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Gutachten

uber den Verkehrswer (Marktwerl) gemalk § 184 des Baugeselzbuchs (BauGB) vom 03.11.2017
(BGEL | 5. 3634) - in der Regal kommi die aktuelle Fassung zur Anwendung -

fur das folgende Weremmittiungsobjeki:

Gemainde: Cuderstadt, Stadt
Lage: Rotes Feld
Gamarkung: Gerblingarade
Flur: 1

Flurstick: 1
Grundsticksflache: 6.928 m?
Amisgerichl: Duderstadt
Grundbuchbezirk: G&rbiing-&mdgi
Grundbuchblatt 1315 ifd. M. 10

Eigentdmer{in}; 21 3

L —
RN IR
24.2 _
24,3
245 —
25 I
26 _
27
N —
zuE - 2.7 in Erbengemeinschafl
:uE.d.i = 2.4.5 in Erbengemeinschafl

Deg Gulan::hmrauaschusﬁ hat in seiner Beratung am 10,09.2025 in der Beselzung:
VorsitZende; T e ] g 8 i = |
Gutackiar E= =% —=—rE
Gutachter REs L=Tr ;S NFE] ot -

dan Verkehrewart (Marktwerl) des Werermittiungsobjekts zum Werermittlungs- und Qualitatsstich-
tag 10.08.2025 mit

2.000 €

arrmitlell,

gez I oo ae [
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Antragsdaten

Antragsteller: Amisgericht Duderstadt R
Antragseingang: 03.07.2025 02
Aktenzeichen Antragsteller; 1 K 10724 \\R\i}\\k
Varwandungszweck: Zwangsversieigerungssache zur Auihehung ﬂa(\‘ﬁ&meu'ﬁg‘m

Die Antragsberechtigung wurde von der Geschaftsstalle des Gmnm&m&muam@uﬁ Das
Gutachten wird gemal § 193 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) - @dgsrech@m\ﬁenﬂﬂe i
Justizbehéirden - erstelll. S SR x\\\ |

1.2 Urheberrecht » }\}\\{\ RN N

Dieses Gutachten sl nur fr die antragstellenda Per@nuudhan bei ﬁiu.ntragsste]thg angegebe-
nen Zweck bestimmt Die Verwendung dber den bene%aﬂ hbﬁuﬁ insbesondere die
Vervielfiltigung und/oder Veréffentlichung des Gutachtens sowiovo Etassaﬁﬂtgﬂﬁn des Gutachtens

ist nur mit vorheriger schriftlicher Genﬂhmgunﬁgga m&&qlﬁam::l'ms@ .ﬁslatlei

)
" 10 das Gﬁ%\:hlnm du:gh Dritte sind ebenfalls nur

)

Die Vervielfaltigung, Verwendung und "u" SPW e
mit schrifilicher Genehmigung gestattet. “ \\,\3 :
v" ‘\\\ & v\v;,,v . [
Q7 & Q\\
1.3 er'lirrmttlungn'li:hta% 1&‘ < \:\\;\
Das Wertniveau {allgamalm %Mhﬂ:ngsé] rlchtat s@jham der Gesamtheil der am Wertermitt-
lungsstichtag fur die Pr iy von @x@ﬁ!umen @gewbhnh:han Geschaftsverkehr mallgeben-
den Umstiande wie rlal:]\ ¢ allgemeing ertascﬁam:ﬂuannn den Verhdltnizsen am Kapitalmarkt
sowie den mrtsmafﬂhghah\um dﬂg}ﬂgrﬂpﬂﬁsﬂhe%\fnmrmhlungen des Gebietes,

Der Zeltpunkl, au{\iglg}\'u sich die e 1 E.m iﬂmslchlhch des Wertniveaus bezieht, ist antragsge-
mald der 10. D'\?m QL’:}%\? o AN

\ ) SO
h \\. N Q\ ‘\\ 7——“‘:‘"\\'\"7

\, AR
mmmﬁﬁm N

Do ») -
o 3151 der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Werlermittlung mafigebliche Grund-

eht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermithungsstichtag, es sel denn, dass
ﬁder sonsligan Grindan der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt

Im vnrliegendan Fall entspricht der Qualittsslichtag dem Wertermittiungsstichtag (10.09.2025).

1.5 Vorbereitung und Besichtigung

Die fir die Erstattung des Gutachtens erfordedichen Vorbereitungan und Ermittlungen wurden van
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses durchgefihrt und dem Guiachterausschuss zur Be-

ratung und Beschlussfassung vorgelegt.
Dvar Gutachterausschuss hat das Grundstick am 10.09.2025 besichligt.
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1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Fesistellungen wurden nur insoweil getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittiung wurden die Umstande zugrunde gelegt. die im Rahmen einer angemessanean
Erfarschung des Sachverhaltes, vor allem bei der arflichen Besichligung mmr wargn oder sonst
bekannt geworden sind. \M\k

Spezielle Untersuchungen zum Grundstick werden nicht durchgefithrt, sie er then nicht dem
Umfang einer aligemeinen Grundstickswerermittiung. Bei Bedarf sind Sp@:\aﬁgﬁillum\u\%auﬂm-

geﬂ' N ‘:\

Fn &

Insoweit wurden durch den Gutachlerausschuss keine Boden- und Bz u@,mdunla@gu.mgan durch-
gefihr oder veranlasst, eine Kontamination des Bodens wurde IJEEQL
elle Verdachtsmomente sind dem Gutachterausschuss nichl e

1.7 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutd %r&m%‘ﬂgﬂ{ﬁa Unterlagen zur Yer-
figung: &

\\\‘

= Unterlagen der Geschifisstelle des Gutachtaraus ég “ N
{Kaufpreissammiung, amtlicha niadarsg{:hé\iﬁthnﬂrﬂ cksmat‘t@atén Bodenrichbwearta)

* Nachweise des Llagenschaﬂskalﬂs!grﬁ}\ ‘\L\b _\\ (=

* Auszug aus dem Grundbuch  (( R\ ) @

s Unteragen Uber die Bauhutpla@ﬁg , —:\\ » \\\i‘*\
A, N )
N NS
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fiir die Werermitiung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale \{\%\\h

V=
Das Grundstiick llegt ca. 250 m westlich des Ortsrandes von Gaﬂlnm@m (iber befestigte
Wege erreichbar. Das Gelande ist fast eben, E- =

: ,37 " D))
Die Umgebung des Wertermittlungsobjekis wird durch landwirtscha @Fﬁtzu \ﬁu‘&gl.

Quelle: Gecbasisdaten dor Niedarsichsischen Vermessungs- und nmmmamzﬁﬁ*-ﬂm

Lage des Wertermittiungsobjekts [ |
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22

221 Grundsticksgréfie und -zuschnitt

Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Das Werermittiungsobjekt hat eine Grundsticksflache von 6.928 m®,

055_W2-00110/2025

7-0

/

Ouelle: Geobasisdaten der Niedersdchsischan Vermassungs- und Katasterverwaliung © 2025 ﬁLGLN

Lage des Wertermittlungsobjekis [
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Cuslle: Geobasisdaten der Niedersichsschan Vermessungs- und Kalastervenaaliung © 2025 ﬁ'-ﬁl-ﬂ

Lage des Wertermittlungsobjekis ||
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2.2.2 Nutzungsmerkmale

Das Grundstiick ist im Liegenschaftskataster als Grinland nachgewiesen und wurde vom Finanzamt
als Geringstland eingestufl.

s
S
2.3 Rechtliche Gegebenheiten \:\\\\Q:\
231  Zuldssige Nutzung, Bauleitplanung W7 WA

Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in dEr(Reﬁﬂ aus den \ﬁ‘ die pla-
nungsrachtliche Zulassigkeit von Vorhaben maitgeblichen §§ 30 - 35 dgsﬂaugesalmmh&s und den
sonstigen Vorschriften, die die Mutzbarkeit betreffen, “\‘: Q& \\

\

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dudersladt von 1899 smllt {éﬁﬁarelm dsabamﬂunganhgahtg

als landwirischaftliche Flache dar. , XY
A\ AN

Fir den Bereich des Wertermittiungsaobjekts liegt kein vammdﬂdm Eqﬁguu\ngsplan var,
Q- WL o
2.3.2 Rechte und Belastungen @ AN .ii'::\.

Q
Als werbeeinflussende Rechte und Ba[aslungelﬁ\tﬂ'nmen }nmmiﬁunﬂharherten. Nutzungs-

rechle, Baulasten sowie mietrechtliche quunyaﬂ in Eelranbl = (&
NN & o)
Eintragunaen im Grundbuch » -‘:5*-« ) EN N
In der Abteilung Il des Gmndhuchp&:ﬁjﬁd nach Q[arﬁ\ﬁmdru \:Iurs elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Duderstadt, Gmnﬂhﬁ;:hamL vﬂm?ﬁ or. ZB%I'&EEME Eintragungen enthalten. Even-

tuelle Eintragungen in dar Ab@lh@\ﬁ i :Ia{r_%rm:lhu:m n unberiicksichtigt.

ANy

\\ N\ |i 7‘\\ RN
NN NN =
) \\:\\ .‘{l; \vvr" & & A
YO = NG
N\, R >
DN 1)
M) e
N N ) XS
1ON ANF e
N WS> N \\;‘\;_\
P N TN
AN (N N\
N 4N N
AR A=Y K »
NS ~ \

Ba n . 5\\;
Dﬁs,\l:hga Sﬁha\g\shamﬂar enthdlt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenvarzeichnis. Da-
ﬁar wurde ﬁ&s Baulastenverzeichnis nicht eingesehen. Es wird davon ausgegangen, dass keine

wﬂl‘tralﬂﬂhrlfﬂh Besonderheiten vorliegen.

Denkmal

Im Machweis des Liegenschafiskatasters und im Denkmalpflege-Informationssystemn des Landes
Miedersachsen (Nachweis archaologischer Objekte und Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpfiega)
sind keing Hinweise auf Denkmalschutz nachgewiesen [Einsichinahme: 28.07.2025).

Pachirechtiiche Bindungen

Informationan zu einem aventuell bestehenden Pachtverhdlinis sind dem Gutachierausschuss nichi
bekannt geworden,

10
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Sonstige Rechte und Belastungen

Im Liegenschaftskataster ist ein Hinweis auf die Lage innerhalb eines besonders geschitzten Bio-
tops {Landkrels Gottingen, Untere Naturschulzbehorde(N1590) - Gerbl (1) und Landschaftschutz-
gebiet gegeben, &
Anhaitspunkte fir weitere werterhthende Rechle zugunsten des Wertermittiu h]ghla oder wert-
relevante Belastungen oder sonstige Beeintrichtigungen zu Lasten des Werle ﬂngs.nbjal-.ls gind
nicht bekannt geworden, '\;\‘\{;_.;, QPN

—_—N N
&7
2.4  Kiinftige Entwicklungen \L j) N
v”'\—\ A Ny
Bei der Wertermittiung sind die aligemeinen Wertverhalinisse undﬁ\t}ﬁ;tsmarkl_ Zum Wer-

termittlungsstichtag zugrunde zu legen. Kinftige Enlmhlungﬁﬁ ﬁmsplalsvmlse absehbare an-
derwaitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, wenn sie mg%relchendﬁf\%bpharhall aufgrund kon-

kreter Talsachen zu erwarten sind, TN v ':‘:\\_
y \J‘;T\‘Q\.\_ﬁ-' ' R \1 % ‘\N:\;' N
Demographische Entwicklung \\\\ N o N\
Die demografische Entwickiung hat Einfluss Qﬁ Hremtallclum\nn Gmnd:a{hﬁimn Auswirkungean
auf das Preisniveau im gewdhnlichen Gesch kehr Wﬂr\ﬂ%ﬂ bel m“?ﬁfeﬂarmhﬂmgwafahmn

durch die aus dem Grundstlicksmarkt abgéle tﬂén Ansa!i’e{tm:l Fahmnm beriicksichtigt.

\ .,\ n
Kinfiige .ﬁ.nd&mngen des Grundsma@lgnds\ \\ f-\\\\>~
W\ )

Erkenninisse beziglich zukinftig :Qpn
das Wenermittlungsobjekt in abs
Y

=N ~ P
@ X e X
\\ N5 . \ .5
d w\\\ : \\\- A
Ly ;"\ \, e

2.5 En'lwi:ll:lungﬁ

Unter Entwicklungszusian |;§ 3 |mm::~wmv} va\rétahl man aligemein die wertmalige Entwicklungs-
stufe des Grund UQQ ﬂﬁﬂang untee- Bnrﬁdcs{d'tﬂgung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien, In der REgENﬁngi der ) emﬁsﬁmnﬂsmcka direkt von dem objektiven Mutzen ab, den es
fiir den jwﬁﬁﬂummﬁmchllgphﬁmngl So reichl diese Wertskala von land- und forstwarl-
schaftlich, gé\l.‘\ﬂztan Flsi@hehuhaf Ba artungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt undun rzﬂgilﬁtﬁdlaﬂjm\lﬁwpd ungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann,
Bei Flag:heh ﬁ:e&mﬁ[ﬂfhlnﬂm der vorgenannten Entwicklungszustinde zuordnen lassen, handelt es
mﬁ\m mwgﬁl&m

Y

\\._, ' \ p)

Bei déf”&%ﬁlrtullung des Entwicklengszustandes des Werlermittiungsobjekts sind folgende Aspekte
maligeblich zu berlicksichtigen:
« Die zu beweriende Fidche ist im Flachennutzungsplan als Landwirtschafisflache dargestelll.

=  Diezu bewertende Flache Hedgl in einam bazsonders geschutzten Biolop und einem Landschafis-
schulzgebiel.
« [de zu bewertende Flache wurde vom Finanzamt als Geringstiand eingestuft.

« Kinflige Entwickiungen wie baeispielswelse absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bariick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten

11
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sind. Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechiicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjek! in absehbarer Zukunft betreffen kinnten, liegen nicht vor.

Nach Beurteilung der Sachverhalte bezogen auf den Qualitatsstichtag ist der Gutachlerausschuss
der Auffassung, dass das Werlermittiungsobjekt als Geringstland einzustufen und mw ist.

12
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3. Ermittlung des Verkehrswerts

31 Grundlagen
314 Definition des Verkehrawerts

Ler Verkehrswerd (Markiwert} wird durch den Preis bestimmi, der in dem Zei Mqict.‘fﬂuf den sich
die Ermittlung beziehl, im gewdhnlichan Geschaftsverkehr nach den ramwmm\ banheitan und
des, rundstiicks oder

den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungew 1 ‘Hme od&p\e\l‘sbnllcha
Verhalinisse zu erzielen ware" (§ 194 Baugesetzbuch). &5 (.

. L\\ \ N & N
3.1.2 Kaufpreissammliung & \Q\\v (@ “\\

MNach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die | fm\::letemﬁmndaludcskauwemﬁga
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu tbersenden. Auf. ndlagg%b} aufverirage wird eine
Kaulpreissammiung gefihrl, Die Kaufpreissammiung _atmﬁg cht dﬁm@umch:arauﬁmusa einen
umfassenden Uberblick dber das Geschehen auf d%ﬂmm.s cKs "y
= ) _\\\ N
N (@ O
31.3 Bodenrichtwerte C P e\ T s.\;\: %
Lt
Bodenrichtwerte werden gemal § 193 ﬂ@@\t&ﬁ H-BUGE [Eauge&ﬁﬁbbﬂhj vom zustandigen Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte \I@b}a den BQ}\ﬂ\mmung&n\tgﬁ BauGB und der ImmoWerty
iIrnrnuhrllmwartenm:thngﬁvermdnung:l‘énni!!am\\\ J N, N
)

| -
Der Bodenrichtwenrt ist ein dmﬂ’lﬁnwmheragdan u;; &Qﬁwar’r fur einen Bereich, in dem im

Waesentlichen gleiche Mul:ungh\ MWertverhalinisse n. Er bezieht sich auf ein fur die Gri-
liehen Verhialinisse typm:{d'lqs éﬁhﬂdsm@narhalg mMmde und einen bestimmian
Stichtag, \\\\\\:\* N o (i \1%

NN (
Der Eudam‘mh'lwmb{kmﬁﬂt seiner- Eégranzunﬁé@an (Bodenrichiwertzone) sowie mil seinen werl-

b'EI'E'II'IﬂLrESEI'IdEI'I tudt&tﬂé{&r‘hal&n d@‘g’qﬂallt Grundlage der Bodenrichtweridarsteliung ist
das amfliche gﬁg von Wenunterschieden, die auf Abweichungen von

den msﬂl@ﬁmwert ﬁ}l\imaendsn\ﬁﬁthmlﬂn des Bodenrichtwertgrundsilicks beruhen, sind
Umrat:]muﬁgﬁabalianQdﬁ\ﬁﬂnduﬁn@m\ﬁnpr#mmtlnn vertffanticht,

\

E’if

\\ ‘ \\ o
3. 1{!\ A Hachfgiéhﬂ H’waltungwnmﬁirman
E\el aer E lQ ifig ' des Verkehrswerts sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwattungsvar-
= tchrinan%\\bpachlan {in der Regal kommit die akiuelle Fassung zur Arwendung):
« Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 5, 3634
ff.)
« Verordnung dber die Grundsatze filr die Ermittlung der Verkehrswarte von Immaobilien und der

fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobitienwerfermitiiungsverordnung - Im-
moWertV]) wom 14.07 2021 (BGBI. | 5. 2805)

Erganzend werden vom Gulachterausschuss auch folgende Richtlinien und Veroffentlichungen her-
angezogen:
« Anwendungshinweise zur Immobilienwerermittiungsverordnung (ImmoWartA)

13
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«  Grundsticksmarktdaten Niedersachsen, Veroffentichungen im Internet;
www immobilienmarkt. niedersachsan.de

~

3.1.5 Literatur
Machfolgend eine Auwswahl von Literatur und anderen Verdffentlichungen zur Wg\ﬁe\'mmturhg

Gutachterausschuss Grundstiicksmarkidaten, www. rmmnl:lllanrnatm r@demﬁhmn de
EmstiZinkahn/ Kommentar zum  Baugesetzbuch, Las}braﬁ-ﬁusgﬁherdlgltal
Bielenberg/Krautzberger Varlag: C. H. Back, Minchen (C R \\\\\ =
Kleiber Verkehrswertermittiung von Grufa {uc : Re Vi& Fachmedien
GrbH x\\ <, (O
Gerardy/Mockel Trofff Praxis der E‘-run-dstnmksbawa%:ig ﬁ_nsetﬂ miung},
Bischoff Mediengruppe Oberfranken: I'1'o.rE:Hi|g|:B,\¥ mbach
N ‘\ﬁ \\‘W- ‘\;‘« A
3.2 Wertermittiungsverfahren = \\ S B
e ‘ ,‘\,,\:\
3.21  Zur Verfiigung stehende WEMHHIQQE;?WH’E@MW \\\.
Die normierten Verfahren zur Ermittiung des ‘utarhﬂhrs{vmﬁ&sm iny ﬂaph‘n maobilienwertermittiungs-
verordnung {ImmoWerlV) beschrigbean, Rur\f}rnluhrq\‘t\%s 'l.farkehﬁ{mnes sind das \Verglaichswert-

verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), dﬁﬁ Ertragswertverfahren {§§°27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 Imrnﬂi'n\'m'ﬂ!} n-dgr ﬁ\\a“hmre Qég\sr Verfahren heranzuziehen,

Nach § 40 ImmoWertV isl der E{Eﬂ\wa B'D'dEFlE %'urrm'hgt;\\lm Vergrﬂi:hw.rertvedﬂhren zur ermitieln.
Im Ver;ﬂamhamrtvarfahr&n mﬁ%ﬂar Var swern aus%mar ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Mﬂeﬂw.u*{gdm ﬁ.’a&‘g@:ﬂ‘nspr&tﬁm geeignete Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die ﬂ'ul\dﬁﬁ'l Zu baﬂfqﬂi!nd&n ridstick hinrelchend Gbereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. \E\Lﬂga Grafe, Art und M\N:ier baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkait) aufwalsan\\n nebe @Mr Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrld'mr-*ar‘tEnﬁdﬁs mnslmh\gaergmeiah aten abgeleitet werden,

Steht keing al;b\s\mlc:hen a\\ﬁmm v-an\\‘a{afglmchspralsan oder stehl kein gaeigneter Badenrichiwert
Zur Vadﬁﬁuhg. hannﬂe \Elﬁmal.&alnaé Epeaahmrfﬂhmns IZ. B. dedukiive Bodenwertermififung) er-
fﬂrdﬂdlch\mﬁrd%n (2 ’,, '

1]1 dert ‘iﬂnf%lennlttlungswrfﬂhren sind gemalt § 6 (2) ImmoWeriV regelmélig in folgender Reihen-
folge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewerenden Grundsticks.

Oie allgemeainen Wertverhalinisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine Marktanpassung ist bai
diesem Verfahren in der Regel nicht erfarderlich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbesinflussende Umstinde des einzel-
nen  Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen sbweichen und denen der
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Grundstiicksmarkl elnen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereils anderweitig berlicksichtigl wurden, sind sie durch marktlbliche Zu- oder Abschldge
gesondart zu barlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertmin-
derung hat markigerecht zu erfolgen,

~

L\
\‘\\-.,
3.2.3 Wahl des Wertermittiungsverfahrens \\\\\\

Das zur Ermittlung des Verkehrewerls anzuwendende ertanTHnlungsverfiF(nﬁlst nachder Art des
Wertermittiungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen @asa: Hﬂ'ﬁm und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls. insbesondere der zur Verfligung stehenden ﬂa!eﬂ: Zu wahlen.

Daer Verkehrswert st aus dem Ergebnis herangezogener Varfai'u'&ﬁﬁﬁtér Wn@gﬁﬂg der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln. ¢ \Q\ (C

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wartarmmtlmg\ﬁall I:Ianwerlan'mtlj'ung das

Vergleichswertverfahren an. Die fir die Verkehrswerl \r'i'g im W Fmdvadahren bend-
tigten Daten stehen mit geeigneten Kaufpreisen aus :lbg l"{aul'pr&lﬁﬁﬁriimhmg dges Gutachteraus-

schusses zur Verfligung. \“‘;\‘}? \\[L = Q&
N NS~ O
o (2% —\\\} AT
Q\\\ ) & (L£45) .‘\_\\:\
3.3 Bodenwertermittlung des Grundst@\ ];‘5 _:1:\:}:::_‘\ i :i;\; 2
3.31  Allgemeines v \“\\\O =2 &

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Bkaﬁiil‘.‘l(s j
Grundstiick vorranglg im Unmlamwmahmn ’ E-II bk\%ﬂnmnwmw zu emmitteln (§ 40 (1)
ImmoWerlV). Dabei wird der el aus a?ﬁsfaum shiden Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundsticke abgalai!aL E*\Pfarsa die nicht I ohnlichen Geschaftsverkehr zustande
gekommen und von ung\m{ﬁhﬂl en uq@sunhqﬂ'ﬁ erhaltnissen beeinflusst worden sind, dir-
fen nicht in das vnrglaﬂc}r@bﬂvaﬂaﬂmﬁ% bazﬂgfuﬁ%nrd&n

Der Bodenwert I-:.Ernh\ﬁgl:‘.h\m.rf ﬂBfTEI'I.II'IdlﬂgE géﬁgnale.-r Bodenrichtwerte ermittell werden (§ 40 (2)
ImmoWerty). Eadqmﬁhiwa =8 smﬂgaminnt ﬁann dia Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstiicks hlliﬁﬂﬂmnd mit de: \1 Gru smerkmalen des zu bewerlenden Grundstiicks, wie
z. B, Art und F@QE\dm Wy\u@mﬁ Nutzmp@ﬁﬂar Erschllefungszustand, Ubereinstimmen bzw. Unter-
schiede q.ai:hb\&rﬂcht u@h};s-mngt ﬂ\&den kinnen, Im vorliegenden Fall liegt kein geelgneter Bo-

dannch!@éﬂ or, N, -
Y W)

o 22\
\‘\ = A2

3\@%\& ?@{lﬁﬂﬁﬁm Vergleichswert

"“1?~?$ﬂar werl wird aus eiper ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen von Geringstiand im Zeitraum

von 21}15 is zum Wertermittiungsstichtag abgeleitet. Das mittlere Praisniveau fir Geringstland im
Altkreis Gattingen legt demnach bei 0,59 €mé. Eine relative Abhangigkeit zum Bodenrichtwertni-
veau der Machbarschafl konnte nicht festgestalit werden, Die Veargleichspraisa liegen in der Regel
aber unter dem Bodenrichtwert fir Grinland.

Der Gutachterausschuss armittalt den vorlaufigen Vergleichswert abschlielend nach folgender Be-
rechnung;

0,59 €m* x 6928 m* = 4,088 €
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3.3.3 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Eine zusatzliche Marklanpassung ist nicht erfordertich, da der ermittelte (verlaufige) Vergleichswert
die Markilage bereits hinreichend berucksichtigt.

334 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale \1{\

Im Rahmen der Werermittiung sind Grundstucksmerkmale zu herunhslnw aanag der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss baimisst. Bei der Ermittlung des mrl#uﬁgm%rglamh@@ﬁs ist der
Werteinfiuss von aligemeinen Grundsticksmerkmalen bereits beru::ksiqhugi Dﬂbqrhsut.‘lelt es sich
um wertbeainflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich .ﬁ.ﬂ u@;ﬁfang\au\(ﬂan'l jeweiligen
Grundsticksmarkt regelmalig suftreten (& 8 (2) ImmoWertV). \ ‘;\\.7 \\

Besondere objekispazifische Grundsticksmerkmale sind weﬂ@}tn ussa I;H-nsl.aﬁde des einzel-
nen Werermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen qbl}mu:han urﬁ!\ n der Grundsticks-
markt einen eigenstandigen Warteinfluss beimisst. Sanlta}\a\:m I:Ishsﬁ\gﬁn Verfahren nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch m@fﬁmbﬂcha\ﬂu mﬂﬁr F.bsch!aga gesondert zu
berlcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWerlV), N7 \\ R

S ».‘
Im vorliegenden Fali ist der Gutaci‘rt&rausm!ﬁa%{ :ﬁir ﬁ.uﬁassun\g dass| l:ﬁa\]_aga innerhalb eines
Biotops und Landschafisschutzgebietes in Iﬂqmﬁhatlmn\}l derm Enywickiungszustand dazu fihr,
dass das Wertermittlungsobiekt ein sehr ﬁﬁan Risika bEI der ‘u"ennar&tﬂng hat. Mach Einschatzung
des Gulachlerausschusses isl dies Ma\mﬁrhEnfEIs&ahE{\mlt mna-rﬁ\@lﬁachlag in Hohe won 50 % des

vorlaufigen Vergleichswert zu hﬂﬂﬂhﬁ”ﬁht‘g&l‘t A ) &
. (€ \ AN =
R®) N AN
\\\ { \\\‘ \\\.\
3.3.5 Vergleichswert \Q\ YO

Der Vargleichswart ﬁ&ﬁ*ﬂ{ﬁ({@rmﬁtlungg\gh‘l\kls mg}hi@ch aus dem {marktangepassten) vorlaufigen
Vergleichswert und der&\ﬁ'mkﬂmhhﬁl{ﬂg vnrh@ﬁm r besonderer objekispezifischer Grundsticks-

merkmale somit aba:?lngm.ﬂnd wk&fulg! N

Unrlaufﬂq\\l'erglmcﬁs\wﬁ&l __ \\\\\j 4,088 €

: N -50% 2044 €

2.044 €
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3.4 Verkehrswert

Mach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung Ihrer Aussagefahigkeit und unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-
stUcksmarkt zu bamessen.

Abweichende bzw. im Verlahren nichl ausreichend berlcksichtigte Merkma
jektspazifische Grundstucksmerkmale sind durch Zu- bzw. Abschiage berucksh
Verkehrswerl beeinflussende Umsténde sind nicht bekannt baw. nicht M@hmlﬂgﬂi Der er-
mittelts Vergleichswert ist als Verkehrswan anzuhalten. RN \\\

- }":"w{\: A ).
Unter Wiirdigung aller wertbeginflussenden Umstdnde und lrtshﬂﬁnnﬂﬁﬁsﬁﬁr Iulta\k & Frktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Baradmu\gq“ i uchungen, fur das

fl % "t
Wertermittlungsobjekt . Gemarkung Gerblingerode, Flur 1, Flor "I"‘ Zum§ \ itthungs- und
Gualitdtsstichtag 10.09.2025 mit \:\,\Q‘ &

N

V7 u| NN
{in Worten: leIW’Eu MO
o N

ermittell. S SO RN
) o @ BN
N R\ AN <
\\\\*‘\' ¢ N
P o s
AN
O > a\
- Q_\' AN A
®) O ~N
NN - N
Oy AN
=S INY — A N
RN & T
\\:‘f\‘\\::\\:gi> L. \7@ ™ lL:\:\?\\j‘
> N OF < \y\-‘
N\), 2 N
NN “ ! =
Q\-\m O A
PN\ RS
RN
ACNY QN S
NN =0 L)
.\'\\;‘;\ =N NV,
7 h N ‘) h
,'v'—"}‘a * RN -
N QAN
F ‘:‘:\\\\' N
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4, Anhang
4.1 Fotos

Ansicht von Nordwesten Ansicht von Westen

Ansicht.von Westen Ansicht von Si]dweste

Zuwegung (Blickrichtung Nord) Zuwegung (Blickrichtung Sud)
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4.2 Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den  Gutachterausschuss flr Grundstickswerle” nach ge-
meinsamer, nicht affentlicher Beratung beschiossen.

Dieses Gutachten ist nur mit der Criginalunterschrift giitig. Die dem Gutachler usa{wiurﬁ lberlas-
senen Malerialien und eine Ausfertigung dieses Gutachlens werden in den q\ aftsraumen des
Gutachterausschusses archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahra. ;\\,y

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, séinen Stelléedratern und
ehrenamtlichen weiteran Gutachtern, Die Mitglieder, die geman § 182 Ela_u 3 |n de_.-r quﬁn‘rllmurhg
von Grundsticken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde l'ﬁr ‘die ve

jedenen Grund-
siticksarten und Gebietstelle des Zustandigkeitsbareichs uarﬂ.@aﬁ%d&nw Vorsitzenden auf

die Dauer von 5 Jahren bestellt. \\ »\
Im Einzelfall wird der Gulachierausschuss in der Basm:unar@ﬂhm 'l.l’nr@ndan oder einem seiner
Stelivertreter und zwei ehrenamilichen Gutachtern 1atig. . \\{\ \t\ »\

Ein Gulachter is! von der Mitwirkung auagas:hlnm\wenn VP@ Eulr@ Verwandten an dem
Grundstiick persanlich oder wirtschaftlich interessier! sind, wenn dﬂrhﬁw:egﬂnhmt ein Parie:-
gulachlen abgegeben hal oder er bel jema B&ﬁmsmgtﬁ‘\\aar M@\E'gahms des Gutach-

tens ein persénliches oder wirischaftliches In\l;er 2 hal. \\ ‘QS_ 4 \\\\ )
Der Gulachlerausschuss hal sein E‘-ulacm% pach mmﬂlsmw Gewlssen abzugeben und
Zu begrinden, Er ist an Weisungen ni undem
g nge ﬂ&@b \ N

Die Gaschifisstelle des Gulachtnrad\s&@mm der Grilichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fir Geoinformation und L8 EI\H ] Niede en (LGLN) eingerchiel, Die Ge-

sehiftsstelle beschafft die 'I'E:r ﬁ rlurl Gu!a:: \ﬁs. erforderichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor. @ ‘\ & \:\ da N

\\,
Gemalt § 193 Bauﬁﬂﬁ%iﬁ GM@mn& h{nﬂﬁlﬂu Wirkung, sowedl nichts anderes bestimmi
oder vereinbart ist \\f\ ) o \i\w
DN »,\'»?v. -
O \“} Sl
AN NNF IR
RS [ R
AN ANl N
\Q\\\\i\ ‘\i\ o \\\. 4 ’
N oY ‘
N AR
( :;\\.\' N “ v:\":\‘\\
Q\ Al \\\‘_ 1)
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Higrmit wird beglaubigt, dass die vorstehende Ausfertigung (19 Blatter, ohne diese Seite)
mit der Urschrift des Verkehrswerlgutachtens (Geschafiszeichen: 055 W2-00110:2025) Gberein-
slimmil

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung B
Niedersachsen (LGLN) - Reglonaldirektion Northeim '

Geschaftsstelle des Guitachierausschusses

{ir Grundstickswerle Northeim

Danziger Strafie 40 Telefon: 0551 5074-0

37083 Gotlingan Fax: 0551 5074-374
E-Mail:

Gottingan, den 29.10.2025




