Anschrift: Réber Weg 15, 29556 Suderburg
Telefon: 05826 - 8139

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr

(7 Fax: 05826 - 8500
von der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg . . .
‘( )' offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die E-Mail: BirrSV@t-online.de

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

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

Aktenzeichen, Gericht:  NZS 23 K 11/22, Amtsgericht Lineburg
Gutachtennummer: WB 15/22
Datum des Gutachtens:  05.05.2023

Wertermittlungsstichtag: 02.03.2023

Qualitatsstichtag: 02.03.2023

Objekt: Unbebautes Grundstick (nicht selbststandig)
Lagebezeichnung: 21379 Scharnebeck, Am Walde (OT. Nutzfelde)
Gemarkung: Scharnebeck

Flur, Flurstuck: Flur 14, Flursttck 47/30

Fléache: 16 m?

Grundbuch, Blatt: Scharnebeck; Blatt 2079 BV Ifd. Nr. 2

Ansicht:

Verkehrswert: 1.300,- €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Luneburg, AZ.: NZS 23 K 11/22
Auftragsdatum: Beschluss vom 22.06.2022, eingegangen am 28.06.2022

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

MaRgaben: Aus datenschutzrechtlichen Grunden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefthrt werden.

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

1.2 Objektdaten

Objektart: Unbebautes Grundstiick (nicht selbststandig)
Objektanschrift: 21379 Scharnebeck, Am Walde (OT. Nutzfelde)
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Scharnebeck, Blatt 2079 BV Ifd. Nr. 2
Katasterbezeichnung: Gemarkung Scharnebeck, Flur 14, Flurstiick 47/30

FlachengroRe: 16 m2

1.3 Objektbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 02.03.2023 in
Anwesenheit des Eigentiimers besichtigt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden o6rtlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nur insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 02.03.2023, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualitatsstichtag

Der Quialitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstuckszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der 02.03.2023, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 06.02.2023)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 06.02.2023)

- Grundbuchauszug v. 10.05.2022 (v. Auftraggeber bereitgestellt, 25.04.2023 berpruft)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Geoportal LK Liineburg, 01.03.2023,;
Gemeinde/ Samtgemeinde Scharnebeck, 20.04.2023)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Online-Planauskinfte der Avacon Netz GmbH,
24.04.2023, sowie Auskunft der Gemeinde Scharnebeck, 20.04.2023)

- Auskunft zum beitrags- u. abgabenrechtlichen Zustand (Gem. Scharnebeck, 20.04.2023)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Lineburg, 20.04.2023)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Lineburg vom 16.05.2022)

- Bauaktenanfrage (Landkreis Lineburg, 08.11.2022)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niederséchsisches Ministerium fir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 24.04.2023)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen, Internetauskunft 20.04.2023)

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

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Miet- oder Pachtvertrége bestehen nicht bzw. wurden auf Anfrage nicht vorgelegt.
- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

- Verdacht auf Hausschwamm entfallt (unbebaut).

- Baubehordliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energieausweis liegt nicht vor (unbebaut).

- Gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster der Landkreises Liineburg ist auf dem
Flurstuck des Wertermittlungsobjektes keine Altlast verzeichnet.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Lineburg

Gemeinde: Scharnebeck

Ort: Ortsteil Nutzfelde

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 137 km, Hansestadt

Hamburg ca. 62 km, Kreisstadt Lineburg ca. 11 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahnen A39 (Lineburg-Hamburg) ca. 13 km
und A7 (Hamburg-Hannover) ca. 41 km
- Bundesstralen B209 (Lineburg-Lauenburg),
B4 (Lineburg-Gifhorn) und B216 (Lineburg-
Dannenberg) ca. 8 km
- Bahnhof Lineburg ca. 10 km
- Flughafen Hamburg ca. 70 km und Hannover ca. 130 km

Die Gemeinde Scharnebeck hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes flr Statistik
Niedersachsen rd. 3.450 Einwohner bei einer Flache von 26,90 kmz. Die Bevolkerungsdichte
betrdgt somit 128 Einwohner/km2. GemdlR der regionalen Vorausberechnung der
Bevolkerung Niedersachsens ist fir den Landkreis Lineburg in den néchsten 10 Jahren ein
geringer Bevolkerungszuwachs von unter 1 % zu erwarten. Hinsichtlich der Altersstruktur
soll sich nach diesbeziiglichen Prognosen der Anteil der Uber 65 Jahre alten Menschen an
der Gesamtbevolkerung um ca. 24 % erhohen. Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik
der Bundesagentur fur Arbeit im Geschéftsstellenbezirk Lineburg bei 5,9 %.

Die Region um die Stadt Lineburg ist zum Teil landwirtschaftlich gepragt, jedoch stellen
auch der Fremdenverkehr sowie einige GroRarbeitsstatten hier nicht unwesentliche
wirtschaftliche GroRen dar. Die Stadt Lineburg hat eine Zentralfunktion in der
Planungsregion Nordostniedersachsen. Sie ist ein wirtschaftlicher, kultureller und
verwaltungsmaRiger Mittelpunkt fiir ein weites Umfeld. Der Landkreis Liuneburg wird durch
die Uberwiegend auf den Knotenpunkt Luneburg zulaufenden BundesstraRen 4, 209, 216
und 195 sowie Uber den bei Lineburg vorhandenen Autobahnanschluss der A 39 mit den
Ballungszentren Hamburg, Bremen, Hannover und Braunschweig verbunden. Mit drei
Hauptstrecken und mehreren Nebenstrecken ist Liineburg auch gut an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG angebunden. Ein internationaler Flughafen steht in Hamburg in
akzeptabler Entfernung zur Verfligung.
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Ortsteil Nutzfelde der Gemeinde Scharnebeck und
tragt die Lagebezeichnung: Am Walde.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient gemischten Nutzungen mit dorflichem
Charakter. Die ndhere Umgebung ist Gberwiegend mit Wohnhdusern und entsprechenden
Nebengebduden bebaut. In Nutzfelde befinden sich auch landwirtschaftliche
Betriebsgebaude mit Tierhaltungen.

Die Gemeinde Scharnebeck ist durch die ortliche N&he zur Kreisstadt Lineburg gepragt. So
sind Versorgungsmoglichkeiten uber den taglichen Bedarf hinaus sowie allgemeinbildende
und weiterfihrende Schulen, eine Universitdt, Grof3arbeitsstatten, Facharzte, Freizeit-
einrichtungen und solche fir kirchliche und kulturelle Zwecke in ausreichendem Umfang
vorhanden. Der Ortsteil Nutzfelde ist durch Busverbindungen an den &ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die Hauptstrecke Hamburg-Luneburg-Hannover der
Deutschen Bahn AG ist Uber den Bahnhof Liineburg erreichbar. Eine Bushaltestelle mit
entsprechenden Verbindungen befindet sich wenige Gehminuten vom Wertermittlungs-
objekt entfernt.

2.2 Grund und Boden

Das zu bewertende Grundstiick ist von dreieckiger Geometrie. Die Flachengrofie des
Wertermittlungsobjektes, das augenscheinlich Giberwiegend als Garten in die Wohnnutzung
des angrenzenden Grundstiicks einbezogen ist, betrdgt gemaR Bestandsverzeichnis im
Grundbuch 16 m2. Entlang der nordwestlichen Seite verlauft ein Weg (im Privateigentum).
Das Grundstiick verflgt nicht Uber eine eigene Zuwegung und ist aufgrund seiner
FlachengroRe und Geometrie nicht selbststandig nutzbar. Norddstlich grenzt auf einer Lange
von ca. 9 m das Flurstiick 47/27 an. Die sich dort ergebenden Grenzpunkte sind nicht
vermarkt. Die genaue Lage der Grundstiicksgrenzen ist nur durch eine Liegenschafts-
vermessung einer dazu legitimierten Stelle feststellbar.

Gemal’ Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Liineburg -Fachdienst Umwelt-
sind auf dem zu bewertenden Grundstiick zurzeit keine schadlichen Bodenveranderungen
bekannt. Aufgrund der Nutzungsform des Grundstiicks (Wohnen) besteht demnach kein
erhdhtes Gefahrdungspotential. Gemall Angabe des Eigentlimers soll das Grundstick in
einem Bereich liegen, der vor mehreren Jahren als Stellplatz fir einen LKW genutzt worden
sein soll. Nach der Darstellung des NIBIS ® KARTENSERVER des Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie Niedersachsen, Geozentrum Hannover besteht im Umkreis
von 100 m in westlicher Richtung die Altlast/Altablagerung “Nutzfelde* (Standortnummer
3554074022, zustandige Bodenschutzbehorde: Landkreis Lineburg, Flache 10.000 m?,
Volumen: 50.000 m3, Erstbewertung: 38). Weitere diesbezligliche Aussagen und solche zu
Baugrundverhaltnissen sind nur durch entsprechende Gutachten von Spezialsach-
verstandigen moglich.

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht durch eine 6ffentliche Stralen-/ Wegeflache oder durch
eine Baulast bzw. eine entsprechende Dienstbarkeit erschlossen. Entsprechende Ver- oder
Entsorgungsanschliisse bestehen fir das Wertermittlungsobjekt nicht.
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Das nordostlich angrenzende Flurstiick 47/27, mit dem das zu bewertende Grundstlick
augenscheinlich gemeinsam genutzt wird, ist an seiner Nordostseite durch eine mit Schotter/
Mineralgemisch nur leicht befestigte StraRen-/ Wegeflache erschlossen, in der Strom-,
Wasser-, Abwasser- und Gasleitungen verlegt sind.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Grundstiick ist durch seine Uberwiegende Einbeziehung in die Wohnnutzung des
angrenzenden Grundstiicks als Garten hauptsachlich mit Strduchern und Bischen als
Zierbepflanzungen bewachsen. Entlang der nordwestlichen Seite verlauft ein Weg. Die
genaue Lage der Grundstiicksgrenzen ist nur durch eine Liegenschaftsvermessung einer
dazu legitimierten Stelle feststellbar.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flachennutzungsplan ist dort Dorfgebiet dargestellt.

Fur die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
gelegener Grundstlicke ist § 34 BauGB malgebend. Darin heildt es: Ein Vorhaben ist
zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertmaRigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem 6rtlichen Verhalten
auf dem Grundstlicksmarkt ergibt sich hier fiir das zu bewertende Grundstiick, durch seine
Einbeziehung als Garten in die Wohnnutzung des angrenzenden Grundstiicks, die
Entwicklungsstufe ,,baureifes Land*.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Gemall  Auskunft der Gemeinde Scharnebeck sind fir die vorhandenen
ErschlieBungsanlagen keine ErschlieBungs- oder Stralenausbaubeitrdge zu entrichten.
Aktuell sind keine betragspflichtigen Malinahmen geplant. Kiinftige Manahmen kdnnen
jedoch zu einer Beitragspflicht flihren, insbesondere ist hinsichtlich einer eigenstandigen
Bebauung des Grundstiicks, in dessen Nutzung das Wertermittlungsobjekt als Garten
einbezogen ist, ein kosten- /beitragspflichtiger Kanalanschluss zu erstellen.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Lilneburg ist auf dem Flurstick des
Wertermittlungsobjektes keine Eintragung vorhanden.

2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches

In Abteilung Il des Grundbuches ist unter der Ifd. Nr. 2 der Zwangsversteigerungsvermerk
vorhanden.

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

2.3.7 Miet- und Pachtvertrage/ Sonstiges

Miet- oder Pachtvertrédge bestehen nicht bzw. wurden auf Anfrage nicht vorgelegt.

2.4 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein unbebautes Grundstiick, das als nichtselbststandige Teilflache,
augenscheinlich (berwiegend als Garten in die Wohnnutzung des angrenzenden
Grundstiicks einbezogen ist. Die Lage des Ortsteils Nutzfelde der Gemeinde Scharnebeck
innerhalb des Landkreises Lineburg ist als gut einzustufen. Die allgemeine Wohnlage
bezogen auf den Ort ist als mittelmafig anzusehen. Seit dem Jahr 2012 haben sich nach den
Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Lineburg die auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelten Bodenrichtwerte bezogen beitragsfreie
gemischte Bauflachen in Nutzfelde nahezu verdoppelt. Die Anzahl der bezogen auf den
individuellen Wohnungsbau ausgewerteten Kaufvertrage hat sich demnach im Bereich des
Landkreises Lineburg gegeniiber dem Vorjahr jedoch um tber 30 % verringert. Derzeit
besteht eine Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsétze und Verfahren

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

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig nach den allgemeinen Wertverhaltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu bertcksichtigen.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktlblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

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

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein unbebautes Grundstuck, fir das
der Bodenwert unter Beriicksichtigung seiner Nutzungsmdglichkeiten von mafgeblicher
Bedeutung ist. Der Wert des Bodens ist ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich
eine Beeinflussung des Bodenwertes durch eine tatsachliche bauliche Nutzung im Sinne des
8 40 Abs. 5 ImmoWertV 2021, die hier zu beriicksichtigen wére, nicht ergibt.

3.3 Vergleichswertverfahren

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

Aufgrund der individuellen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes, insbesondere
bedingt durch die Lage und der Art des zu bewertenden Grundstiicks in Bezug auf die
Erschlieungssituation in Verbindung mit dem beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand,
stehen keine Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr einen
Preisvergleich zur Verfugung. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone in westlicher Randlage,
flr die der zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Lineburg zum Stichtag
01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 98,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet
hat (s. Anlagen, Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: Baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: beitragsfrei
- Art der Nutzung: gemischte Bauflache
- Geschosszahl: I
- Grundstucksflache: 1.200 m?2

Westlich an die zuvor dargestellte Bodenrichtwertzone angrenzend hat der zustandige
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liuneburg zum Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 62,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet hat (s. Anlagen,
Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: Baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
- Art der Nutzung: gemischte Bauflache (AuRenbereich)
- Grundstucksflache: 1.500 m?

Dazu hat der Gutachterausschuss zur Berlcksichtigung der Abhéngigkeit des
Quadratmeterpreises [€/m?] von der GrundstiicksgroBe bei Baugrundstiicken
Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhéltnis von gleichartigen Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke, die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlichen
Grundstticksflachen, im Landkreis Luneburg aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet und
mit seinem Grundstiucksmarktdaten 2023 verdffentlicht. Die Umrechnungskoeffizienten
wurden mittels einer Regressionsanalyse aus Kaufpreisen flr erschlieBungsbeitragsfreie
Baugrundstiicke ermittelt.

Die Daten bilden den jeweiligen Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mal3geblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitat zutreffend ab bzw. kénnen etwaige
Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende
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Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalRgabe des
8 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 2021 berticksichtigt werden.

Bestimmend fur den Wert des Grund und Bodens ist dessen Nutzungsfahigkeit im
Bewertungszeitpunkt. Der Begriff Nutzungsfahigkeit beinhaltet sowohl das rechtlich
zuldssige MaR der Nutzung als auch die tatsdchliche Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes.

Bodenwert

Grundlage fur die Bodenwertermittlung bildet der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert.

Das zu bewertende Grundstick liegt im Grenzbereich zweier Bodenrichtwertzonen.
Wéhrend bei der 6stlichen Bodenrichtwertzone mit 98,- €/m? das baureife Grundstiick als
gemischte Bauflache einschlieBlich der vorhandenen Erschlieung den Wert bestimmt, ist
bezuglich der westlich angrenzenden Bodenrichtwertzone mit 62,- €/m? das Richtwert-
grundstick als gemischte Bauflache im AuRenbereich definiert, das nach dem
Kommunalabgabenrecht noch beitragspflichtig ist. Unter Beruicksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes, die
vorstehend bereits ausfuhrlich dargestellt wurden, wird der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert durch Mittelbildung aus den beiden Bodenrichtwerten zu 80,- €/m? ermittelt.

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der FlachengroRe wie folgt:

80-€/m> x 16m2 = 1280€

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert entspricht dem Bodenwert mit 1.280 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Die in dieser Wertermittlung verwendeten Daten bilden den jeweiligen Grundstiicksmarkt
hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich
Reprasentativitat zutreffend ab bzw. konnten etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach Malgabe des § 9 Abs. 1 Sédtze 2 und 3 ImmoWertV 2021
berticksichtigt werden.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht somit dem vorldufigen
Vergleichswert und dem Bodenwert mit
1.280 €
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Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes

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

Als Dbesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale stehen hier die geringe
FlachengroRe von 16 m2 mit der sich daraus ergebenden Nichtselbststandigkeit im
Vordergrund. Ein evtl. Nachteil durch eine eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit wird durch
den Vorteil der Arrondierungsmoglichkeit mit einem benachbarten Grundstiick
kompensiert. Zu- oder Abschlége werden daher hier nicht in Ansatz gebracht.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale somit nach Rundung zu:

1.300 €

3.4 Verkehrswert

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

Es handelt sich hier um ein unbebautes Grundstiick, das als nichtselbststandige Teilflache,
augenscheinlich Uberwiegend als Garten in die Wohnnutzung des angrenzenden
Grundstlcks einbezogen ist. Die Lage des Ortsteils Nutzfelde der Gemeinde Scharnebeck
innerhalb des Landkreises Liuneburg ist als gut einzustufen. Die allgemeine Wohnlage
bezogen auf den Ort ist als mittelméaRig anzusehen. Seit dem Jahr 2012 haben sich nach den
Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte Lineburg die auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelten Bodenrichtwerte bezogen beitragsfreie
gemischte Bauflachen in Nutzfelde nahezu verdoppelt. Die Anzahl der bezogen auf den
individuellen Wohnungsbau ausgewerteten Kaufvertrage hat sich demnach im Bereich des
Landkreises Luneburg gegentiber dem Vorjahr jedoch um tber 30 % verringert. Derzeit
besteht eine Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren fuhrt zu einem Vergleichswert von 1.300 €. Bei
einer Flachengrole des zu bewertenden Grundstiicks von 16 m2 entspricht dieser Wert einem
Quadratmeterpreis als Vergleichsmalistab von rd. 81,- €/m2. Unter Wiirdigung aller mit dem
Wertermittlungsobjekt verbundenen Chancen und Risiken, insbesondere dem Vorteil einer
Arrondierungsmoglichkeit mit einem benachbarten Grundstick, erachte ich den
Vergleichswert als Verkehrswert flir angemessen.
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Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstande insbesondere die
Marktsituation gewurdigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des
zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahrens ohne Berlcksichtigung von Rechten/
Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches zum Wertermittlungsstichtag 02.03.2023 zu

1.300,- €

in Worten: eintausenddreihundert Euro

Suderburg, den 05.05.2023

; / K Friedhe:m Bir
7/ > 9556 Suderburg

Friedhelm Birr
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5. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte
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5.2 Liegenschaftskarte

Q LGLN Auszug aus der Liegenschaftskarte
© 2023 Iimnie et Malstab ~ 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen VVermessungs- und Katasterverwaltung
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5.3 Bodenrichtwertkarte

% Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
o GA Liineburg f k&'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.04.2023)

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

Bezeichnung der Bodenrichtswertzone: Nutzfelde
Gemarkung: 1512 (Scharnebeck), Flurnummer: 14, Flurstiick: 47/30
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Abbildung nicht maRstabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
Quelle: © Oberer Gutachterausschuss fiir Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Grundstlckswerte Niedersachsen 2023,
di-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by2-0),
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de
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5.4 Flachennutzungsplan

GIC;EOPUHI.'\\.
2

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

der Gemeinde Scharnebeck
Quelle: Geoportal Landkreis Lineburg
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5.5 Fotodokumentation
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Foto 1: Sudwestansicht
aufgenommen am 02.03.2023
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Foto 2: Westseite, Sidansicht
aufgenommen am 02.03.2023
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