Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte Liuneburg

Geschéftsstelle beim Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Liineburg

Gutachten

Gber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit glltigen Fassung

fur das Grundstuck

Gemeinde, Gemarkung Lagebezeichnung

Bienenbiittel, Bienenbiittel Vierenbruch

Flur Flurstiicke Flache in m? Grundbuch von Blatt Lfd. Nr.
2 14/8 5.665 Hohenbostel 174 9

Eigentimer: ggf. beim Amtsgericht Uelzen unter dem

Aktenzeichen NZS 7 K 26/22 zu erfragen

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 26.03.2024 in der Besetzung

Vorsitzende:

Gutachter: , Immobilienmakler und Dipl.-Kaufmann

, Immobiliensachverstandiger und Bauingenieur

fir den Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 26.03.2024

den Verkehrswert des fiktiv unbelasteten landwirtschaftlichen Flurstiicks mit

39.655 €

ermittelt.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

1. Vorbemerkungen

1.1 Antrag

Dieses Gutachten liber den Verkehrswert ist vom Amtsgericht Uelzen unter der Geschafts-Nr.
NZS 7 K 26/22 beantragt worden. Es wird in einer Zwangsversteigerungssache benétigt und
soll den aktuellen Verkehrswert ausweisen. Lt. Beschluss des Amtsgerichtes Uelzen vom
07.07.2023 ist das im Grundbuch von Hohenbostel Blatt 174 unter der laufenden Nr. 9 des
Bestandsverzeichnisses eingetragene Grundstlick zu bewerten. Dabei handelt es sich um das
unbebaute landwirtschaftliche Flurstiick 14/8 der Flur 2 von Bienenbduttel, dass ein Grund-

stiick im Rechtssinn darstellt. Das Flurstiick hat die Lagebezeichnung ,Vierenbruch”.

Das Gutachten enthalt antragsgemaR keine Beteiligtennamen. Diese sind bei Bedarf beim Auf-
traggeber unter dem oben genannten Aktenzeichen zu erfragen. Inhalt und Umfang der Aus-

kunft obliegen dabei dem Amtsgericht Uelzen.

Die Antragsberechtigung ergibt sich aus § 193 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Besichtigung und Berichterstattung

Das Grundstick wurde am 26.03.2024 durch den Gutachterausschuss ortlich besichtigt. An
der Besichtigung hat kein Beteiligter teilgenommen. Da die Flache frei zuganglich ist, war eine
Besichtigung ohne Einschrankungen moglich. Fir die sachgerechte Bewertung hat der Gut-
achterausschuss sich zusatzlich auf die Angaben im Liegenschaftskataster und das Luftbild aus

dem Jahre 2021 gestiitzt.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ange-
messenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar

waren oder sonst bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und
Altlasten wurden nicht durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Un-
tersuchungen einer allgemeinen Grundstlickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute

zu beauftragen.

Aktenzeichen W2 — 83/2023 -3-



Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

1.3 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der

Tag der Besichtigung und Beschlussfassung durch den Gutachterausschuss am 26.03.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr mafRigeblichen Umstdande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Ge-

bietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maligebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem

anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.4 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Antrag erstellt und ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des

Gutachterausschusses gestattet.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Grundstiicksbeschreibung

2.1.1 Tatsachliche Merkmale

Das Grundstiick liegt nordostlich der bebauten Ortslage von Bienenblittel, die dem noérdlichen
Bereich des Landkreises Uelzen zuzuordnen ist und zur Region Nordostniedersachsen gehort.
Der Landkreis hat einen kreisformigen Zuschnitt und grenzt im Norden an den Landkreis Li-
neburg, im Osten an das Kreisgebiet von Liichow-Dannenberg und im Sidosten an die Landes-
grenze nach Sachsen-Anhalt. Im Uhrzeigersinn folgen die Landkreise Gifhorn sowie der Heide-

kreis.

Bienenbittel ist eine Einheitsgemeinde und Sitz der Gemeindeverwaltung. Die Kreisgrenze
nach Lineburg befindet sich rund 4 km nordwestlich, die Salz- und Hansestadt Liineburg ist

rund 12 km nordlich entfernt. Die Kreisstadt Uelzen befindet sich rund 20 km sudlich.

Die Bundesstral3e 4 von Braunschweig tUiber Uelzen nach Liineburg, die als eine der wichtigsten
Hauptverkehrsstrallen der Region durch den StraBen- und Schwerlastverkehr erheblich belas-
tet ist, verlauft rund 3 km westlich. Die Entfernung zur ebenfalls westlich gelegenen Eisen-
bahnhauptstrecke Hamburg-Hannover betragt rund 2,5 km. Der Bahnhof in Bienenbuttel wird

Uberwiegend von Regionalzligen, aber nicht von allen Fernziigen bedient.

In Bienenbiittel bestehen tlw. Einkaufsmoglichkeiten Gber den taglichen Bedarf hinaus. Die
der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Freizeit-

und Sportstatten sind dort ebenfalls vorhanden.

Die gesamte Region ist land- und forstwirtschaftlich gepragt. Der Bereich, in dem das Werter-
mittlungsobjekt liegt, dient ausschlieflich landwirtschaftlichen Nutzungen. Die letzten Ge-
bdude des geschlossenen Baugebietes am ,Vierenbachsweg” grenzen unmittelbar westlich
an. Die stdlich angrenzende ErschlieBungsstralRe fihrt als Wirtschaftsweg nordéstlich in der
Feldlage. Die Lage kann als verkehrsarm und ruhig bezeichnet werden. Die Zufahrt zu dem
Baugebiet erfolgt tber die stidlich gelegene Kreisstralle 10, die von Bienenblittel in 6stlicher

Richtung nach Hohnstorf fiihrt.
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Die Flache ist tlw. eingebettet in eine groBere Bewirtschaftungseinheit, die als Ackerland ge-
nutzt und mit den 6stlich angrenzenden Flurstiicken gemeinsam bewirtschaftet wird. Die
Grenzen werden durch die unterschiedlichen Nutzungen und Verkehrsflachen gebildet, die

Ostgrenze ist auf Grund der durchgehenden Bewirtschaftung nicht erkennbar.

Die Form der zu bewertenden Flache und deren ndahere Umgebung sind aus den nachfolgen-
den Kartenausschnitten der Ubersichtskarte, der Topographischen Karte 1 : 25 000, der Amt-
lichen Karte 1 : 5 000 und der Liegenschaftskarte 1 : 1 500 zu erkennen. Alle Kartendarstellun-

gen sind nach Norden orientiert. Das Objekt ist farbig gekennzeichnet.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte Niedersachsen 1 : 250 000  (nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 aI-GI-N
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Abbildung 2: Topographische Karte 1 : 25 000 (nicht maRstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ¥* LGLN
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Bienenbiittel I.
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Abbildung 3: Ubersichtskarte 1 : 5 000 (nicht maRstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 a LGLN
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Abbildung 4: Liegenschaftskarte mit Bodenschatzung 1 : 1 000 (nicht maRstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 Q LGLN
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

Das Flurstlick ist unbebaut, wird landwirtschaftlich genutzt und ist durch das Finanzamt ge-
schatzt, wie in der folgenden Ubersicht dargestellt. Die Angaben sind den Liegenschaftsbe-
schreibungen entnommen. Bei den Zahlen in der Spalte ,Bodenschatzung (Bodenpunkte)”

handelt es sich um Acker- oder Griinlandzahlen.

Flur Flur- Flache tatsachliche Nutzung Bodenschatzung
stiicks (m?) (Bodenpunkte)
-Nr. Gesamtertragsmesszahl
2 14/8 5.665 Ackerland Ackerzahl (33)
1.869

Stand 13.03.2024

Das Grundstiick ist Gber die ausgebaute StralRe ,Vierenbachsweg” im sidlichen Bereich gut
und bedarfsgerecht erschlossen. Das Flurstiick bildet mit der 6stlich angrenzenden Ackerfla-

che eine Bewirtschaftungseinheit.

Die Grundstlicksflache ist weitgehend eben und hat einen nahezu rechteckigen Zuschnitt. Fir
eine eigenstandige Bewirtschaftung in der Landwirtschaft ist die GroRRe allerdings eher zu ge-

ring.

Die Bodenqualitat hat ein gutes Mittelmal3. Die Bonitat liegt nur geringfiigig unter dem Durch-

schnitt der Bodenrichtwertzone und ist mit einer Ackerzahl von 33 ermittelt worden.

Es wird davon ausgegangen, dass Erschliefungskosten fir die vorhandenen Anlagen zu den
Wertermittlungsstichtagen nicht mehr zu leisten waren. Anderslautende Hinweise sind nicht
bekannt geworden. Nach Angaben der Gemeinde Bienenbiittel vom 20.07.2023 bestehen fiir
die Immobilien des gesamten Grundbuchbestandes Riickstande fiir Grundsteuern und Stra-
Renreinigungsgebihren. Ob und in welcher Form und Hohe das Bewertungsobjekt betroffen

ist, konnte abschlieBend nicht geklart werden.
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Die Ergebnisse der Bodenschatzung des landwirtschaftlich genutzten Flurstiicks sind dem bei-
gefligten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu entnehmen. Erlduterungen zu den Angaben

der Bodenschitzung kénnen der folgenden Ubersicht entnommen werden.

3 Bodenschitzung:
3.1 Ackerschatzung:
311 Bodenarten

S Sand

S1 anlehmiger Sand
15 fehmiger Sand

SL stark fehmiger Sand
8L sandiger Lehm

L Lehm

LT schwerer Lehm
T Ton

MO Moor

3.1.2 Zustandsstufen

Unterteilung nach dem Entwickitings-
und Alterungsgrad der Boden (1 bis 7).
Stufe 1=glnstigster Zustand

31.3 Entstehungsarten

A Aldluvial-(Schwemmland-boden

D Diluvial-(Eisceit-oden

L Loss-{wind-)boden

v Verwitterungshboden

vG  Trimmer- oder Gesteinsboden

G zusaizlich fur Grobkomigkeit
het A- und D-Bdden

DV

AD  Wechsel der £ntstehungsarten

Ly

3.1.4  Wertzahlien (WZ2)
Bodenzahl / Ackerzahi

Oie Badenzahl (7 bis 100) ist eing
Reinertragsverhaliniszaht

im Vergleich zur Bodenzahl 100 fir den besten
Boden unter

einheitlichen Ertragsbedingungen,

Die Ackerzahl {1 bis 120) beriicksichtigt Ertrags-
unterschiede, die auf Klima, Gelandeform und
andere naturliche

Ertragsbedingungen zurtickzufihren sind.

3.1.5 Beispieh 1S 4D 3840

15 Bodenart

4 Zustandsstufe
B Entstehungsart
38 Bodenzahl

40 Ackerzah!

3.3 Bemerkungen (hinter Wertzahlen}

N80  Neukultur, Jahr {1580}
178 Tiefkuitur, Jahr {1978}
M Musterstick

L Landesmusterstick

3.4 Grinlandschitzung:
3.4.1 Bodenarten

s Sand

15 lehmiger Sand
L l.ehm

T Fon

MO Moor

3.4.2 Bodenstufen

Uinterteilung nach dem Entwicklungs-
und Alterungsgrad der Boden (1 bis 3).
Stufe 1=gunstigster Zustand

3.4.3 Klimastufen {Durchschnittliche
Jahreswarme)

8 "C und mehr
7.9°C bis 7,0 °C
8.8 °Chis57°C
5.6 °C und weniger

cowr

3.4.4 Wasserstufen

Unterteilung auf Grund des nachhaltigen
durchschnittlichen

Feuchtigkeitszustandes des Bodens (1 bis 54—,
5.},

Stufe t=glnstigste Wasserverhaltnisse.
Besonders trockene Lagen werden in den Stufen
4 und 5 durch

ein Minuszeichen gekannzeichnet.

3.4.5 Wertzahlen (WZ)
Gruntandgrundzahl / Griinlandzahl

Die Grinlandgrundzah! {7 bis 88) ist eine
Verhaltniszahl fir die

Leislungsfahigkeit des Bodens unter einheitlichen
Ertragshedingungen.

Die Grinlandzahl {1 bis 100) berGeksichtigt
Abweichungen von

den unterstellten Verhiltnissen.

3.4.6 BeispielL 2B3 43/38
Bodenart
Bodenstufe
Klimastufe
Wasserstufe
Grunlandgrundzahl
Grinlandzahl

(TR, A

W

Abbildung 5: Erlduterungen zu den Angaben der Bodenschdtzung
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Abbildung 6: Luftbildkarte (2021) (nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 Q LGLN
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Abbildung 8: Ansicht von der StraRe aus Osten
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Abbildung 9: Blickrichtung Nordwesten

Abbildung 10: Gemeindestralle, Blickrichtung Osten
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2.1.2 Rechtliche Merkmale

Nach den Angaben der Gemeinde Bienenblittel vom 20.07.2023 liegt das Bewertungsobjekt

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bienenbittel fiir den gleichnami-
gen Ortsteil, Teilplan 6 vom November 2000, ohne eine Bauflachendarstellung und somit als
Flache fiir die Landwirtschaft anzusehen. Damit ware das Flurstiick auch nicht fur eine Bebau-

ung vorgesehen und dem AuBenbereich zuzuordnen.

Nach den Angaben der Gemeindeverwaltung wurde allerdings fiir das Bewertungsobjekt und
eine angrenzende Teilfliche des Nachbarflurstiicks 14/9 der Flur 2 von Bienenbuttel im Jahr
2015 ein Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flichennutzungsplans zur Ausweisung
von Wohnbaufldchen gefasst. Das Verfahren ruht jedoch seitdem und es sind keine weiteren
Schritte zur Anderung des Flichennutzungsplans oder die Aufstellung eines Bebauungsplans
erfolgt. Ob und in welchem Umfang die Flurstiicke Gberhaupt tatsdchlich von einer Flachen-
nutzungsplandnderung betroffen sein werden, ist sowohl heute als auch mittelfristig nicht ab-

sehbar.

Abbildung 11: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Die bau- und planungsrechtlichen Beurteilungen erfolgen somit im Wesentlichen nach § 35

BauGB (Bauen im AulRenbereich).

Das Flurstiick sind alleine unter der Ifd. Nr. 9 im Bestandsverzeichnis des Grundbuches von

Hohenbostel Blatt 174 gebucht und damit ein Grundstiick im Rechtssinn.

Abbildung 12: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

In Abteilung Il sind mit Stand vom 08.03.2024 die folgenden wirksamen Rechte und Belastun-

gen eingetragen, die das Bewertungsobjekt betreffen.

Abbildung 13: Auszug aus Abteilung Il des Grundbuchblattes

Die Gutachtenerstellung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt in der Re-
gel fiktiv unbelastet, so dass hier davon ausgegangen werden kann, dass die Eintragungen im
Laufe des Verfahrens geloscht werden und sich nicht mehr wertrelevant auswirken. Die Na-

men der Berechtigten werden dem Amtsgericht in einem separaten Schreiben mitgeteilt.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind ohne Einfluss auf den Verkehrs-

wert und werden daher nicht betrachtet.
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In der Liegenschaftsbeschreibung ist kein Hinweis auf die Existenz von Baulasten vermerkt.
Dennoch hat der Gutachterausschuss auf Antrag des Gerichtes eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis beim Landkreis Uelzen eingeholt. Diese bestatigt mit Stand 24.07.2023, dass

fiir das Flurstiick keine Baulast eingetragen ist.

Es gibt im Liegenschaftskataster einen Hinweis auf die Zugehorigkeit zum Gewadsser- und Land-
schaftspflegeverband Mittlere und Obere Iimenau (Unterhaltungsverbandsgebiet V0100),
wodurch in der Regel Beitragspflicht besteht. Bei dieser Eintragung handelt es sich um eine

flachenhafte Masseneintragung, die keine Wertrelevanz entfaltet.

Zusatzlich gibt es im Liegenschaftskataster einen Hinweis auf die Zugehdorigkeit zum Natur-
schutzgebiet. Damit ist das angrenzende Naturschutzgebiet ,Vierenbach” gemeint, dass seit
dem 31.12.2004 rechtskraftig ist. Betrachtet man die graphische Darstellung des Naturschutz-
gebietes, kann man erkennen, dass die Flache jedoch nicht zum Naturschutzgebiet gehort Der
Gutachterausschuss geht davon aus, dass die Flache nicht mehr Bestandteil des Naturschutz-

gebietes ist

Vieranbruch

D \pa®

Abbildung 14: graphische Darstellung des Naturschutzgebietes ,Vierenbach”

Aktenzeichen W2 — 83/2023 -18 -



Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

Die Bewertung bezieht sich auf einen fiktiv pachtfreien Zustand. Der Gutachterausschuss geht
von der Moglichkeit der pachtfreien Vermarktungsfahigkeit aus und unterstellt bei seinen wei-

teren Betrachtungen eine unbeeinflusste Vertragsfreiheit.

Von der Existenz sonstiger wertrelevanter vertraglicher Vereinbarungen wird nicht ausgegan-

gen, da keine anderslautenden Hinweise vorlagen.

2.1.3 Zusammenfassung, Entwicklungsqualitat

Wertbestimmend ist die Nutzung oder die Nutzungsfahigkeit des Bewertungsobjektes. An-
hand der rechtlichen und tatsachlichen Merkmale ergibt sich zu den Wertermittlungsstichta-

gen folgende Bewertungseinheit:

e Ein landwirtschaftlich als Ackerland genutztes Flurstiick in GréRe von 5.665 m?.

Auf Grund der Aussage der Gemeindeverwaltung zur ruhenden und auf Eis gelegten Flachen-
nutzungsplananderung und ob das Flurstiick Gberhaupt tatsdchlich davon betroffen sein
kdnnte, hdlt der Gutachterausschuss hier eine Bauerwartung in absehbarer Zeit fir nicht wert-

relevant.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind seit dem 1. Januar 1990 die
im Ersten Teil des Dritten Kapitels des BauGB enthaltenen Vorschriften (§§ 192 bis 199
BauGB).

3.1.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 BauGB zu ermitteln:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhn-

liche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdére.”

3.1.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird die Kaufpreissammlung gefiihrt. Nach
§ 195 BauGB haben dazu die Notare die von ihnen beurkundeten Grundstilickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu tibersenden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt. Sie ist wegen ihrer automatisierten Fihrung besondere Grundlage fiir die Ableitung

der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften und Literatur

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Rahmen und unter Beriicksichtigung der gelten-

den Rechts- und Verwaltungsvorschriften und der allgemein gangigen Bewertungsliteratur.
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-

ren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Kauf-
preisen solcher Grundstlicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroRe, Bauart, Ausstattung und
Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfakto-

ren abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten

gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren
findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn
die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes

flir den Wert ausschlaggebend sind.
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3.2.1 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgender

Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grund-

stlicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt iber die Ver-
gleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren berlicksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem
Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpas-
sung Uber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahr-

leistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel und Bauschiden so-
wie von den Ublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage. Diese Besonderhei-
ten sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu be-

riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.2.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermit-
telt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung

der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Bewertungsobjekt ist ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Flurstlick. Daher wen-

det der Gutachterausschuss zur Ermittlung des Bodenwertes das Vergleichswertverfahren an.
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3.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt auf Kaufpreise ab, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
fiir Grundstiicke in vergleichbarer Lage und von vergleichbarer Qualitat gezahlt worden sind.
Um dabei zu einer Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke erforderlich (§ 40 (1) ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdéhnlichen und persénlichen Verhalt-
nissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen wer-

den.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden (§ 40 (2) ImmoWertV), wenn sie nach ihren gebietstypischen mafigeblichen

Wertfaktoren hinreichend bestimmt sind.

Fiir den zu bewertenden Bereich lagen zu den Stichtagen nur wenige Kaufpreise vergleichba-

rer Grundstiicke vor. Daher wird der Bodenrichtwert verwendet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert flir den Boden eines Bereichs, fiir den
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein flr

die ortlichen Verhaltnisse typisches Grundstiick.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks,

auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlédge zu berlicksichtigen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat zusatzlich fir Acker- und Griinlandflachen
Koeffizienten ermittelt, die die Abhdngigkeit der Acker- und Griinlandpreise von der Boden-
qualitdt sowie der FlachengroRe wiedergeben. Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels
Regressionsanalyse aus Kaufpreisen ermittelt und sind anwendbar fiir die aus den Abbildun-
gen erkennbaren Wertebereiche. Da hier nur Ackerland zu bewerten ist, wird auf die Darstel-

lung der Grinlandkoeffizienten verzichtet.
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,f(ﬁ G A G_L_:tachterausschuss fur Grundstiickswerte
Lineburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 13.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Bezeichnung der Bodenrichtwertzone: Bienenbiittel
Gemarkung: 2441 (Bienenbidittel), Flur: 2, Flurstiick: 14/8

\Eg 80
3.‘- 3 3

Bodenrichtwert: 1,50 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Ant der Nutzung: Griinland

Griinlandzahl: 35

Grundstiicksfidche: 20.000 m?

Bodenrichtwert; 3,85 €/m? . \ 185 { o _.

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwinischaft |\ 280 { !
Art der Nutzung: Acker /
Ackerzahl: 35
Grundstiicksflache: 40.000 m?

—

] (J}I_J(
I / ,8'
i

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

[2km

Abbildung 15: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir die Landwirtschaft
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Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerzahlen
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Abbildung 16: Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerzahlen
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Abbildung 17: Umrechnungskoeffizienten fiir die Gr6Be von Ackerflachen
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Fir den Bereich der Gemarkung Bienenbittel hat der Gutachterausschuss zum Stichtag
01.01.2024 aus der Kaufpreissammlung einen landwirtschaftlichen Bodenrichtwert von
3,85 €/m? fur Ackerland bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 35 und einer mittleren

GrolRe von 4 ha abgeleitet. Andere Bodenqualitdten sind hier nicht zu bewerten.

Der Zuschnitt der Flache ist fir eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung ansprechend, aber
die geringe GroRe ist fiir eine eigenstdandige Bewirtschaftung eher hinderlich. Der modifizierte
Bodenrichtwert flr das Ackerland, also die Umrechnung und Anpassung des Bodenrichtwer-

tes bezlglich der GroRe und Bonitat, ergibt sich hier rechnerisch zu 3,39 €/m?2.

Das Bewertungsobjekt grenzt unmittelbar Ostlich an die Bebauung von Bienenblttel und ist
ortsnah gelegen. Auf Grund der guten Beschaffenheit stuft der Gutachterausschuss die Nach-
frage auf dem Grundstiicksmarkt als hoch und die Marktgangigkeit als gesteigert ein. Die An-
gebote derartige Flachen auf dem Grundstiicksmarkt sind gering und daher begehrt. Der Gut-
achterausschuss halt hier den doppelten ,modifizierten“ Bodenrichtwert fiir zutreffend und

einen Bodenwert von aufgerundet 7,00 €/m? fir erzielbar.

Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten ergibt sich somit der Bodenwert zu:

Bodenwert: 5665 m? X 7,00 €/m? = 39.655 €
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3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abwei-
chende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu

bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV), wenn

—ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und

—sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist

zu begriinden.

Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale — soweit moglich — in allen Verfahren identisch anzu-

setzen.

Besondere Ertragsverhiltnisse

Erhebliche Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen sind wertmindernd oder
werterhéhend zu beriicksichtigen. Die Wertminderung bzw. Werterhohung ist nach den

Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachts-
flachen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechen-
den Grundstiicken kann unter Beriicksichtigung der Kosten ermittelt werden, die fiir Boden-
untersuchungen, Sicherungs-, Sanierungs- oder andere geeignete MaRnahmen zur Gefahren-
abwehr erforderlich sind. Der hierfiir erforderliche Aufwand hat sich an der baurechtlich zu-
lassigen bzw. marktiiblichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (§ 4 Absatz 4 des Bun-

des-Bodenschutzgesetzes).

Der Gutachterausschuss hat alle Wert beeinflussenden Merkmale und abweichenden Beson-
derheiten bei der Ermittlung der Bodenwerte ausreichend und angemessen gewdrdigt. Unter
Bericksichtigung aller Umstande halt der Gutachterausschuss die ermittelten und fiktiv unbe-

lasteten Bodenwerte fiir marktgerecht.
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Wertermittlungsverfahren unter Bericksichtigung der Markt-

lage abzuleiten.

Der Gutachterausschuss hélt den ermittelten Bodenwert fiir angemessen und beschlieSt den
Verkehrswert des fiktiv unbelasteten landwirtschaftlichen Flurstiicks des Grundbuchbestan-
des von Hohenbostel Blatt 174 Ifd. Nr. 9 des Bestandsverzeichnisses zum Wertermittlungs-

stichtag 26.03.2024 mit

39.655 €.

Uelzen, den 26.03.2024

gez. gez. gez.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Liineburg
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Liineburg

Ausgefertigt: Uelzen, den 09.04.2024

DS
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4. Erganzende Angaben

Die zusatzlichen Fragen des Amtsgerichtes Uelzen werden, gemal dem Auftragsschreiben,

wie folgt beantwortet:

b)

d)

f)

g)

Mieter und Pachter bzw. Verwalter

Das Flurstiick wurde durch Grundstiickskaufvertrag mit Auflassung vom 17.03.2023
verkauft. In der Urkundenrolle des Grundstilickskaufvertrages wurde erwahnt, dass es
nicht vermietet oder verpachtet, aber jemanden zur Nutzung liberlassen ist. Die Na-
men des Notars und Nutzungsberechtigten werden dem Amtsgericht separat ibermit-

telt.

Gewerbebetrieb

Das Flurstiick wird augenscheinlich landwirtschaftlich genutzt.
Maschinen/Betriebseinrichtungen

Der Gutachterausschuss konnte bei seiner Besichtigung auf der Flache keine Maschi-

nen oder Betriebseinrichtungen erkennen.
Hausschwamm

Entfallt hier bei einer unbebauten Flache.
Beschriankungen/Beanstandungen

Nach Aktenlage liegen bezliglich des Bewertungsobjektes keine baubehordlichen Be-

schrankungen oder Beanstandungen vor.
Energiepass

Entfallt hier bei einer unbebauten Flache.
Altlasten

Hinweise auf Altlasten, Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel sind nicht bekannt

geworden.
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Ausfertigungen des Gutachtens:

1. bis 5. Ausfertigung: Amtsgericht Uelzen -Zwangsversteigerung-

Geschaftszeichen: NZS 7 K 26/22

Das Gutachten besteht aus 30 Seiten.

Aktenzeichen W2 — 83/2023 -30-



