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1. Allgemeine Angaben

11 Antragsdaten

Antragstefier: Amizgercht Duderstadt .
Antragseingang: 23.04.2025 \\\i;\\
Aktenzeichen Antragsteller: 1 K 6/24 s
Verwendungszweck: Zwangsversieigerungssache \\;' N \\3‘\’5

Die Antragsberechtigung wurde von der Geschaflsstelle des Gu!aﬂh&&:ﬂusschmm ‘gaprﬁﬂ Das
Guiachten wird gemalk § 1893 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch {HEUG&;\\MMEErmﬁBI Gerichte und

Justizhehdrden - ersteill. o S\ \_\\
’ \\";?‘\> ~tld . ‘\:: Yo
AN e
AC N N N,
1.2 Urheberrecht , ;\.‘»\.\ RN N

Dieses Gutachten ist nur fir die antragstellende Eamqntund den hmﬁar Auftragserieilung angege-
banen fweck bestimmt, Die Verwendung Gber deﬂygeaebﬁmriweck hinaus, insbesondere die
Vervielfaltigung undioder Verdffentlichung des Gutachtens, wﬁa van Eastandtallun des Gutachlens
ist nur mit vorheriger schriflicher E‘-Enahmilgﬁit%hﬁﬂs Gu{aﬁﬂﬁn‘aus&nﬁu&aﬂﬁ gestatiet.

Die Vervielfaltigung, Verwendung und %Nﬂmrtg dﬂﬁ‘Euta:hmdur{:h Dritte sind abenfalls nur

mit schriftlicher Genehmigung gautatlﬁﬂ \* ) _\f\\ -"\‘\ c
: ‘v ™Y @y
SR AN
13 Wertermittiungsstic == JON
W ) NN

Das Weriniveau {al!gamﬂirm W&rwaahaw!rssa} nchtﬁt\g.\@i nach der Gesamtheil der am Wertermiti-
lungsstichtag fir die F'i:gk‘igﬂdung vnn\\Q@ﬁdﬁtudth im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maligeben-
den Umstande wie n&gﬁ\dnr allgﬂmﬂ}ﬁan Wirtschaftssituation, den Verhiltnissen am Kapitalmarkt
sowie dan mrisn?ﬁﬁlrﬂﬁ&n und ﬂemugmphrﬂaﬁh Entwicklungen des Gebietes.

Der Zeitpunkt, éﬁﬂiﬂn slm dﬁ"‘i‘ﬁi"artam‘p\lumﬁg hinsichilich des Waertniveaus bezieht, ist aufiragsge-
mat der 15 ﬁs\ﬁl‘?ﬁ NGNS

( & \
\\: OF O

14 nuamatssﬂsmag N
E}Qfﬂuahtalmmmag Ist dar Enllpunht auf den sich der flr die Werlermittiung matgebliche Grund-

Q (€ B{M“ﬁkszgstmﬂ\h&zlem Er entspricht im Regelfall dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass
‘ !{{&hﬂn oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsilcks zu elnem anderen Zelipunkl

=) rnaﬁgé}gllt?ﬁ Ist.

Im unrimgﬂndan Fall entspricht der Clualitdtsstichtag dem Wertermittiungsstichtag (15.05.2025).

1.5 Vorbereitung und Besichligung

Die fiir die Erstattung des Gutachlens erorderlichen Vorbereitungen und Ermittlungen wurden von
der Geschafizsielle des Gutachterausschusses durchgefihrt und dem Gutachterausschuss zur Be-

ratung und Beschlussfassung vorgelagl.
Der Gutachterausschuss hat das Grundstuck am 15052025 besichtigt.
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1.6 Umfang der Sachverhaitsfeststellungen

Feststallungan wurden nur insoweail getroffen, wie sie fur die Werermittiung von Bedeutung sind.
Der Werlermittiung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenean
Erfarschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drilichen Besichtigung Erhﬂnnhﬂr waren oder sonsi
bekannt geworden sind. \\M

Spezielle Untersuchungen zum Grundstick werden nicht durchgefihr, m&b\s‘gﬂr&ch&n nicht dem

Umfang einer allgemeinen Grundstickswertermittiung. Bei Bedarf sind erﬁlm}g beauftra-
2

gen. Ri' t.‘;. ¢

Insoweit wurden durch den Gulachterausschuss keine Boden- und Baugrundun{efqgmwmn durch-
gefiihrt oder veranlasst, eine Kontamination des Bodens wurde u gepfﬁm\diriwalsa auf eventu-
elle Verdachtsmomente sind dem Guiachlerausschuss nlcl"ilgkia@n ‘geward

>
N N
= NN P
1.7 Unterlagen %) N
Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gliacht sh inlghﬂdﬂ Unterlagen zur Ver-
fiigung: 0 SO &0
)] o —'\"(‘\' "\"\\\

« Unterlagen der Geschéftsstelle des Guiﬁ r&usacl“tﬁ'é&a‘:‘s =)
(Kaufpreissammiung, amtliche madg:\sa\:halschu Gﬁmﬂmkﬁmmmam Bodenrichtwerte)

» MNachweise des ueganschaﬂskamsmﬁ‘ __g\\ §

| NN
= Auszug aus dem Grundbuch | ' \\\\\ W ~
» Unterlagen dber die Eﬂuialwh\.lng NN} y \\;\:\
N
N \\ \\‘\:»\\\3
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2, Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjeki mit den wesentlichen, fir die Wertermittiung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

L\
\-.,
21 Nutzungsmerkmale \\\
Das Grundstlck ist im Lisgenschaftskataster als Ackerland und anﬂ!@h&ﬂg&ga@ an. Weiter-
hin ist im Liegenschaftskataster ein Hinweis darauf gegeben, dass dlefpmtﬁache E@@ inanzamt
als Flache fir die forstwirischaftlicha Nutzung bewertet wird. ﬁ.klue!t ilﬁ‘gtﬂs A.-:J:edmd brach.

Die im Liegenschaftskataster dokumentierten Ergebnisse der Eoﬁ\\ﬁ.‘ha \En eina Aussage
zur Ertragsfahigkeit landwirischafllich genutzter Gmndsthﬁk\é\\\@k ﬂnkeriahd\mrden sogenannte
Ackerzahlen festgestellt, die zwischen 1 und 120 liegen. .'.' \\
Die Ackerzahl der zu bewertenden Flache setzt sich au;g alner A@%ﬁhl aus zwei Bodenschal-
zungszonen zusammen und belrdgt gewichiet nach d&r T‘i ﬁ?,

\\J\ \\ ) \.
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2.2 Lagemerkmale

Das Grundstiick liegt ca. 1,8 km nordwestiich des Ortsrandes von Duderstadt. Es ist Uber unbefes-
tigte Wege erreichbar. Die Flache weist eine malige bis starke westliche Gelandeneigung auf.

Die Umgebung des Wertarmittiungsobjekts wird durch land- und mlnmha@mézﬁmungm ge-
prégt. v X\\x

Lage und Form des Grundstlicks sowle die ndhere Umgebung sind au %&'ﬂnﬂ;&lﬁﬂnﬂaus—
zigen und dem Luftbild ersichilich, das Wertermittiungsobjekt ist geke inet.

(P~ o
(Ibersichtskarte if\Lf-"j[ o
PR

Tl N TIPTY
! ;E--" }u
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=
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'E‘:{‘L'i]ul.llrl’l’tl ‘HII
.."' -

Cuele: Geobassdaten der Miedersdchsischen Venmessungs- undmmud‘lm}gﬁi!ﬂﬁﬁLm

Lage des Wertermittlungsobjekis D
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der Niedersachsischen Vermessungs- und wmamﬁmm

(C?é 2\’ “

B

Lage des Wertermitiiungsobjekts [_J
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23 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1  Grundsticksgréfe und -zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt hat eine Grundsticksflache von 8,138 m?.

Die Form ist aus dem nachfolgend dargesteliten Ausschnitt aus der Uagansr@(gﬁn zu ersehen.

o,
#

N

Duelle: Geobasisdaten der Miedersdchelachen Vermessungs- und Katastervensaiiung & Eniﬁﬂ LOLN

Lage des Wertermittiungsobjekts [
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(Esn Hgori Mgl I it

N
mile; Geohasisdaten der Niedersdichsschen Vermessungs- und Katasterveraallung © 2025 ﬁ'-ﬂ'-”

Lage des Wertermittlungsobjekts [_|

10
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten
2.4.1 Zuldssige Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§ 30 - 35 des Eaugg&et:bmhaa und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. \\”\\\ X

Der Flachennutzungsplan der Stadt Duderstadt von 1998 stalll den Ea‘mnn ﬂasMrtungmmaktﬁ
als landwirtschaftiiche Flache dar. \ o= NS

Fiir den Bereich des Wertermittiungsobjekts liegt kein verbindlicher. B;éhm.n.mgsplmvmr
& \\\\
O\ 1\‘\\ NS P
242 Rechte und Belastungen \\:\\ = S

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen komman iml:iemndam\ammarhﬂlan Nutzungs-

™S

rechte, Baulasten sowie mietrechtliche Bindungen in merht . 1

Eintragungen im Grundbuch \\\ ) \\\\

In der Abteilung |l des Grundbuches sind naﬂkj:zlem Auadnmk%as Eiﬂlll‘h'ﬁf-ﬂs[!hﬂl'l Grundouches des
Amtsgerichtes Duderstadt, Grundbuchamt, -r&;xsﬂ 04, zﬂzﬁfﬁlganueEWQungen enthalten. Even-
tuelle Eintragungen in der Abteilung Flld@u\émndhuchaﬂ;lﬂbﬂn unhumd:samtlgL

Baulasten

Das Liegenschafiskataster enthall keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastienverzeichnis nicht eingesehen. Es wird davon ausgegangen, dass keine
werirelevanten Besonderheiten vorliegen.

Denkmal

Im Machweis des Liegenschafiskatasters und im Denkmaipflege-Informaticnssysten des Landes
Miedersachsen (Nachweis archaologischer Objekte und Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpfiege)

11
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sind keine Hinweise auf Denkmalschutz nachgewiesen (Einsichinahme: 15.05.2025).

Pa H Biredun
Informationen zu einem eventuell bestehenden Pachtverhalinis liegen dem Gutachtaraussmwss
rikehl vor, O

NS

AN
EU-Pramienrecht T

Bei der nachstehenden Verkehrswertermitiiung blelben die gemaf derﬁ@fﬁm dm*{ierﬁ»mnamn
Agrarpolitik (GAP-REFORM) zum Stichtag 15.05.2005 begrﬁndat&nl’f&nlanmaﬁh& ﬁnharﬁ:hsmh-
tigt. Die Zahfungsanspriche nach EU-Pramienrecht verbleiben h{l\kéfnﬂm Eigertumswechsel beim
bisherigen Eigentiimer oder Pachter und gehen nicht autnm.’a(ﬂsch au; dan*néqm\Elgenuunar tiber,

\\\\ X . '
i gu tu ( TN ‘g\‘\ -
Im Liegenschaftskataster ist ein Hinweis auf die L&ga mnarhalb a}ﬁm I:andar;ha-l'tss.:hutzgshletes

gegeben. ; i
QU
Anhaltspunkte fiir weitere werterhhende Rechte z\igunstan B&WMBMMMngsab]akls oder wert-

relevante Belastungen oder sonstige Eieamtw@igungan m 2 das\l'.ifqﬁﬁrmltﬂungsuh]ah‘ts sind
nicht bekannt geworden. XN o \= =)

25 Kinfiige Entwicklungen ;,@‘;_.: D) NN 3N :

Bei der Wertermittiung sind die al‘lﬁgmeman Wmmahn\#ssbsuf dem Grundsticksmarkt zum YWer-
termittlungsstichtag zugrunde: 2u-légen, If,ﬁnﬁ]gﬂ Entwitklingen wie beispielsweise absehbare an-
derweitige Nutzungen s:ndiu{lg&ﬁ‘ﬂ:md\‘ttlg?&n mn&kmnl hinreichender Sicherhait aufgrund kon-
kreter Tatsachen zu erwatten sind, < ™ NG

RN \\ > \'\\_ .

‘\\\5} UiOr )
De raphisch u 7 \\
Die demografis haﬁﬁ‘hm@h!g HEII Eqr‘ll'll.lﬂi au! die Preisbildung von Grundstlicken. Auswirkungen
auf das F'ral:mr&mu im lichen; %&ﬂhaﬂauerhehr werden bei den Wertermitlungsverfahren

durch die 3’%& dem Gm\nq maﬂttébgﬂlalmten Ansditze und Faktoren beriicksichtigt,
AN

l

n_il‘t g&lﬂderumﬁn\ﬁ&s m\‘ phiistands

rrtnﬁaekhezﬁ#mh xuhunﬂlgar planungsrechilicher oder nutzungsrelevanter Anderungen, die
ertarmhﬂhngsubgaht in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, legen nicht vor.

=Y ,_E\:r;;_.;;\\?\gnmmunum“'“"

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die werimallige Entwickiungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechilicher und tatsdchlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundsticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fir den jeweiligen Mutzungsberechtighen erbringl. So reichi diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen lber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugeflhr werden kanm.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustidnde zuordnen lassen, handelt es
sich um sonstige Flachen”,

12
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Teifll4chen
Das Waertermittiungsobjekt wird aufgrund seiner unterschiedlichen Nutzungsmerkmale in zwei Teil-
flachen aufgeteill, Auf Grundiage der Orthophotos und der Liegenschaftsgrafik ordnet der Gutachter-
ausschuss rd. 6.200 m? der Nutzung Ackerland zu. Die verbleibenden rd. 1.939 m? sind nicht land-
wirtschaftfich nutzbar und im Kataster als forstwirtschaftliche Nutzung deklarierl: in der Ortlichkel ist
die Gehdlzfliche von topografisch stark bewegtem Gelande geprégt und kﬂmggangﬂm

Beurteilung NS
Bel der Beurteilung des Entwickiungszustandes des Wertermittiungsebjek
malgeblich zu beriicksichtigen: N

+ Die zu bewerende Flache ist im Flachennutzungsplan a{{ i L
= [Die zu bawertande Fidcha liagl in einem Landsuhaﬂsatﬂ‘luﬁ);&blﬂt\\ -

» Ein Teilbereich weist eine Bodenschitzung als Mhéﬂgnd auf. Q\

* Ein Teilbereich wird vom Finanzamt als Flact@. Eur\ﬂiﬁ fnmmhﬁhanllm Mutzung bewertet,
» Dia Fliche weist eine malige bis starke wasﬂ\:ﬁ:&: Gelanéhn&rmm EuF\

N

= Akluell liegl das Ackerland brach, \\\\ D« *f u N \\
«  Kinftige Entwicklungen wie bquhwm%mm}n andenvaitﬁgbﬂmzungan sind zu barlick-
sichtigen, wenn sle mit hmrmt:l‘ranﬁk&ﬁnd‘arlml auf Gruniﬁnﬁhﬂar Tatsachen zu erwarten
sind. Erkenntnisse beziglich zuklnfliger planungsrechtliichy oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wnrtennlttlunﬁuh}akt in Eﬂi}hﬁﬁr&r 3ulm reffen konnten, liegen nicht vor.

Das Wertermittiungsobjekt wnrQQ}!gmnd ﬁmaf m!armﬂﬁlkhan MNutzungsmerkmale in zwei Teil-
flachen aufgeteilt. Nach E-Eu#tﬁlﬂnq der Eﬂhh#&rh-a!la n auf den Qualitatsstichtag ist der Gut-
achterausschuss der .ﬁ.gﬂaﬁung. dm\grne TQH!'Ii-‘IﬁﬁB von rd. 6200 m® als landwirtschaftliche
Nutzfliche - Ackerland und alnq 'Fq & v«nﬂ\i‘ﬁ 1.93% m* als sonstige Flache — Unland mit

Gehélz einzustufen u@zu I:reweﬂéniat \\

Die Flachen w .'7 \m ahnung an dIB Fihphen der tatsachlichen Nulzung des Liegenschafiska-
tasters auf Grus hg El: bphmciq&ﬂ der Liegenschaftsgrafik ermittelt.

13



Gutachterausschuss fir Grundstuckswerle Norhaim 055 W2-00071/2025

3. Ermittlung des YVerkehrswerls

31 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert (Marktwerl) wird durch den Prels bestimmt, der in dem Rmtpunkl aul den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den mmtlmm\é;hg&banhalten und
den tatsachlichen Eigenschaflen, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage: daa.- Grundstucks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermitlung ohne Ricksicht auf ungéw@iﬁlldm ﬂdmﬁsﬂnlmﬁa
Verhalinisse zu erzielen ware” (§ 184 Baugeseltzbuch). &) (C 1

1\\:\: AR f\:;(\}\B
3.1.2 Kaufpreissammlung :\\\\\ =) \‘ N
Nach § 185 des Baugesetzbuches haben die Notare die I:rau\r?turr:lam Grundstunkskaufvuﬂraga
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Al}f\d\ﬂ]' Erundiaﬁeﬁiﬂ Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammiung gefihrt. Die Kaufprams.au'nmlung\ ermoglicht d\qﬁ'r Gutachterausschuss ainen

umfassenden Uberblick liber das Geschehen auﬁi\e\m Gmndﬂ%ﬂ‘lam,

313 Bodenrichiwerte O \¥ A

AN - -
Bedenrichiwerte werden gemal § mﬁgamza ﬁguGE (Eauggsﬂ:hucn: vam zustindigen Gui-
achterausschuss fur Grundstiickswerte nhuh der E&stlrru‘nurhgén des BauGB und der ImmoWerty

{ImmnhlIuenwartarmIulungsuarnrdnung»] ermi € N QA
= B\

Der Bodenrichtwert ist ein durb@?ﬂ‘tmﬂlmtﬁﬁﬂuﬂen— un&tﬂgﬂw&n for einen Bereich, in dem im
Wesenllichen gletche utz_un%“f‘und Waﬂwﬁﬁhlaﬁ\?&lmgan Er bezieht sich auf ein fir die &n-
fichen Verhaltnisse Iﬂ'ﬂ!@hﬁﬂl runds;lqﬁk\lnn&maib der Bodenrichtwertzone und einen bestimmten

"N N
Stichtag, N A

\\\
Der Eﬂdenrlnhhﬁbﬁ \ﬁi?ﬂ mit seiner B&grenﬂ}ﬁsﬁme (Bodenrichtwerizone} sowie mit seinen wert-
beeinflussenden @rﬁ‘rﬂs r;ks-mmkmaan dargestelll. Grundiage der Bodenrichtwerldarsteliung ist
das anﬂlmhatﬂaﬁanwerk, Earuch}a{chﬂgung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von
den wesentlichen mﬂ@ﬁaﬂuma@eﬁﬂwﬁmatﬂn des Bodenrichtwerigrundstiicks beruhen, sind
Umrecpr&ur@s:aheug(uﬁ uar Esadmﬁshtmmwntauun vertiffentlicht.

\}; (7 >y \\r

.\

m:l.{ Rn rl.md ‘u"nrwaﬂung“ms:hril‘l:ln

v"', \\“.
\Bei der E{m&ﬂhng des Verkehrswerts sind im Wesentlichen folgende Rechis- und Verwaltungsvor-

sc:l'lrl'm@m beachten (in der Regel kommt die akiuelle Fassung zur Anwendung}):

® Eaugesaubuch {BauGB), In der Fassung der Bekannimachung vom 03,11.2017 (BGEIL 1 5, 3634
ff.)

« Verordnung dber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerle von Immobilien und der
fur die Werermittiung erforderichen Daten (Immobilienwerermittiungsverordnung - Im-
moWWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 5. 2805)

Erganzend werdan vom Gulachierausschuss auch folgende Richilinien und Verdffentlichungan her-
angezogen:
« Amnwendungshinweise zur Immobillenwertermitbungsverordnung (ImmoWerta)

14
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o Grundsticksmarktdaten Niedersachsen, Verdffentlichungen im Internet:
www.immobilienmarkt. niedersachsen.de

~

3.1.5 Literatur 82
Nachfolgend eine Auswahl von Literatur und anderen Verdffentlichungen ﬁ.ﬁ*ﬂﬁ‘ﬂnﬂl‘tﬂung
Gutachterausschuss Grundsticksmarkidaten, www. Immuhlluenrmrﬁ@ I'ﬂEdE[EE!IHE&IT de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum  Baugesetzbuch, ( &raah}att~hu$gahwdighal
Bielenberg/Krautzbarger Verlag: C. H. Beck, Minchan \[\ ?“.;,“’ N \\
Kleiber Verkehrswerermittiung von Gtutdﬂﬁspkﬂn \\R&gmﬁ Fachmedien

GmbH ) \\ \ ~ C:
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstuchﬁbﬂmrtmg tLuseliSl!»aarnmhngJ
Bischoff Mediengruppe ﬂhen‘ranhmx\Fanhva:@;e Kulmbach

\\\ L ,.

3.2 Wertermittlungsverfahren = N ”:\Qt \

3.21  Zur Verfigung stehende Werhnﬂiﬁ{ungmrlﬂihm 1\,;51.‘ )

Die normierten Verfahren zur Enml.‘!lm‘iag\des ‘u’arkahrsﬁeﬂs sind m:iar lrn mobilienwertermittfungs-
verardnung (lmmoWertV) bﬁschrlahan Xﬁ' Errntttlu@ des ‘l.l’nrhg\ wartes sind das Vergleichsweri-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertW)- Qas Em\a\gﬁwartvartahmﬁ g 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 erzhawmw u-tiﬂh‘mhrer@dihaar Verfahren heranzuziehen

Mach § 40 ImmaWertV ist det Wéﬂdes Bmﬁa w:rra@q\lm Vergleichswertverfahren zur ermittein.
Im V&rgiamhswurl\r&rfahfqn 'aﬁ?n:l der ‘u*ﬁﬁgahrsw&rt aﬁanmar ausreichenden Anzahl von Vargleichs-
preisen ermittelt. Zur Aﬂl\qiq.mg der Uﬁ@l&msp{eﬁg sind geeignete Kaulpreise solcher Grundsticke
hieranzuziehen, mﬁiﬂ:&m el hﬂeﬁraﬂan “Grondstick hinreichend Gbereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale Tszl Lage, ﬁmﬂ.e Art und Mafl der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) auh'elygn\bamhan n dar. ‘q.l'mgimdﬂmrt auch aus geeigneten Vergleichsfakioren, Bo-
denru:ﬂ'ltumrtﬁu B‘ﬂer sunsl@&m gmmﬁetﬂwﬂﬁtﬂn abgeleitet werden.

Steht kaiM@Wﬁnmhl @Qﬂ ‘Wergleichsprelsen oder stehl kein geeigneter Bodenrichtwert
zur Veijs{gung. hann %I’Ensﬂlz ﬂMB Spezialverfahrens (z. B. deduktive Bodenwertermittlung) er-

"
\\l\ " \\\

)\

\::iﬁ\ 322 %lﬂuuf der Wertermittlungsverfahren
' in dﬂnWartenmttlungmrfﬂhren sind gemal § 6 (2) ImmoWerdV regelmaflig in folgender Reihen-

folge zu berlicksichtigen;
1. die allgemeinen Weriverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertanden Grundsticks.

Die allgemeinen Wertverhalinisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw, die Vergleichsfakioren und Indexreihen beriicksichiigl, Eine Markianpassung ist bei

diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Woerermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen unpd denen der

15
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Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werleinfiuss beimisst, Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweltig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV), Die Ermitilung der Werlerhidhung bzw, Wertmin-

derung hat marktgeracht zu arfolgen. )
YO
3.23 Wahl des Wertermittlungsverfahrens P ::\},;,;\w

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertan‘mlﬂungsvﬁl{ahmn lst‘r@ﬂmar Art des

Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewthnlichen- Eﬁamanmm und der

sonstigen Umstande des Einzeifalls, insbesaondera der zur M'arfugquktﬂhendan Da{an Zu wihlen.
il

Der Verkehrswerl ist aus dem Ergebnis herangezogenar "u'eﬁ&hféh\uﬂ‘rm' 'IQ d der Aussage-

fahigkeit zu ermitteln, \\\\;': NG

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wedﬂmuﬁh}lgsfall\fw B:rdenwertenﬂllﬂung das
Vergleichswertverfahren an, Die fiir die Verkehrswerténmitiiung im Vergleichswertverfahren bend-
tigten Daten stehen mit geeigneten Kaufpreisen 1a|u£k dﬂr Haufpmsﬁaumlung des Gutachteraus-
schusses und Bodenrichtwerten zur Verfigung. Die gaf. zur Beriicksichtigung abweichender Grund-
sticksmerkmale erforderdichen gesigneten Um&hﬁungsmﬂﬁ{\zihnten Imgeh sebenfalls vor.

\i*\\;f' { K \\:

3.3  Bodenwertermittiung des Gﬁ;m-:l:h.l:ks = (¢
331  Aligemeines 1S f‘,' AN Ny

Der Bodenwert ist in der Regei m&mmmng deimndem baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im varﬂwwamaﬁahmn (§ ad\\ms 26 ImmoWertV) zu ermitteln (& 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der@ehweﬂ als-einer aus ﬁﬂﬂdﬂﬂ Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundsticke abgeleitel. Die ng die nh:ht\\‘m gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zustande
gekommen und vmuﬁg&mmmhen d persﬁnﬁhen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dir-
fen nicht in das Vsrg?ﬂshswaﬂaﬂéhmn mnbazngan werden.

Der Bodenwert k\ﬂhh\ﬂuc{f\kﬂi.lf‘dﬂr‘ Grundlaﬂa geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 40 (2)
ImmeWertV). | Enifmh sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
gmndﬁm:kabmralqu tht den E-‘mi‘ﬂsluuhsmﬂrhma!ﬂn des zu bewertenden Grundsticks, wie

z. B. Art. it Maf daq\bﬁuilnhan ing oder Erschlleflungszustand, iibereinstimmen bzw. Unter-
smlm&mdmemmﬁﬁch\w werden kinnen.

N XA

\"l\ M ‘-\*\\ :,
"\
\\‘ Fe= o
\ D)
; N \_\: )

1]
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3.3.2 Vorldufiger Vergleichswert

Der Bodenwer! der Teilfldche mit dem Entwicklungszustand landwirtschafiliche Nutzfliche — Acker-
land wird auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (§ 40 (2) ImmoWertV). Die Ermitt-
lung des Bodenwerls der Fidche mit dem Entwicklungszustand sonstige Flache — Unland mit Gehdlz
arfolgt im Kapital 3.3.4 unter .sonstige Grundsticksfiacha". _xd

Lage des Wertermittlungsobjekts o

17
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Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 betragt fir den Bereich des Wertermittlungsobjekts in
der Gemarkung Duderstadt 3,25 €'m? flr Ackerland mit der Ackerzahl 60 und einer Grundsitcksfla-
che von 20.000 m?,

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale fir das Grundstick, llir das ein Bodenrichtwerl abge-
leitet worden ist (Richtwertgrundstiick), vom Zustand des zu bewertenden G\rhndsttmks ab, so ist
dies durch Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu benmh%ﬁligen

Der Bodernwert von landwirtschaftlich genutrten Grundsticken wird im Migemmnanmban dar Lage
auch vom Kaufzeitpunki, der Bonitat (Ackerzahl) und der Grifie hastlmm[\ =N

Der Einfluss des Kaulzeilpunktes wird durch den Stichlag der Eﬂﬂﬁnnchlwmmmung und ggf.
einer zusdizlichen Markianpassung berlcksichtigh N

Die tbrigen Einflisse der Bonitdf und der Gmndaﬂmksgrbﬂa"‘ Srde dw::l'l WEMngaaHmm-
ten erfasst. Diesa wurden vom Gutachterausschuss mHtl&lt und smd\H\dﬂn Grundsticksmarktda-
ten Miedersachsen abrufbar (www.immaobilienmarkt. nne-dataachsm dej I

Fir die Anpassung des Bodenrichtwerts an die \E{umn“ertm e der. Taltﬂadm ist die Ackerzahl von
47 Bodenpunkien und die Flachengrife von 6, Eﬁﬁ\m‘ zZugrunde u Iagam Unter Anwendung der
veroffentlichten Umrechnungsl-:uafﬂzmmarg\bamqhnat su:h\ﬁar ang&p@\s\sie Vergleichsfaktor wie

foigt: (C \{’> - m‘:.‘_\-_ . ,\

N =N\ .‘
Bodenrichtwert \\\G S M&E.w
Umrechnungskoeffizient #mke-:ahlﬁadaﬁrmhhneﬂ*\\ \\ 100 [AB0]

lera-c:hnungshu:reﬂimntAckam&tﬂﬁﬂrt&mhﬁ;@snhiahb \\ V0,886 [A47]

Umrechnungskoeffizient Fiﬁd'!é‘\ﬂgdennch’mﬁr’f <;. Ny 1,00 [20.000 m?)
Umr&chnungskml‘liziant F&T:Q@\W‘anamrfﬂhngsnbje{:}\\ 0,912 [6.200 m?]
). O b >
Q;?SE:'mﬂx&,BEEHD&i‘HEWHDD 2,63 €m?
(&

Der vorlaufige ?@ﬁd nhnwatfharemmt slct’:\ﬂmh Multiplikation des angepassten Vergleichsfak-

tors mit der anr&dﬁfumgﬁ@ﬁn‘\?nﬂ folgts-, |
J \\\v - & \ \ \\x .,
NG _ 2836’ x 6.200 m’ = 16,306 €
, \[. l\ \: \\ p
'31 \‘:\ ~=4) S, \\

11.3 N Hﬂrklpimplﬁitar unrlﬁuﬂgm Vergleichswert

o (i zusa(ziﬁﬁsﬂarhtanpassung ist nicht erforderlich, da der ermittelte (vorlaufige) Vergleichswert
e mrﬁmga bereits hinreichend beriicksichtigt

\

o N
‘\\

334 u Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertarmittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
stlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittiung des vorldufigen Vergleichswerts ist der
Waerteinfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen bereits berlicksichiigt. Dabei handell es sich
um wertbesinflussenda Grundsilicksmerkmale, die hinsichifich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméalig auftreten (§ & (2) ImmoWerlV).

Besondere abiekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermitiungsobjekis, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der

12
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Grundstiicksmark! einen eigenstandigen Wertainfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche fu- oder Abschiage
gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV),

Im vorfiegenden Fall sind die nachfolgend aufgefihrien weiteren besonderen uhjahtspaz'rﬁsuheﬂ
Grundstiicksmerkmale in ihrem Werteinfluss zu prifen und ggf. zu berticksichl an

A
EU-Préamienrecht , \\\\\

Der Gutachterausschuss weist ausdrilcklich darauf hin, dass der E.lb-erg \Ean Frﬁrﬁmbm Zah-
lungsanspriichen auf privatrachtlicher Verhandiungsbasis erfolgt und ‘micht im Eusamﬁmhang it
dem Verkehrswert des jeweiligen Grundsticks steht (siehe Huch Hﬂp}ﬁ 2 4), .S \\ —

n ebietes \g}: N\ ,\\. \1\\\\3\
Die Lage innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes ist hﬁﬁMﬂll‘lﬂlBﬂu\r‘lgBﬂlEr‘kmﬂl des zu bewer-
tenden Grundstiicks, sondern ist hingegen bei den zur! ijammhmaﬁ@muumng hinzugezogenen

Kaufféllen ebenfalls der Fall, G ».-.\.4»@;.-

N B n \t\‘ ‘\—“:‘T:t \\ 1 \tv I
Im Kapitel 2.6 erfoigte eine Unterteilung de:s\Emf#slunhs Irtz'hra: separstéTaﬂﬂﬂuhen Wahrend die
Wertermittiung fir die Tellfidche von rd. 6,200 m als landwirischaftiiche Nutzflache — Ackertand im
Kapitel 3.3.2 beschrieben ist, wird n dl&‘&#ertaﬂnm fur die ﬁﬂi‘ﬁffﬂ& Grundstucksfiache als
sanstige Flache — Unland mit Gehﬁlzﬁulhﬂ (Teilfldche mit I'ddf ‘913-9 me).

Die Einstufung der sonstigen Gmrpglstfmksﬂﬂs\h\e a]B\Dl'ﬂﬂl'ld mﬂ\t\SEhﬁh erfolgt durch den Gutachter-
ausschuss aufgrund der brﬂl:hgn@agahanmm vor ali\am\am‘grund des stark abfallendan Gelan-

des nach Westen. N \\ , *\‘\ - O
\‘\ Ny Q\\

Der Gutachlerausschuss, peﬂimml dmr'l.tgfarl dur FIhﬁt«&Eulendlaga dar Kaufpreissammiung. Das
mittlere Preisniveau, ﬁ;u:leand im Qéﬂgﬁtan Zﬂ@{ﬂndlgh&llﬂbﬂrﬂlm des Gutachterausschusses fir

Grundstiickswerte Hanh%sm in deh@ahmn 2015 bis 2024 liegt bei 0,50 &m”.

Der Gutanhlmauﬁﬁ;us& mmﬂaft den War:t dﬁr sonstigen Grundsticksfiache abschliefend nach
folgender Be {

PN N
NS ,\jf (150 'Efr!ﬂ"is\;f 1939m* = 970 €

l\\

3 3,5 Flrglgl&hﬁw-rt

o (@ Elér"';’ev Imﬂw\,}nan des Wertermittiungsobjekls ergibl sich aus dem (marktangepassien ) vorlaufigen
. Ny e M und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
SN nﬂW&hﬂmn abschliefend wie folgt:

"u"nﬂﬂuﬁga' Vergleichswerl 16.306 €
Sonstige Grundstiicksflache 970 €
Vargleichswert am Wertermittlungsstichtag 17.2TE €
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3.4 Verkehrswert
Mach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswerl nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeil und unter Berlcksichligung der Lage aufl dem Grund-
stiicksmark! zu bemessen, P

Dy
Abweichende bzw. im Verfahren nicht ausreichend berlcksichtigte Merkma b v. besondere ob-
jekispezifische Grundsticksmerkmale sind durch Zu- bzw. Abschlage beriic tigt. Weitere den

Verkehrswert beeinflussende Umstande sind nicht bekannt bzw. nmhlwg@grh:hmdﬂwsn. Der er-
mittelte Vergleichswert ist als Verkehrswert anzuhalten. ‘ N

\\
Unter Wikrdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und Insheaﬂnﬂﬂre dﬂr I@a\E@TMar}dqualu:m
wird der Verkehrswert, gestltzt auf die vorstehenden Ear&uhnun&\ﬁ und- dntersuchungen, fir das
Werlermittlungsobjekt ,Gemarkung Duderstadt, Flur 38, HQ@L:B mm“@-“mennmunms und
Qualitatsstichtag 15.05.2025 mit (@ NN P

] N
v N\
17.000 E\\\\ AN
(in Worten: Siﬂb{l\h:iﬂﬂﬂh&ﬂm@l &
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Ansicht von Nordosten Ansicht von Siidwesten (beim Ubergang
vom Ackers zum Unland]
--,‘ :‘\;\ { - ! ._'

) RN
"N& SN
N NN
{ ) \\ -
. \\ &
% N
> n
RN

Fermansicht von Stdosten (®)) N SE

o T

Stark abfallendes Gelande beim Unland

20\

Ubargang.,vérﬁ ‘Ackerland zum Urﬂahd 2

Feldweg am Grundstick (Blickrichtung Sid) Schotterweqg, welcher zum Feldweg am
Grundsiick fihrt
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4.2 Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den Gutachterausschuss fur Grundstdckswearte™ nach ge-
meinsamer. nicht dffentlicher Beratung beschlossen.

Dieses Gutachten st nur mit der Originalunterschrift gditig. Die dem Gulachlalgpss&'ims dbertas-
senan Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in I:Ian aftsraumen des
Gutachterausschusses archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. \\ )

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, k{r;an Etﬂlﬁj&?&gtem
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemat § 182 EaHE- in dm“Wé-Harmmlung

von Grundsticken edfabren sind und Ober besondere Sachkunde| (I‘ur ﬂ'e Ve enen Grund-
stiicksarien und Gebietsteile des Zustandigkeilsbereichs v&rfggan*}ﬁaﬂamgm Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestallt. \\\ i& )

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Er-esat:ung,@l ﬂam vu@%ndan oder einem seiner
Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtemn l:ahg \\ I

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung &usgmﬁlﬂgﬂem%nn\ﬂﬂ mm HHIII-'E' Verwandten an dem
Grundstiick persinlich oder wirtschafilich Interessiert sind, wenn erin der Anigelegenheit ein Partel-
gutachten abgegeben hal oder er bei jeman mﬂlm an ﬁqqrErthnls des Gutach-

tens gin persénliches oder wirtschafiliches In S8 haL \~ ' AN
< \‘ ) &
Der Gutachterausschuss hat sein G

r{»l‘IEII'.‘h heﬁtem 'h"'l’iE-'SEﬂ uﬁ‘d ‘Gewissen abzugeben und
zu begrinden, Er ist an Weisungen rjlmblﬁe undam\ _:\‘\\ c

Die Geschafisstelle des Gumdﬂemhsﬂthusﬁ\w; uem\«mn Regionaldirektion des Landes-
amtes fir Geoinformation und %@ﬁﬂﬂ!varm@g Nﬁd&@}mhmn (LGLMN) singerichiat. Dia Gea-
schaftsstelle beschafft die Mdh‘éﬁlﬂﬂung\\déﬁ Gutﬂﬁt@ﬁ erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor. o (@ B o )

TS

Gemal § 193 Eauﬂﬁi'\@x Gulmgman\em m&unda Wirkung, soweit nichls anderes bestimmt
oder vereinbart st~ = \\ :
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Hiermit wird beglaubigl, dass die vorsiehende Auslertigung (22 Blalter, ohne diese Seite)
mit der Urschrift des Verkehrswerlgutachtens (Geschaftszeichen: 055 W2-D0071/2025) iberein-
stimmt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung B
Miedersachsen (LGLN) - Regionaldirektion Northeim

Geschafissielle des Guiachterausschusses

fir Grundstickswerta Naortheim
Danziger Strafie 40 Telefon: 0551 5074-327
37083 Gottingan Fax: 0551 5074-374

Gottingen, den 18.07.2025




