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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634 ff.) fiir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Landkreis: Uelzen

Gemeinde: Bad Bodenteich, Flecken
Stralle, Hausnummer: Zipollenberg
Gemarkung: Schostorf

Flur: 4

Flurstlick(e): 74/11

Gesamtflache: 5.140 m?
Grundbuchbezirk: Schostorf
Grundbuchblatt: 102, Ifd.-Nr. 2
Eigentlimer(in): siehe Begleitschreiben

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 29.04.2026 in der Besetzung

stellvertretende Vorsit-  siehe Begleitschreiben

zende:
Gutachterin: siehe Begleitschreiben
Gutachter: siehe Begleitschreiben

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
29.04.2026 mit

1,15 €/m?

ermittelt.
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Dieses Gutachten einschlieRlich Anlagen besteht aus 23 Seiten.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Antragsdaten

Antragsteller: Amtsgericht Uelzen, Uelzen
Antragsdatum: 19.06.2025

Aktenzeichen Antragsteller: 7 K 3/25
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortsbesichtigung durch den 29.04.2026

Gutachterausschuss am:

Weitere Teilnehmer: siehe Begleitschreiben

1.2 Weitere Angaben

Das Gutachten soll zusatzliche Angaben enthalten (Mieter/Pachter, Verwalter, Art und Inhaber von Gewer-
bebetrieben, Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen, Verdacht auf Hausschwamm,
baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen, Energieausweis, Altlasten). Diese werden in einem
Beiblatt in den Anlagen gesondert betrachtet.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist antragsgemaR der
29.04.2026.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maRgebenden Umstande,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszu-
stand 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 Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (29.04.2026).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wer-
termittlung wurden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit sowie Schadstoffbelastung vorgenommen.
Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen Grundstiickswerter-
mittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten, Bodenrichtwerte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen lber die Bauleitplanung
- Fotografische Aufnahmen des Objektes

1.7 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

Datenschutzerklarung: Informationen Uber die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten sowie |hrer
diesbezliglichen Rechte sind in der Datenschutzerklarung des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) enthalten. Die Datenschutzerkldrung des LGLN ist einsehbar unter
www.lgln.niedersachsen.de - Wir iber uns - Datenschutz.

6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg



W2-64/2025

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung bedeutsamen
Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Schostorf des Flecken Bad Bodenteich am Zipollenberg.
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©Q|_s|_m Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Schostorf ist ein landlich gepragter Ortsteil des Fleckens Bad Bodenteich im Landkreis Uelzen. Die verkehrli-
che Anbindung erfolgt (iber das kommunale StraBennetz, mit Anschluss an die BundesstralRe B4 in kurzer
Entfernung. Der Bahnhof Bad Bodenteich an der Bahnstrecke Uelzen—Stendal ermdéglicht Regionalverkehr,
erganzt durch Busverbindungen im Umland. Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Schulen sowie medizini-
sche Versorgung befinden sich iberwiegend im Kernort Bad Bodenteich. Einkaufsmoglichkeiten sind dort
ebenfalls vorhanden. Die Wohnlage ist ruhig und tGberwiegend durch Wohnbebauung mit dérflichem Cha-
rakter gepragt.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg 7



W2-64/2025

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5

0®Len Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
221 GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 5.140 m? groRB. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus
der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
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©Q|_s|_m Quelle: Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut. Es stellt sich 6rtlich als Wald dar. Das nachfolgende Luftbild gibt
Auskunft Gber die Nutzung.

Orthophoto

©e LeLn Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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223 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch einen unbefestigten Wirtschaftsweg erschlossen.

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstlick weist ein Gefalle nach Stiden auf. Der Gutachterausschuss geht von ortsiiblichen Bewirt-
schaftungsmaglichkeiten aus, da Anhaltspunkte fiir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt geworden sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenverdanderun-
gen, Verdachtsfille, Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis, Fachbereich Umwelt, gefiihrt. Laut Auskunft des NIBIS Karten-
server (Niedersachsisches Bodeninformationssystem www.nibis.lbeg.de/cardomap3/) liegt fir das Grund-
stick kein Altlastenverdacht vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

23.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal’ der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die planungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben maligeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschrif-

ten, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Flecken Bodenteich, Flecken liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Ge-
biet, das als Flache fiir Wald dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan der Flecken
Bodenteich, Flecken vor.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen Nutzung des Grundstiicks kdnnen
nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehorden erteilt werden.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 11
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2.3.2 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten sowie pachtrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches ist nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des Amtsgerich-
tes Uelzen vom 30.06.2025 folgende das Wertermittlungsobjekt betreffende Eintragung enthalten.

Auszug aus Abteilung Il des Grundbuches

Boaen
Amtsgericht Grundbuch von Blatt

Uelzen Schostort 102 Abteilung Il
Eﬂenae Laufende Nummer
Nummer | der batroffenen
dor Grundstiicke im Lasten und Beschridnkungen
Eintra-~ Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
1 A Grunddienstbarkeit (Unterlassung der Bepflanzung mit Biumen oder Striuchern)
. fiir den jeweiligen Eigentiimer Eigentlimer der im Grundbuch von_Schafwedel Band 3
2 Blatt 62 verzeichneten Flurstiicke 74/4 und 74/5 der Flur 4. GemiB Bewilli
vom 10. Septemper 1968 und 13, Oktober 1969 auf Schostorf Blatt 79. HierHer,
zur Mithaft u?ertragen am 10. Dezember 1980.

Die vorstehenden Eintragungen sind nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht wertrelevant und blei-
ben daher bei der Wertermittlung unberticksichtigt. Aus der vorliegenden Bewilligungserklarung geht hervor,
dass ein 3 Meter breiter Streifen an der Nord-Siid-Grenze des ehemaligen Flurstiickes 76/1 von der Bepflan-
zung freizuhalten ist. Das betrifft die Wegeflache, welche auch als Zuwegung zum Bewertungsobjekt dient
und nicht mehr Teil des Bewertungsobjektes ist.

B . I
Vel i

A e e e eyt

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthadlt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Daher wurde
das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Pachtrechtliche Bindungen

Pachtrechtliche Bindungen sind dem Gutachterausschuss zum Zeitpunkt der Beschlussfassung nicht bekannt
und kénnen nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Be-
lastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt ge-
worden.
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24 Kiinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bericksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Demografische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ist beim Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN, www.statistik.niedersach-
sen.de) abrufbar. Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr. Die demografische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden Markt-
daten der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und
ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungsstufe des
Grundes und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Re-
gel hdangt der Wert eines Grundstticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen Nut-
zungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala 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. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenann-
ten Entwicklungszustdnde zuordnen lassen, handelt es sich um ,,sonstige Flachen”.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaften, insbe-
sondere der vorhandenen Erschlieung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt
sich der Entwicklungszustand , landwirtschaftliche Flache”.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 13
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Fotos
(aufgenommen am 29.04.2026)

Waldansicht
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wdre* (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage dem Gut-
achterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissamm-
lung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

3.13 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften
zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634 ff.)

— Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergdnzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroéffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA), Stand 20.09.2023

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersach-
sen.de
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,

Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Reguvis Fachmedien GmbH

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),
Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren
(8524 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tGbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
GroRe, Art und MaR der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten
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 Vermie-
tung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungskosten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den
Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fir die Errichtung eines vergleichbaren Geb&dudes fir den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmalig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tiber die geeigneten Kaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren
in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tGber Sachwertfaktoren (§
21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung iber marktiblich erzielbare Ertrage
und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewéhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstédnde des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bericksichtigt
wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

16 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Liineburg
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3.23 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herange-
zogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertverfahren an, da es
sich um eine landwirtschaftliche Flache handelt und somit vornehmlich der Bodenwert zu ermitteln ist. Die
Ermittlung des Bodenwerts hat nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu erfolgen.
Derartige Objekte werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr hauptsachlich auf der Grundlage des Ver-
gleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benotigten Daten stehen mit geeigneten
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Vergleichs-faktoren / Boden-
richtwerten zur Verfligung. Die ggf. zur Beriicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderli-
chen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhiltnisse erforderlichen Index-
reihen bzw. mehrdimensionale Schatzfunktionen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert unbebauter Grundsticke ist in der Regel vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40 Im-
moWertV) zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in
das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z.
B. Art und MaR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht beriicksichtigt werden kdnnen.

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 BauGB (Baugesetzbuch) vom zustdndigen Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung) ermittelt. Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fiir einen
Bereich, in dem im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein
fir die 6rtlichen Verhéltnisse typisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einen bestimmten
Stichtag. Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen dargestellt. Grundlage der Bodenrichtwertdarstellung ist das amt-
liche Kartenwerk. Zur Beriicksichtigung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen, sind Umrechnungstabellen in
der Bodenrichtwertprasentation veroffentlicht.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg 17
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Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffallen fiir vergleichbare landwirtschaftliche Grundstiicke registriert.

Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Werte in €/m?)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Gemarkung: 2680 (Schostorf), Flur: 4, Flurstiick: 74/11
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© 4 GAG Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2026

Der Gutachterausschuss hat zum genannten Stichtag fiir die das Wertermittlungsobjekt einschliefende Zone
einen Bodenrichtwert von 0,50 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir landwirtschaftliche Flachen. Die wertbe-
einflussenden Eigenschaften sind:

- Forstwirtschaftliche Flache
- ohne Waldbestand
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Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Fur die Nadelwaldflachen greift der Gutachterausschuss auf die landesweite Auswertung der Grundstiicks-

marktdaten zurtick.

Fir den Bereich des Landkreises Uelzen lagen dem Gutachterausschuss 55 Kauffalle fir Nadelwald seit dem

Jahr 2020 bis 2025 vor.
Im Mittel ergibt sich ein Wert von 1,17 €/m?2.

Preisniveau von forstwirtschaftlichen Flachen mit Bestand (Laub-, Madel-, Mischwald)
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Grundstiicksart:
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Nadelwald
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Des Weiteren fiihrt der Gutachterausschuss eine Auswertung aus der automatisierten Kaufpreissammlung
durch. In einem Zeitraum von 5 Jahren bis zum Wertermittlungsstichtag in einem 10 km Radius um das Be-

wertungsobjekt ergeben sich 8 Kauffalle. Dabei wiirde eine FlichengréRe zwischen 3.000 m? und 10.000 m

gewahlt.

Der Auswertung liegen 8 Kaufpreise zu Grunde die im Median 1,12 €/m? ergeben.

2

Der Gutachterausschuss halt beide Auswertungen fir aussagekraftig und fihrt fiir Waldflachen in der Region

einen Preis von 1,15 €/m? ein.

3.3.1 Gesamtbodenwert

Berechnung des Bodenwertes:

5.140 m2 x 1,15 €/m? = 5.911,00 €

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Liineburg
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3.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grundstlicksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwertes ist der Wert-
einfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt
wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere Ertrags-
verhéltnisse, Baumangel und Bauschdden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbststindig
nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschadden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrestypischer Zustand
erfasst wird. Nur tberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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34 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemes-
sen.

Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfille bericksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fihrt nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdande und insbesondere der lokalen Marktsituation wird
der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fiir das Wertermitt-
lungsobjekt Bodenteich, Flecken, Zipollenberg zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 29.04.2026 mit

1,15 €/m?
(in Worten: Euro)

ermittelt.

Uelzen, den 29.04.2026

gez. Mellies gez. Wilken gez. Schulze

Gutachterin stellvertretende Vorsitzende Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlieBlich Anlagen mit der Urschrift des
Verkehrswertgutachtens libereinstimmt.

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

fiir Grundstiickswerte Liineburg

Adolph-Kolping-Str. 12, 21337 Liineburg
Telefon: 04131 - 8300 165 Fax: 04131 - 8300 197
E-Mail: gag-lg@IgIn.niedersachsen.de

Lineburg, den 22.05.2026
Im Auftrage

(Lindemann)
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Ausfertigungen:

1. Antragsteller: (vierfache Ausfertigung)

Amtsgericht Uelzen
Fritz-R6ver-Stralle 5
29525 Uelzen
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Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte" nach gemeinsa-
mer, nicht o6ffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemall § 192 BauGB in der Wertermittlung von Grundstiicken
erfahren sind und tGber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietsteile des
Zustandigkeitsbereichs verfligen, werden vom Vorsitzenden auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner Stell-
vertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tatig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem Grundstiick
personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Parteigutachten abgegeben
hat oder er bei jemandem beschaftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutachtens ein persdnliches oder wirt-
schaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriin-
den. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Geschéftsstelle beschafft die
fir die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet die Beratung vor.

GemaR § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder ver-
einbart ist.
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