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GUTACHTEN

über den Verkehrswert (Marktwert) gemäß § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634 ff.) für das folgende Wertermittlungsobjekt:

Landkreis: Uelzen

Gemeinde: Bad Bodenteich, Flecken

Straße, Hausnummer: Zipollenberg

Gemarkung: Schostorf

Flur: 4

Flurstück(e): 74/11

Gesamtfläche: 5.140 m²

Grundbuchbezirk: Schostorf

Grundbuchblatt: 102, lfd.-Nr. 2

Eigentümer(in): siehe Begleitschreiben

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 29.04.2026 in der Besetzung

stellvertretende Vorsit-
zende:

siehe Begleitschreiben

Gutachterin: siehe Begleitschreiben

Gutachter: siehe Begleitschreiben

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

1,15 €/m²

ermittelt.
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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
Gutachterausschuss am:

29.04.2026

Weitere Teilnehmer: siehe Begleitschreiben

1.2 Weitere Angaben

Das Gutachten soll zusätzliche Angaben enthalten (Mieter/Pächter, Verwalter, Art und Inhaber von Gewer-
bebetrieben, Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen, Verdacht auf Hausschwamm,
baubehördliche Beschränkungen 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 antragsgemäß der
29.04.2026.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhältnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag für die Preisbildung vonGrundstücken im gewöhnlichen Geschäftsverkehrmaßgebenden Umstände,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhältnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitätsstichtag

Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der für die Wertermittlung maßgebliche Grundstückszu-
stand bezieht. Er entspricht im Regelfall demWertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Gründen der Zustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitätsstichtag demWertermittlungsstichtag (29.04.2026).
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

1.6 Unterlagen

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

- Unterlagen der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, amtliche niedersächsische Grundstücksmarktdaten, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Auszug aus dem Grundbuch
- Unterlagen über 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 für den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet.

Datenschutzerklärung: Informationen über die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten sowie Ihrer
diesbezüglichen Rechte sind in der Datenschutzerklärung des Landesamtes für Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) enthalten. Die Datenschutzerklärung des LGLN ist einsehbar unter
www.lgln.niedersachsen.de - Wir über uns - Datenschutz.



W2-64/2025

Gutachterausschuss für Grundstückswerte Lüneburg 7

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Schostorf des Flecken Bad Bodenteich am Zipollenberg.

Übersichtskarte

© Quelle: Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Schostorf ist ein ländlich geprägter Ortsteil des Fleckens Bad Bodenteich im Landkreis Uelzen. Die verkehrli-

che Anbindung erfolgt über das kommunale Straßennetz, mit Anschluss an die Bundesstraße B4 in kurzer

Entfernung. Der Bahnhof Bad Bodenteich an der Bahnstrecke Uelzen–Stendal ermöglicht Regionalverkehr,

ergänzt durch Busverbindungen im Umland. Einrichtungen des täglichen Bedarfs, Schulen sowie medizini-

sche Versorgung befinden sich überwiegend im Kernort Bad Bodenteich. Einkaufsmöglichkeiten sind dort

ebenfalls vorhanden. Die Wohnlage ist ruhig und überwiegend durch Wohnbebauung mit dörflichem Cha-

rakter geprägt.
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Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5

© Quelle: Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2 Tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Grundstücksgröße und –zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 5.140 m² groß. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus
der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

© Quelle: Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut. Es stellt sich örtlich als Wald dar. Das nachfolgende Luftbild gibt
Auskunft über die Nutzung.

Orthophoto

© Quelle: Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.3 Erschließungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch einen unbefestigtenWirtschaftsweg erschlossen.

2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstück weist ein Gefälle nach Süden auf. Der Gutachterausschuss geht von ortsüblichen Bewirt-
schaftungsmöglichkeiten aus, da Anhaltspunkte für Mängel in der Bodengüte nicht bekannt geworden sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schädliche Bodenveränderun-
gen, Verdachtsfälle, Altlasten, altlastenverdächtige Flächen, Kampfmittel) vor.

Das Altlastenverzeichnis wird beim Landkreis, Fachbereich Umwelt, geführt. Laut Auskunft des NIBIS Karten-
server (Niedersächsisches Bodeninformationssystem www.nibis.lbeg.de/cardomap3/) liegt für das Grund-
stück kein Altlastenverdacht vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art undMaß der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den für die planungsrecht-
liche Zulässigkeit von Vorhaben maßgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschrif-
ten, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flächennutzungsplan

Im Flächennutzungsplan der Flecken Bodenteich, Flecken liegt das zu bewertende Grundstück in einem Ge-
biet, das als Fläche für Wald dargestellt ist.

Bebauungsplan

Für den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtskräftiger Bebauungsplan der Flecken
Bodenteich, Flecken vor.

Weitere Erläuterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulässigen Nutzung des Grundstücks können
nur durch die zuständigen Bauaufsichtsbehörden erteilt werden.
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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 II 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 II des Grundbuches

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

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuches bleiben unberücksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthält 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 können nicht vollumfänglich ausgeschlossen werden.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte für werterhöhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrelevante Be-
lastungen oder sonstige Beeinträchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt ge-
worden.



W2-64/2025

Gutachterausschuss für Grundstückswerte Lüneburg 13

2.4 Künftige Entwicklungen

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

Demografische Entwicklung

Die Bevölkerungsentwicklung ist beim Landesamt für Statistik Niedersachsen (LSN, www.statistik.niedersach-
sen.de) abrufbar. Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstücken
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr. Die demografische Entwicklung ist somit bei den entsprechendenMarkt-
daten der Wertermittlungsverfahren berücksichtigt.

Weitere künftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezüglich zukünftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen könnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und
örtlichen Planungen geben keine Hinweise auf künftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schränkungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmäßige Entwicklungsstufe des
Grundes und Bodens unter Berücksichtigung planungsrechtlicher und tatsächlicher Wertkriterien. In der Re-
gel hängt der Wert eines Grundstücks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es für den jeweiligen Nut-
zungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flächen
über Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und unverzüglich der jeweils
planungsrechtlich zulässigen Bebauung zugeführt werden kann. Bei Flächen, die sich keinem der vorgenann-
ten Entwicklungszustände zuordnen lassen, handelt es sich um „sonstige Flächen“.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsächlichen Eigenschaften, insbe-
sondere der vorhandenen Erschließung, sowie dem örtlichen Verhalten auf dem Grundstücksmarkt ergibt
sich der Entwicklungszustand „landwirtschaftliche Fläche“.
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Fotos
(aufgenommen am 29.04.2026)

Ansicht zu der Straße

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 gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsächlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-

termittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre“ (§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstückskaufverträge dem Gut-
achterausschuss in Abschrift zu übersenden. Auf der Grundlage der Kaufverträge wird eine Kaufpreissamm-
lung geführt. Die Kaufpreissammlung ermöglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Überblick
über das Geschehen auf dem Grundstücksmarkt.

3.1.3 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
(BGBl. I S. 3634 ff.)

− Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBl. I S. 2805)

Ergänzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veröffentlichungen herangezogen:

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstücksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersach-
sen.de

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe/digital,
Verlag: C. H. Beck, München

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstücken,
Reguvis Fachmedien GmbH

Gerardy/Möckel/Troff/Bischoff Praxis der Grundstücksbewertung (Loseblattsammlung),
Mediengruppe Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfügung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 - 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 Grundstücke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage,
Größe, Art und Maß 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 marktüblich erzielbarer Erträge ermittelt.
Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstücken 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 desGrundstücksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten für die Errichtung eines vergleichbaren Gebäudes für den Wert ausschlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemäß § 6 (2) ImmoWertV regelmäßig in folgender Reihenfolge zu
berücksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewertenden Grundstücks.

Die allgemeinenWertverhältnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt über die geeigneten Kaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berücksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren
in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung über Sachwertfaktoren (§
21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung über marktüblich erzielbare Erträge
und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssätze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewährleistet.

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstände des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen abweichen und denen der Grundstücksmarkt einen eigen-
ständigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksichtigt
wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu berücksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Um-
stände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. Der Bodenwert wird in
der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herange-
zogenen Verfahren unter Würdigung der Aussagefähigkeit zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertverfahren an, da es
sich um eine landwirtschaftliche Fläche 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 gewöhnlichen Geschäftsverkehr hauptsächlich auf der Grundlage des Ver-
gleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benötigten Daten stehen mit geeigneten
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Vergleichs-faktoren / Boden-
richtwerten zur Verfügung. Die ggf. zur Berücksichtigung abweichender Grundstücksmerkmale erforderli-
chen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhältnisse erforderlichen Index-
reihen bzw. mehrdimensionale Schätzfunktionen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert unbebauter Grundstücke ist in der Regel vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40 Im-
moWertV) zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstücke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewöhnlichen Geschäftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewöhnlichen und persönlichen Verhältnissen beeinflusst worden sind, dürfen 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
Richtwertgrundstücks hinreichend mit den Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks, wie z.
B. Art und Maß der baulichen Nutzung oder Erschließungszustand, übereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht berücksichtigt werden können.

Bodenrichtwerte werden gemäß § 193 Absatz 5 BauGB (Baugesetzbuch) vom zuständigen Gutachteraus-
schuss für Grundstückswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung) ermittelt. Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert für einen
Bereich, in dem im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein
für die örtlichen Verhältnisse typisches Grundstück innerhalb der Bodenrichtwertzone und einen bestimmten
Stichtag. Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wert-
beeinflussenden Grundstücksmerkmalen dargestellt. Grundlage der Bodenrichtwertdarstellung ist das amt-
liche Kartenwerk. Zur Berücksichtigung vonWertunterschieden, die auf Abweichungen von denwesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstücks beruhen, sind Umrechnungstabellen in
der Bodenrichtwertpräsentation veröffentlicht.
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Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind Kauffällen für vergleichbare landwirtschaftliche Grundstücke registriert.

Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Werte in €/m²)

© Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2026

Der Gutachterausschuss hat zum genannten Stichtag für die dasWertermittlungsobjekt einschließende Zone
einen Bodenrichtwert von 0,50 €/m² ermittelt. Dieser Wert gilt für landwirtschaftliche Flächen. Die wertbe-
einflussenden Eigenschaften sind:

- Forstwirtschaftliche Fläche

- ohne Waldbestand
-
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Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Für die Nadelwaldflächen greift der Gutachterausschuss auf die landesweite Auswertung der Grundstücks-
marktdaten zurück.

Für den Bereich des Landkreises Uelzen lagen dem Gutachterausschuss 55 Kauffälle für Nadelwald seit dem
Jahr 2020 bis 2025 vor.

Im Mittel ergibt sich ein Wert von 1,17 €/m².

Des Weiteren führt 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 Kauffälle. Dabei würde eine Flächengröße zwischen 3.000 m² und 10.000 m²
gewählt.

Der Auswertung liegen 8 Kaufpreise zu Grunde die im Median 1,12 €/m² ergeben.

Der Gutachterausschuss hält beide Auswertungen für aussagekräftig und führt fürWaldflächen in der Region
einen Preis von 1,15 €/m² ein.

3.3.1 Gesamtbodenwert

Berechnung des Bodenwertes:

5.140 m² x 1,15 €/m² = 5.911,00 €
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3.3.2 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Im Rahmen derWertermittlung sind Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, denen der Grundstücksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwertes ist der Wert-
einfluss von allgemeinen Grundstücksmerkmalen bereits berücksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbe-
einflussende Grundstücksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt
regelmäßig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstände des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen abweichen und denen der Grundstücksmarkt einen eigen-
ständigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksichtigt
wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu berücksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen gehören imWesentlichen besondere Ertrags-
verhältnisse, Baumängel und Bauschäden, Bodenverunreinigungen sowie grundstücksbezogene Rechte und
Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Überschreitung der marktüblichen Grundstücksgröße ist der Wert der selbstständig
nutzbaren oder sonstigen Teilfläche in der Regel ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstücks-
merkmal zu berücksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

DieWertminderung aufgrund von Baumängeln und Bauschäden bestimmt sich nach Erfahrungswerten, unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der für ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten. Die Baumängel und Bauschäden sind in der Gebäudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrestypischer Zustand
erfasst wird. Nur überdurchschnittliche Baumängel und Bauschäden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen.
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3.4 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Würdigung ihrer Aussagefähigkeit und unter Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt zu bemes-
sen.

Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfälle berücksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefähig und führt nach Einschätzung des Gutachteraus-
schusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Würdigung aller wertbeeinflussenden Umstände und insbesondere der lokalen Marktsituation wird
der Verkehrswert, gestützt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, für das Wertermitt-
lungsobjekt Bodenteich, Flecken, Zipollenberg zumWertermittlungs- und Qualitätsstichtag 29.04.2026 mit

1,15 €/m²

(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 einschließlich Anlagen mit der Urschrift des
Verkehrswertgutachtens übereinstimmt.

Landesamt für Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) – Regionaldirektion Lüneburg
Geschäftsstelle des Gutachterausschusses
für Grundstückswerte Lüneburg

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

Lüneburg, den 22.05.2026
Im Auftrage

(Lindemann)
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Ausfertigungen: 

 

1. Antragsteller: (vierfache Ausfertigung) 

Amtsgericht Uelzen 

Fritz-Röver-Straße 5 

29525 Uelzen 

 

 

  



W2-64/2025

Gutachterausschuss für Grundstückswerte Lüneburg 23

Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den „Gutachterausschuss für Grundstückswerte" nach gemeinsa-
mer, nicht öffentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern. DieMitglieder, die gemäß § 192 BauGB in der Wertermittlung von Grundstücken
erfahren sind und über besondere Sachkunde für die verschiedenen Grundstücksarten und Gebietsteile des
Zuständigkeitsbereichs verfügen, 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 tätig.

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

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

Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der örtlichen Regionaldirektion des Landesamtes für
Geoinformation und LandesvermessungNiedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Geschäftsstelle beschafft die
für die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet die Beratung vor.

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


