige Anlagen (und gaf. Zubehtr) oder einzelne der v. g. Gegenstande sein.

Die Wertermittlung bezieht sich auftragsgemaB auf den Verkehrswert des nachstehend genannten Grundstiicks:

Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2
Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flursticke
1. Flurstick 22/1, Gebaude- und Freifléche,
Am Junkemholz 3, Landwirtschaftsfléche, Erholungsfléche, GroBe = 6.147,00 m
2. Flurstiick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroBe = 6.633,00 m2

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht (Wertermittiungsstichtag - siehe
Nr. 1.3. des Gutachtens). Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zeitpunkt der Ortsbesichtigung (10.11.2023).

Nach der Legaldefinition des § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse, zu erzielen wére.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am jeweiligen
Wertermittiungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umstande, wie der allgemeinen Wirtschaftssituation, dem Kapitalmarkt und den Entwick-
lungen am Ort.

VerfahrensméaBig erfolgt die Ermittiung des Verkehrswertes in mehreren Schritten. Nach der Durchflihrung eines
oder mehrerer der nachfolgend beschriebenen Verfahren wird anschlieBend - soweit erforderlich - eine Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag und den Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) sowie die Bertick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks (z.8. wirt-
schaftliche Uberalterung, tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Méngel usw.) vorgenommen. Rechte und /oder
Lasten gemaB Abteilung Il des Grundbuches bzw. Auswirkungen auf vorhandene Baulasten brauchen im Gutachten
nicht berticksichtigt zu werden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 6 Abs.1 ImmoWertV sind fir die Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren vorgesehen. Das Verfahren ist im Einzelfall nach den vorlie-
genden Gegebenheiten unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem
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Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist das Ergebnis aus den Resultaten
der angewandten Verfahren unter Berlicksichtigung ihrer Aussageféhigkeit zu bemessen.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung enthalt Uber die Zwecke des Baugesetzbuchs hinaus allgemein anerkannte
Grundsétze zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken. Die von der ImmoWertV aufgegriffenen Ermittlungs-
methoden sind nach der Wertung des Verordnungsgebers grundsétzlich gleichrangig. Sie knnen unter Beachtung
der Grundsétze eines ordnungsgemaBen Ermittiungsverfahrens bei fachgerechter Erhebung der erforderlichen Daten
einzeln oder kombiniert angewandt werden.

Die in der ImmoWertV vorgeschriebenen Ermittlungsmethoden sind sémtlich darauf angelegt, sich mdglichst dem in
§ 194 BauGB umrissenen Verkehrswert anzunghern. In diesem weiteren Sinn zielen sie alle auf einen Vergleich mit
den Marktverhéltnissen ab. Im Hinblick auf die verschiedenen methodischen Ansatzpunkte der Verfahren sind mehr
oder weniger unterschiedliche Ergebnisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert von Kaufpreisen solcher Grundsticke ab, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend tbereinstimmen (Vergleichs-
preise, Vergleichsfaktoren). Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung sowie GroBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu bewertenden Grundstiickes ab, so ist dies durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise (z.8. Umrechnungskoeffizienten, Indexbereinigung) zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren kann fiir die hier vorzunehmende Wertermittiung - mit Ausnahme des Bodenwertes der
Teilgrundstticke- nicht angewandt werden, weil nicht ausreichend vergleichbare Objekte vorhanden sind.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebaude, auf der Grundlage des
Ertrages ermittelt. Dabei ist vom nachhaltig erzielbaren Ertrag auszugehen. Der Geb&udeertragswert ergibt sich dann
aus der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und dem flir das zu bewertende Objekt anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz (Kapitalisierung tber Vervielfaltiger). Das Ertragswertverfahren wird Ublicherweise angewandt, wenn
der aus dem Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung flr den Wert des Grundstuickes ist,
2.B. bei Mehrfamilienhausern oder gemischt genutzten Grundstiicken (z.B. Wohn- und gewerbliche Nutzung).

Diese Voraussetzungen liegen bei dem zu bewertenden Teilobjekten nicht vor, da sich der Wert des Objektes nicht
aus den bestehenden Ertragsmoglichkeiten bestimmt. Die Vermietung als Kfz-Werkstatt ist untergeordnet.

Da flir den Wert der baulichen Anlagen des Hofgrundstiicks vorrangig der Wert der vorhandenen Bausubstanz von
Bedeutung ist, ist fir die Bewertung der baulichen Anlagen das Sachwertverfahren gemés §§ 35 bis 39 ImmoWertV
anzuwenden. Dieses Verfahren wird tblicherweise angewandt zur Bewertung von Gebauden, wenn nicht wirtschaft-
liche, sondern individuelle Belange im Vordergrund stehen.

Unabhéngig von der Anwendung des Vergleichs— und / oder Sachwertverfahrens ist vorab der Bodenwert des
Grundstickes getrennt vom Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Bodenwert (§24 - 26 ImmoWertV) ist in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren (§immoWertV) gesondert zu ermitteln.
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Bodenwert

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist zwischen den einzelnen Grundstticken, Flurstiicken und Nutzungen zu dif-
ferenzieren.

Lfd. Flur, Flurstiick Lage Wirtschaftsart GroBe

Nr.

1a. | Flur7, Flurstlick 22/1 Junkernholz 3 Geb&ude- und Freiflache 3.000,00 m2

(b | w7 Fustick 22/t | Junkemholzg | Lendwitschattiche Flache, | g 47 05 1o
Erholungsflache
Zwischensumme 6.147,00 m?
Landwirtschaftliche Flache,

2. Flur 7, Flursttick 103/22 Erholungsflache, Schwei- 6.633,00 m?
neweide

1. Flur 7, Flurstiick 22/1; Gebaude- u. Freiflache, Am Junkernholz 3, Landwirtschaftsflache = 6.147 m

a) Teilflache Gebaude- und Freiflache

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Teilgrundstiick um ein Eigentumsgrundstiick mit einer GroBe von ca.
3.000,00 m2. Das Teilgrundstiick dient als Geb&ude- und Freifldche. Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse beim Bodenwert erstreckt sich u.a. auf den Zustand des Grundstiickes, fir das der Verkehrswert fest-
zustellen ist. Der Zustand eines Grundstlickes bestimmt sich nach der Gesamtheit der wertbeeinflussenden rechtli-
chen Gegebenheiten, der tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstii-
ckes. Der Zustand des zu bewertenden Flurstickes ist in der Grundstiicksbeschreibung (siehe Nr. 2) ausfahrlich
dargestellt. Hierzu gehdren insbesondere:

— Entwicklungszustand: z.B. Bauerwartungsland, Rohbauland, baureifes Land (Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind bzw. genutzt werden). Beim Objekt handelt es sich aufgrund der
Ausfiihrungen zu Nr. 2.4. des Gutachtens um baureifes Land.

— Art und MaB der baulichen Nutzung: ergeben sich aus den Regelungen fir die stadtebauliche Zuléssigkeit von
Vorhaben (siehe Nr. 2.5. - gesonderte Betrachtungen entfallen).

— wertbeeinflussende Rechte und Belastungen: privatrechtliche oder 6ffentlich-rechtliche Rechte und Belas-
tungen, wie z.B. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten und sonstige dingliche Rechte / Belastungen:
(siehe Nr. 2.7., entfallt).

— abgabenrechtlicher Zustand: Pflicht zur Entrichtung von 6ffentlich-rechtlichen Beitrdgen und nichtsteuerlichen
Abgaben (entfallt hier, da die Zahlung von ErschlieBungsbeitragen nach Angaben des Eigentiimers erfolgt ist).

— Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung: voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen
und tatsachlichen Voraussetzungen, die fur die Zulassigkeit der Nutzung erforderlich sind (entfallt)

— Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften: GrundstiicksgroBe, Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit
(Bodengte, Eignung als Baugrundstick, Belastungen mit Ablagerungen) Umwelteinfliisse, tatsachliche Nut-
zung und Nutzbarkeit (siehe Nr. 2.3. des Gutachtens).

— Lagemerkmale: Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage (siehe Nr. 2.1.).

Der Bodenwert wird im Allgemeinen durch das Vergleichswertverfahren ermittelt. Hierbei knnen neben oder anstelle
von Vergleichsgrundstiicken auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet,
wenn sie entsprechend den ortlichen Verhéltnissen unter Berlicksichtigung der v. g. Zustandsmerkmale hinreichend
bestimmt sind. Bodenrichtwerte stellen typische Lagewerte dar, die fiir eine groBere Anzahl gebietstypischer Grund-
stiicke ermittelt wurden. Wertunterschiede (Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merkmale) zu sonst
gleichartigen Grundstticken sollen durch Umrechnungskoeffizienten, Zu-/ Abschlage oder sonstige geeignete Ver-
fahren berticksichtigt werden.
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Fir den betroffenen Bereich hat der Gutachterausschuss Lineburg Bodenrichtwerte ermittelt, auf die zuriickgegriffen
werden kann (Stichtag 31.03.2023). Danach gilt fur den Bereich des Bewertungsobjekts ein Bodenrichtwert von
28,00 €/m2 Grundstucksflache (inklusive ErschlieBungskostenanteil, gemischte Bauflache, AuBenbereich, offene
Bauweise, GrundsticksgroBe ca. 1.500 m2 fir das Grundstiick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, zeitliche Anpassung, Verdnderung der Bezugsfaktoren usw. - bewirken
entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert zum Bezugszeitpunkt und sind als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Die einzelnen Bestandteile des zu bewertenden Teilgrundstiicks entsprechen hinsichtlich den v.g. wertbeeinflus-
senden Merkmalen, wie z.B. dem abgabenrechtlichen Zustand, einer ggf. notwendigen zeitlichen Anpassung oder
sonstigen wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen iberwiegend dem typisierten Bodenrichtwertgrundstiick. Ledig-
lich hinsichtlich der tatséchlichen Grundsticksflache ergibt sich eine Abweichung. Hierflr ist nach Angaben des
Gutachterausschusses ein Abschlag von 8/100 auf den Bodenrichtwert vorzunehmen. Daraus ergibt sich ein korri-
gierter Bodenrichtwert fir das Bewertungsgrundstiick in Hohe von 25,76 €/mz.

Sonstige Abweichungen des zu bewertenden Gesamtgrundstiicks in den wertbeeinflussenden Merkmalen gegeniiber
vergleichbaren Grundstiicken liegen nach sachverstandiger Einschatzung nicht vor. Auf dieser Grundlage ergibt sich
zum 0.a. Wertermittlungsstichtag der nachstehend ermittelte Bodenwert fir das Teilgrundstick:

- Qrundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Karze, Flur 7, Flurstiick 22/1, Teilflache Gebaude- und
Freiflache, GroBe = 3.000,00 m?

300000 m x 2576 €m*  (Gebdude- und Freiflache - Bauland) = 77.280,00 €
abzligch Rundung = - 280,00 €
Bodenwert - Flurstiick 22/1 - Gebaude- und Freiflache = 77.000,00 €

Eventuslle nachtragliche, beitragspflichtige ErschlieBungsabgaben und Abgaben nach dem Kommunalabgabenge-
setz sind hierbei nicht beriicksichtigt. Der Bodenwert von rd. 77.000,00 € fir das Hofgrundstlick wird der weiteren
Wertermittiung zugrunde gelegt.

b) Teilflache Landwirtschaftsflache, Erholungsflache

Fir den betroffenen Bereich hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Grundsticke er-
mittelt, auf die zurlickgegriffen werden kann. Danach besteht fiir landwirtschaftliche Flachen (Grinlandflachen) im
Bereich des Bewertungsobjekts ein Bodenrichtwert von ca. 2,25 €/m2 Grundsticksflache (bei 15.000 m2 und Griin-
landzahl von 35).

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes zu den sonstigen Zustandsmerkmalen des Bewertungsgrundstiicks sind
insoweit zu berlicksichtigen, da aufgrund der sehr geringen GroBe als Griinland eine wirtschaftliche Nutzbarkeit nicht
gegeben ist. Gegentber normalem Griinland ist der Bodenwert zu reduzieren. Gegentiber dem Richtwert fir Griin-
land ist der Bodenwert nach sachverstandiger Schatzung und Angaben des Gutachterausschusses um ca. 10/100
zu reduzieren. Dadurch ergibt sich ein korrigierter Bodenrichtwert in Hehe von 2,03 €/m2. Die zu bewertenden
Griinflachen verfigen (ber eine normale, vergleichbare Bodenqualitat. Auf dieser Grundlage ergibt sich zum o.a.
Wertermittlungsstichtag der nachstehend ermittelte Bodenwert fiir das landwirtschaftlich nutzbare Teilgrundstick:
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- QGrundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Karze, Flur 7, Flurstiick 22/1, Teilflache Landwirtschaftli-
che Flache, Erholungsflache, GroRe = 3.147,00 m2

314700 m x 203 €/me = 6.388,00 €
abzliglich Rundung = - 388,00 €
Bodenwert Flurstiick 69/12 = 6.000,00 €

2. Flur 7, Flurstiick 103/22; Landwirtschaftsflache, Schweineweide = 6.633,00 m?

Fir den betroffenen Bereich hat der Gutachterausschuss ebenfalls Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Grund-
stlicke ermittelt, auf die zurtickgegriffen werden kann. Danach besteht fir landwirtschaftliche Flachen (Griinlandfla-
chen) im Bereich des Bewertungsobjekts ein Bodenrichtwert von ca. 2,25 €/m2 Grundstiicksflache (bei 15.000 mz
und Grinlandzahl von 35).

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes zu den sonstigen Zustandsmerkmalen des Bewertungsgrundstiicks sind
insoweit zu berlicksichtigen, da aufgrund der sehr geringen GroBe als Griinland eine wirtschaftliche Nutzbarkeit nicht
gegeben ist. Gegenlber normalem Grinland ist der Bodenwert zu reduzieren. Gegenliber dem Richtwert fir Grin-
land ist der Bodenwert nach sachverstandiger Schétzung und Angaben des Gutachterausschusses um ca. 6/100 zu
reduzieren. Dadurch ergibt sich ein korrigierter Bodenrichtwert in Héhe von 2,12 €/m2. Die zu bewertenden Grlin-
fléchen verfligen tber eine normale, vergleichbare Bodenqualitét. Auf dieser Grundlage ergibt sich zum o.a. Wer-
termittlungsstichtag der nachstehend ermittelte vorlaufige Bodenwert fiir das landwirtschaftlich nutzbare Teilgrund-
stiick:

- @rundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Karze, Flur 7, Flurstiick 103/22, Teilflache Landwirtschaftli-
che Flache, Erholungsflache, GroBe = 6.633,00 m2

663300 m x 212 &/m = 14.062,00 €
abzliglich Rundung = - 62,00 €
Bodenwert Flurstiick 69/12 = 14.000,00 €

Aufgrund der Wertbemessung der v.g. Teilbodenfldchen ergibt sich folgender vorlaufigeBodenwert flir das gesamte
Bewertungsobjekt (Grundbuchblatt 4795, Ifd. Nr. 1, 2)

- Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2 Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flurstiicke
1. Flurstick 22/1, Gebaude- und Freiflache, Am Junkerholz 3, Erholungsflache, GroBe = 6.147,00
2. Flurstiick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroRe = 6.633,00 m?

1a) Flurstick22/1  Gebéude- und Freiflache, Am Junkemholz 3 = 7700000 €
1b)  Flurstick 22/ Landwirtschaftsflache, Erolungsfléiche = 6.000,00 €
1. Summe Flurstlick 22/1 = 83.000,00 €
2. Flurstiick 103/22  Landwirtschaftiche Fléche, Erholungsfiéiche = 1400000 €

Bodenwert Grundbuchblatt 4795, Ifd. Nr. 1,2 = 97.000,00 €
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4.4. Sachwertverfahren

Beim Sachwertverfahren sind der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, sonstige Anlagen, AuBenanlagen, beson-
dere Betriebseinrichtungen) und der Wert der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten
oder nach Erfahrungswerten zu ermitteln. Es betrifft im Rahmen der Wertermittlung lediglich das Hofgrundstick (Flst.
22/1 mit einer Teilflache). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen. Der Wert wird
bestimmt durch den Zustand der baulichen Anlagen (Geb&udeart, Baujahr, Bauweise, Baugestaltung, GréBe und
Ausstattung). Die Sachwertermittlung ist daher in erster Linie ein Rechenverfahren zur Ermittlung des Werts der
Geb&udesubstanz.

Der Verkehrswert wird aber durch den Grundstticksmarkt bestimmt, d.h. danach, wie viel Geld Kaufwillige tblicher-
weise fUr das jeweilige Objekt bezahlen wiirden. Das kann unter Umstanden wesentlich weniger sein als der Sachwert
des Grundsttcks. Der Anpassung des Grundstiickssachwertes an die Marktlage kommt daher eine besondere Be-
deutung zu.

Der Bodenwert ist bereits unter Nr. 4.3. des Gutachtens ermittelt worden. Die im Sachwertverfahren nach §§ 35 bis
39 ImmoWertV notwendigen Einzelschritte fiir das Wohngrundsttick zur Ermittlung des Geb&udesachwertes sind
nachfolgend dargestellt.

- Herstellungswert (Neubauwert am Wertermittiungsstichtag) § 36, 37 ImmoWertV
Normalherstellungskosten bezogen auf Bezugsstichtag, Umrechnung der
Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag tber Baupreisin-
dex, Regionalfaktor, Baunebenkosten, einzelne Bauteile, Einrichtungen usw.
soweit noch nicht erfasst; getrennt nach Gebauden
Herstellungskosten der besonderen Betriebseinrichtungen, der AuBenanla-
gen und sonstigen Anlagen

- - Wertminderung wegen Alters § 38 ImmoWertV
- =vorlaufiger Sachwert § 37 ImmoWertV

Daran anschlieBend sind ggf. die weiteren wertbeeinflussenden, spezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts zu
berlicksichtigen. Es handelt sich hierbei um:

-+ Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs- § 39 ImmoWerty
stichtag
(objektspezifisch angepasster Marktfaktor), marktangepasster, vorlaufiger
Sachwert

-+ Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale des zu § 8 ImmoWertV

bewertenden Objekts, wie z.B. Bauschaden / Baumangel, wirtschaftliche
Uberalterung, guter Erhaltungszustand

- =Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen = Verkehrswert § 6 ImmoWertV

Verkehrswertermittlung fUr das Amtsgericht Lineburg (NZS 23 K 10/23):
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Wert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszu-
gehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in
vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirt-
schaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren. Der Ermittiung der Herstellungskosten eines Gebaudes sind tblicher-
weise die Normalherstellungskosten 2010, d.h. die gewdhnlichen Herstellungskosten, die fir die jeweilige Geb&u-
deart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben ist, zugrunde zu legen.

Hierbei sind die Herstellungskosten desjenigen NHK-Objekts zu Grunde zu legen, das dem Wertermittiungsobjekt
nach Geb&udeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht. Die NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache
(€/m2 BGF) angegeben. Nach DIN 277-1:2005-02 ist die BGF die Summe der nutzbaren Grundfl&chen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerkes. In den Herstellungskosten sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die Einordnung zu einem Standard ist insbesondere abh&ngig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fir das
jeweilige Wertermittiungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen. Dafir sind die
Qualitat und Wertschatzung der verwandten Materialen und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften
sowie solche Ausstattungsmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Geb&udeart besonders relevant sind, wie
2.B. Schallschutz, von Bedeutung.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich
unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wirden. 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), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu mul-
tiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durchmarktibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der flr den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutref-
fende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Der neu ein-
gefligte Regionalfaktor ist ein vom Grtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am értlichen Grundstiick.

Die Herstellungskosten werden nach den Ausfihrungen in der Bewertungsliteratur und den Erfahrungen des Sach-
verstandigen fir das Geb&ude auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zum Wertermitt-
lungsstichtag (10.11.2023) auf der Basis 2022 (21,025 bei 1915 = 100) wie folgt angesetzt:

Wohnhaus - massiv errichtetes Wohnhaus, kleines Teilkellergeschoss, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss, Baujahr fiktiv 1933, (iberwiegend einfache Qualitat der
Bautelle, Bruttogrundflache = 431,52 me, Typ 2.11 der NHK 2010, Standardstufe 2.5 | 40 o e/me
Scheune, einfache Qualitat, Altersdaten wie Wohnhaus, Restnutzungsdauer ca. 10
Jahre, Bruttogrundfl&che = 139,50 m?, Standardstufe 3, Typ 18.5 der NHK 2010 = 325.00 &/me
Gerateschuppen, BGF =103,50 m?, kein Restwert mehr, da abbruchreif = 0,00 &/m2
Stall, an Scheune angebaut, Bruttogrundflache = 468,89 m2, Restnutzungsdauer ca.
20 Jahre, Standardstufe 3, Typ 18.5 der NHK 2010 = 490,00 &/me
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Im v.g. Wertansatz sind die Umsatzsteuer, mogliche Korrekturfaktoren und die tblichen Baunebenkosten (Kosten-
aruppen 730 und 771 der DIN 276-11:2006) eingerechnet. Die Baunebenkosten gehdren ebenfalls zu den gewshn-
lichen Herstellungskosten. Baunebenkosten sind insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Der Anteil der Baunebenkosten hangt von der Baudurchfihrung und der Ausstat-
tung des Gebaudes ab. Der derzeitige allgemeine Zustand des Objektes ist in den v.g. Werten ebenfalls berlick-
sichtigt.

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berlicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe des
Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er-
richteten Gebaudes gleicher Gebaudeart. Da es sich beim Wertermittiungsobjekt nicht um einen Neubau handelt,
missen diese Herstellungskosten unter Berticksichtigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer des Gebudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fiir die jeweilige
Geb&udeart angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Moderisierungen verlangerte
oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkirzte Restnutzungsdauer gegeniberge-
stellt.

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer entspricht der tblichen Restnutzungsdauer eines entsprechenden Neubaus
und beurteilt sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Un-
terschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Das Ergebnis ist darauthin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei
die rechtliche Zul&ssigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir Gebaude, die Uberdurchschnittlich in-
stand gehalten, instand gesetzt oder modernisiert wurden, kann von einer entsprechend I&ngeren wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Unterlassene Instandhaltung (Instandhaltungsstau) wird in der Regel als
Bauschaden beriicksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Geb&udeherstellungskosten ausgedriickt. Fiir das Bewer-
tungsobjekt ergeben sich auf dieser Grundlage folgende Merkmale fir die Alterswertminderung in Form einer linearen
Abschreibung:

Wohnhaus, Baujahr fiktiv 1933, Gesaminutzungsdauer = 100 Jahre, Alter = 90 Jahre,
Restnutzungsdauer = 10 Jahre, Altersminderung linear = 90/100
Scheune, Baujahr ca. 1940, Alterswertminderung wie Wohnhaus &hnlich wie Wohnhaus | = 90/100
Entfallt, da abbruchreif, Restwert = 0,00 € = 100/100
Stallgebaude, an Scheune angebaut, Baujahr 1977, Alter danach 46 Jahre, Gesamt-
nutzungsdauer = 70 Jahre, Restnutzungsdauer ca. 20 Jahre, Altersminderung linear = 4§/70

Besondere Bauteile und Baukdrper, die in der Berechnung der Bruttogrundflache und der Normalherstellungskosten
bisher nicht beriicksichtigt sind, sind gesondert zu erfassen. Beim Wertermittlungsobjekt sind als zusatzliche und
besondere Bauteile mit ihrem jeweils geringen Wertanteil bzw. den Abrisskosten zusatzlich zu berlicksichtigen:

1. | Kleiner Holzschuppen am Wohnhaus, Abriss erforderlich =1 - 1.000,00€
2. | Zwei Dacherker am Wohnhaus =1 + 2.500,00€
insgesamt | = 1.500,00 €

Wegen ihres geringen Wertes - bezogen auf das Wohnhaus - werden diese einzelnen Wertbestandteile mit ihrem
Zeitwert von pauschal insgesamt 1.500,00 € zum Wertermittlungsstichtag gesondert berlicksichtigt.
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Darliber hinaus ist noch der Wert der baulichen AuBenanlagen zu erfassen. Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen
nach der ImmoWertV z.B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstuick,
Einfriedungen. Hierzu gehdren auch die Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fir die jeweilige Geb&udeart dblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfah-
rungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem
die unter Nr. 3.5. beschriebenen Bestandteile. Fir das zu bewertende Objekt beriicksichtigt der Sachverstandige
den Wert der AuBenanlagen mit einem unterdurchschnittlichen Erfahrungssatz in Héhe von 2,0/100 von den sons-

tigen Bauwerten zum Stichtag.

Da keine besonderen Betriebseinrichtungen oder sonstige Anlagen beim Wertermittlungsobjekt vorhanden sind, sind
hierflr keine weiteren Ansétze im Rahmen der Wertermittlung vorzusehen. Sonstige, in den v. g. Ausfihrungen noch

nicht erfasste - den Wert beeinflussende Umstande - lisgen beim Wertermittlungsobjekt nicht vor.

Berechnung des Wertes der baulichen Anlagen

Zweifamilienhaus, Normalherstellungskosten am Emittlungsstichtag
431,52 me x 900,00€/m’

Wertminderung wegen Alters
90,00/100 x 388.368,00€

Zwischensumme

Scheune, Normalherstellungskosten am Ermittlungsstichtag
139,50 m? x 325,00€/m

Wertminderung wegen Alters
90,00/100 x 45.338,00€

Zwischensumme

Stallgebaude, Normalherstellungskosten am Ermittungsstichtag
468,89 m2 x 490,00€/m’

Wertminderung wegen Alters
46,00/70 x 229.756,00€

Zwischensumme
Zeitwert aller Gebaude

Besondere Bauteile und Baukorper (vorhandener Carport, Schuppen)

Zwischensumme

Sonstige bauliche AuBenanlagen, sonstige Anlagen
2/100 von 123.644,00€

Summe
abzliglich Rundung
Wert der baulichen Anlagen

388.368,00 €

349.531,00€

38.837,00 €

45.338,00 €

40.804,00 €

4.534,00 €

229.756,00 €

150.983,00 €

78.773,00 €
122.14400 €

1.500,00 €

123.644,00 €

2.448,00 €

126.092,00 €
92,00 €

126.000,00 €
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Zusammenstellung des vorldufigen Sachwertes des Grundstiickes

Wertanteil Betrag
- vorlaufiger Bodenwert aller Teilgrundsticke = 97.000,00 €
- Wert der baulichen Anlagen (Haupt- und Nebengebaude, AuBenanlagen) = 126.000,00 €
Summe = 223.000,00 €

Anpassung an die Wertverhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt (Marktanpassung)

Der bislang im Wesentlichen nur kostenorientierte vorl&ufige Sachwert ist noch an die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden Sach-
wertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sachwer-
ten ermittelt wird (§ 39 ImmoWertV). Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte auf
der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die jeweilige Geb&udeart typischen Grundstiicken ermittelt. Die Hohe des
Sachwertfaktors wird u.a. beeinflusst durch die

— Objektsart (sachlicher Grundstiicksteilmarkt),

— die Region (unterschiedliche Wirtschaftskraft),

— die ObjektgroBe (haherer Substanzwert > andere Marktanpassung) und ggf.
— sonstige Faktoren (z.B. Alt- oder Neubau).

Zur Anpassung des vorl&ufigen Sachwertes an das Marktniveau zum Wertermittiungsstichtag verdffentlicht der Gut-
achterausschuss fiir den Landkreis Lineburg jahrlich im Rahmen des Grundsticksmarktberichts statistische Grund-
lagen. Der Grundsticksmarktbericht 2023 weist eine ganze Anzahl differenzierter Korrekturfaktoren aus, die den
Marktabschlag beeinflussen und bilden. Diese kénnen hier nicht zugrunde gelegt werden, da es sich nicht um eine
z.B. Einfamilienhausbebauung handelt, sondem um ein landwirtschaftliches Hofgrundstiick mit unterschiedlichen
Gebauden und Nutzungen, dazu kommen noch landwirtschaftiiche Fldchen. Uber diesen Teilmarkt liegen keine aus-
reichenden Informationen vor, so dass die Marktfaktor sachverstdndig zu schétzen ist.

Hierbei berticksichtigt der Sachversténdige den Lagewert des Grundstiickes (FIst. 22/1 und 103/22), das jeweilige
Baujahr (die Restnutzungsdauer) der Gebéude, die GroBe der Gebaude und die Grundstiicksflachen. Zu beriick-
sichtigen ist hierbei auch die geringe Nachfrage nach landwirtschaftlichen Hofgrundsticken.

Ein Sachwertfaktor von 80/100 durfte nach sachverstandiger Einschatzung angemessen sein. Hieraus ergibt sich
fir das Objekt (landwirtschaftliches Hauptgebaude, mehrere landwirtschaftlich nutzbare Gebéude, landwirtschaftli-
che Flachen) ein marktangepasster Sachwert von gerundet 223.000,00 € x 0,85 = 190.000,00 €.

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeginflussende Umstande des einzelnen Wertermitt-
lungsobjeks, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie bisher noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage oder
in anderer gesigneter Weise regelmaBig nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Abs. 2 Im-
moWertV). Dies kann sich beispielsweise ergeben aus
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— einer wirtschaftlichen Uberalterung,

— einem Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand,

— erheblich abweichenden Ertrédgen gegenliber den marktiiblichen Ertrégen,
— Baumangeln und Bauschaden und ggf.

— sonstigen Faktoren, z.B. noch erforderliche Fertigstellungskosten.

Beim Bewertungsobjekt ist eine groBe Anzahl von Méngeln und Schéden vorhanden, die den Wert des Objekts
mindern. Diese Mangel beziehen sich auch auf die Grinlandflachen, die nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Hier wéren eine Rodung des Waldbewuchses und eine Mahd erforderlich, die Kosten hierfir sind von Bodenwert
in Abzug zu bringen. Daraus ergeben sich folgende, reduzierte Bodenwerte:

Die Reduzierung der jeweiligen Bodenwerte erfolgt aufgrund der geschatzten Kosten fir die Wiederherstellung der
Grinlandflachen fir eine ordnungsgemé&Rle Nutzung. Aufgrund der Wertbemessung der v.g. Teilbodenfldchen ergibt
sich eine Minderung beider Bodenwerte und fiir das gesamte Bewertungsobjekt (Grundbuchblatt 4795, Ifd. Nr. 1, 2)

Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2 Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flurstiicke
1. Flurstick 22/1, Gebaude- und Freiflache, Am Junkemholz 3, Erholungsflache,

GroBe = 6.147,00 m?
2. Flurstiick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GréBe = 6.633,00 m2

1a) Flurstick 22/ Gebéude- und Freiflache, Am Junkemholz 3 = 0,00 €
1b) Flurstick22/1  Landwirtschaftsflache, Erolungsfléche, Minderung = 1.000,00 €
1. Summe Flurstiick 22/1 = 1.000,00 €
2 Flurstiick 103/22  Landwirtschaftsfléche, Erholungsflache, Minderung = 2.000,00 €

Minderung Bodenwert  Grundbuchblatt 4795, Ifd. Nr. 1, 2 3.000,00 €

Darlber hinaus sind zahlreiche Méngel am Wohnhaus vorhanden, die ebenfalls wertmindern zu beriicksichtigen sind.

Bauméngel sind solche Schaden, die wéhrend des Bauens entstanden sind. Ihre Ursache liegt in einer mangelhaften
Bauausfihrung (z.8. fehlerhafte Grindung, fehlende Abdichtung gegen aufsteigende Feuchtigkeit, schlechte Bau-
stoffe, mangelhafte Verarbeitung, konstruktive Mangel). Bauschaden sind Mangel, die wéhrend der Standdauer der
baulichen Anlage infolge technischer Fehler, aufgrund unterlassener Instandhaltung oder durch &uBere Einwirkung
entstanden sind (z.B. Durchfeuchtungsschaden, schadhafte Fenster). Der allgemeine, mangelfreie Zustand der
Baukorper wird- bezogen auf das Geb&udealter - ber den Ansatz bei den Herstellungskosten berticksichtigt. Es
sind daher lediglich die darlber hinausgehenden Mangel bzw. Schaden zu beriicksichtigen.

Der Bewertungssachverstandige kann die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Zustands
nur Uberschlaglich schatzen, da nur zerstorungsfrei (augenscheinlich) untersucht wurde, keine Innenbesichtigung
erfolgte und grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung vorgenommen wird, hierzu wére eine differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung notwendig.

Das Wohnhaus weist folgende Mangel und Schaden auf, die nachfolgend stichpunktartig aufgefihrt und mit pau-
schalen, Uberschléglichen Kostenansatzen versehen sind:
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Nr. | Mangel, Schaden Beseitigungskosten
1. | Das Gebaudeinnere ist in einem sehr schlechten Zustand. Alle R4ume sind véllig
vermllt, fiir eine normale Nutzung bedarf es einer Entsorgung des gesamten Mlls
im Umfang von mindestens einem Container 10.000,00 €
2. | Die gesamte Innenausstattung des Geb&udes wére zu erneuem. FuBbdden,
Wande, Decken, alle Ttren und einige Fenster sind zu emeuern 20.000,00 €
3. | Sanitdren Anlagen, die Heizungsanlage und die Elekiroinstallationen sind zu er-
neuem 40.000,00 €
4. | Sonstige Mangelbeseitigungen fir kieinere Méngel usw. aufgrund der fehlenden
Unterhaltung und des unsachgeméaBen Gebrauchs 3.000,00 €
Gesamtsumme 73.000,00 €

Hierbei ist zu differenzieren zwischen den Nutzungsarten. Danach ergibt sich hinsichtlich der Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale beim Grundstiick und den baulichen Anlagen folgendes Gesamt-
bild:

Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2 Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flurstiicke
1. Flurstick 22/1, Gebaude- und Freiflache, Am Junkemholz 3, Erholungsflache,

GroBe = 6.147,00 m?
2. Flurstiick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GréBe = 6.633,00 m2

Gebaude- und Freiflache, Minderung bei den bauli- _

1al Fhstick22/ chen Anlagen Am Junkemholz 3 R0 €

Ib)  Flustick22/t  Landwirtschaftsfléche, Erolungsflache, Minderung — _ 1.00000 €

i, Summe Flurstiick 22/1 = 7400000 €

2. Flurstlick 103/22  Lanawirtschaftsfléche, Erholungsflache, Minderung = 2.00000 €
Minderung des Grundouchblatt 4795, fid. Nr. 1, 2

nsgesamt = 7600000 €

Vom Sachverstandigen wird der erforderliche Kostenaufwand zur Behebung dieser Mangel und Schaden pauschal
an den landwirtschaftlichen Flachen und dem Wohnhaus auf zusammen ca. 76.000,00 € beziffert.
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Verkehrswert
Aus Nr. 4 des Gutachtens ergibt sich Folgendes:

Wertanteil in Flur 7 Flurstick Flurstick
22/1 103/22

- Bodenwert der Teilgrundstiicke 83.000,00 € 14.000,00 €

- Wert der baulichen Anlagen 126.000,00 € 0,00€

- Zwischensumme 209.000,00 € 14.000,00 €

- Zwischensumme beider Flursticke 223.00,00 €

- Zwischensumme nach der Marktanpassung 178.000,00 € 12.000,00 €

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 74.000,00€ | - 2.000,00€

- Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens 104.000,00 € 10.000,00 €
Gesamtwert 114.000,00 €

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes, ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

Dies bedeutet, dass bei der Ermittlung des Verkehrswertes fiktiv davon ausgegangen werden muss, dass das Wer-
termittlungsobijekt verduBert werden soll; d.h. es ist zu ermitteln, was fir das bebaute Grundstiick am Wertermitt-
lungsstichtag an Verkaufserlos zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist das Sachwertverfahren herangezogen worden. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit, insbesondere unter Berlicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, zu bemessen.

Der Verkehrswert ergibt sich aus der Anwendung des Sachwertverfahrens. Das Objekt wirde am Markt insgesamt
eine geringe Nachfrage auslsen, weil die Objektart (iberwiegend Hofgrundstiick) als beeinflussender Wertfaktor
derzeit nur gering nachgefragt wird und sich das Objekt in einem schlechten Zustand befindet.

In den v.g. Ermittiungen sind diese Faktoren berlicksichtigt; es brauchen daher keine weiteren Abziige oder Zu-
schlage erfasst zu werden, da die eingestellten Werte die Markigegebenheiten und die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale beriicksichtigen. Zum Wertermittiungsstichtag 10.11.2023 wird daher der Verkehrswert
des Grundstickes

Grundbuch von Bleckeds, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2
Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flurstiicke
1. Flurstiick 22/1, Geb&ude- und Freifl4che,
Am Junkernholz 3, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroBe = 6.147,00 m
2. Flurstick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroBe = 6.633,00 m2

gerundet festgesetzt mit
114.000,00 € in Worten: Einhundertvierzehntausend Euro.

Dieser Gesamtwert teilt sich auf die einzelnen Grundsticke (Flursticke) der Flur 7 wie folgt auf:
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Grundbuch von Bleckede, Blatt 4795, Ifd. Nr. 1,2
Gemarkung Karze, Flur 7, mehrere Flurstiicke
1. Flurstick 22/1, Gebaude- und Freifléche,
Am Junkemholz 3, Landwirtschaftsflache, Erholungsfléche, GroBe = 6.147,00 m
2. Flursttick 103/22, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, GroBe = 6.633,00 m?
. Gebaude- und Freiflache, Am Junkernholz, Land-
I, Flurstick 22/ wirtschaftsflache, Erholungsflache 104.000.00 €

2. Flurstick 103/22  Landwirtschaftsflache, Erholungsflache
Verkehrswert Grundbuchblatt 4795, Ifd. Nr. 1, 2

10.000,00 €
114.000,00 €

Der Anteil von 1/2 fir die beiden Eigentimer betrégt somit 57.000,00 €.
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6. Klarung von Fragestellungen des Gerichts

Die im Rahmen der Gutachterbeauftragung durch das Amtsgericht Liineburg vorgenommenen, ergdnzenden Fragestel-
lungen beantwortet der Sachverstandige wie folgt:

a) Ob und ggf. welche Mieter und Pachter sind vorhanden:
Das Wertermittlungsobjekt wird von den Eigentimern bewohnt.
b) Gof. Feststellung des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz:
Entfallt, da es sich nicht um Wohnungseigentum, sondern um Einzeleigentum handelt.
c) Wird ein Gewerbebetrieb geftihrt (Art und Inhaber):
Der landwirtschaftliche Betrieb wurde aufgegeben, es sind nach Angaben der Eigentiimer jedoch eine
Scheune und der Stall vermietet an eine Kfz-Werkstatt. Deren monatliche Pacht betrégt nach Aussagen

der Eigentiimer 300 €.

d) Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die von lhnen nicht mitgeschétzt sind (Art und
Umfang):

Betriebseinrichtungen wie z.B. Einbauklichen sind nicht Bestandteil der Verkehrswertermittlung. Auf dem
Grundstick befinden sich verschiedene landwirtschaftliche Geréte, Traktor, Anhanger usw. Da eine In-
nenbesichtigung nicht mdglich war, kann keine umfassende und verlassliche Auskunft gegeben werden.

e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm:

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte an den von auBen zuganglichen Bauteilen nicht festgestellt wer-
den.

f) Bestehen baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen:
Baubehdrdliche Beanstandungen liegen nach Einsichtnahme in die Bauakte beim Landkreis Lineburg als
Bauaufsichtsbehdrde nicht vor. Ein geplanter Ausbau des Gerateschuppens zu Wohnzwecken (Ferien-
wohnungen) wurde von der Bauaufsichtsbehdrde gestoppt. Sonstige Beanstandungen und Beschran-
kungen sind nicht bekannt geworden.

a) Liegt fir das Objekt bereits ein Energieausweis vor:

Ein Energieausweis bzw. - pass fir die wohnlich genutzten Teile des Hofgrundstiicks wurde dem Sach-
verstandigen nicht zur Verfligung gestellt.

h) Altlasten sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Wegen fehlender Information durch den Eigenttimer
konnte hierliber keine verbindliche Information eingeholt werden.
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Erklarung des Sachverstandigen

Ich versichere, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persdnliches
Interesse am Ergebnis erstellt zu haben.

Das Gutachten besteht aus 35 Seiten und 14 Anlagen (nachgeheftet). Das Gutachten wurde in 10-facher Ausfertigung
erstellt (9 x far Amtsgericht, 1 x fir Sachverstandigen).

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann. Er haftet fir die Angaben in dieser Wertermittlung nur gegeniber dem Auftraggeber und nicht
gegendber Dritten.

Die Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten dar und berlicksichtigt keine augenscheinlich nicht erkennbaren
Bauméange! und Bauschaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wurden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.8. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Interet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Die Angaben zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation des Bewertungsobjekts beziehen sich auf erhaltene
Angaben der zustandigen Stellen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensméBigen Disposition bezliglich des Bewer-

tungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Bad Bevensen, den 30.11.2023

Wolfgang Meyer

Dipl. Ing. Architekt
Sachverstandiger flir die Bewertung
bebauter u. unbebauter Grundstiicke
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Anlagenverzeichnis und Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Fachliteratur

Ubersichtsplan

Regionalplan

Ortsplan

Liegenschaftskarte

Wohnhaus - Grundriss Dachgeschoss, Geb&udeschnitt
Wohnhaus - Ansichten

Scheune - Grundriss, Gebaudeschnitt

Scheune - Gebé&udeschnitte, Ansichten
Gerteschuppen - Grundriss, Ansichten, Schnitt
Neubau eines Jungviehstalles - Grundriss, Ansichten, Schnitt
Berechnung der Bruttogrundflachen

Fotodokumentation (3 Seiten)
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